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1 Inleiding  
 

 Aanleiding en doelstelling 
 

Aan de Oostwaard 9 te Maarssen ligt een cultuurhistorische waardevolle boerderij langs de Vecht. Om 

de fraaie en bijzondere groene plek aan de rand van de kern Maarssen te kunnen behouden en te 

versterken voor de toekomst moet gezocht worden naar mogelijkheden om de locatie goed te kunnen 

exploiteren. Hiervoor zijn verschillende ideeën in een principeverzoek voorgelegd aan de gemeente. De 

ideeën gaan uit van het behoud van de boerderij zoveel mogelijk in zijn huidige vorm en het toevoegen 

van activiteiten die het best aansluiten bij de bestaande landelijke kwaliteiten en bij de agrarische 

bestemming van de omliggende grond en de verstedelijking daaromheen.  

Over dit initiatief is eerder met verschillende mensen binnen de gemeente gesproken. Dit heeft in een 

eerder traject ook geleid tot het opnemen van een voedselbos in het vigerende bestemmingsplan.  

 

In het vigerende bestemmingsplan ‘Oud Zuilen en Op Buuren’ is het volledige erf van Oostwaard 9 

(inclusief alle voormalige agrarische bedrijfsgebouwen) opgenomen als ‘woonbestemming’. De 

omliggende agrarische velden zijn opgenomen als ‘Agrarische bestemming’ met de nadere aanduiding 

‘Voedselbos’. De ideeën waarmee de initiatiefnemers Oostwaard 9 willen exploiteren vallen onder 

bestemmingen als ‘Cultuur en ontspanning’ of ‘Verblijfsrecreatie’ en zijn niet mogelijk op basis van de 

huidige woonbestemming van het erf. Op kosten van de initiatiefnemer en in nauw overleg met de 

gemeente is daarom het voorliggende nieuwe bestemmingsplan opgesteld om de herbestemming naar 

‘Gemengd’ mogelijk te maken. Vanwege de grote cultuurhistorische waarde van de locatie en de 

omgeving is een goede stedenbouwkundige inpassing van groot belang. Daarom is mede ingegaan op 

de landschappelijke kwaliteiten. 

 

Het ontwerpbestemmingsplan heeft vervolgens van 27 november 2020 tot en met 7 januari 2021 ter 

inzage gelegen. Er zijn zienswijzen ontvangen en deze hebben aanleiding gegeven tot het wijzigen van 

het bestemmingsplan. In paragraaf 7.2 is nader uitgewerkt hoe dit is gebeurd.   
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 Leeswijzer  
 

Onderhavig bestemmingsplan bestaat naast deze inleiding uit een beschrijving van het beoogde plan 

in hoofdstuk 2. In hoofdstuk 3 wordt verantwoord waarom het plan past binnen het beleid van de 

gemeente. In hoofdstuk 4 wordt de milieutechnische uitvoerbaarheid van het plan toegelicht. Hoofdstuk 

5 bevat de juridische planbeschrijving. Tot slot wordt in hoofdstuk 6 de maatschappelijk en economische 

uitvoerbaarheid toegelicht.   

 

Na de toelichting volgen de regels inclusief de bijlagen en de verbeelding van het bestemmingsplan.  
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2 Het plan 
 

 Ligging van het plangebied  
 

Het perceel ligt aan de Oostwaard 9 te Maarssen, aan de noordoostelijke oever van de Vecht. Aan de 

zuidzijde van de Vecht en aan de westzijde van het perceel is de afgelopen jaren de woonwijk Op 

Buuren ontwikkeld. Aan de noordzijde van het perceel ligt de Zuilense Ring, de noordelijke ringweg van 

Utrecht en de wijk Zandweg-Oostwaard. Aan de noord- en oostzijde wordt het gebied begrensd door de 

aansluiting van de ring op de Sweserengseweg, de rest van het buurtschap Oostwaard en aansluitend 

het achterliggende land van Oud Zuilen. Het plan is in de afgelopen tijd door de aanleg van de woonwijk, 

de sportvelden en de uitbreiding van de afslag van de Zuilense Ring steeds meer in het stedelijk gebied 

komen te liggen. De locatie vormt nu de grens van Maarssen en de groene landschappelijke zone langs 

de Vecht naar Oud Zuilen, richting Utrecht. 

 

 
Figuur 1. Plangebied in omgeving. Plangebied algemeen aangegeven met rood kader. (Bron: Google Earth) 

De locatie is centraal gelegen binnen Nederland en is daardoor vanuit alle windstreken goed te bereiken. 

Daarnaast ligt het gebied op een kruising van verschillende soorten infrastructuur. De locatie is vanaf 

de A2 en A27, via de Ring van Utrecht, zeer snel te bereiken. De afslag Maarssen-Dorp/Oud-Zuilen 

sluit praktisch aan op het gebied. Naast deze infrastructuur ligt het gebied in een oksel van de rivier de 

Vecht; de oude levensader vanuit Utrecht naar het noorden. Aan de Vecht ligt Oostwaard als 

monumentale, unieke 13e-eeuwse boerderij tussen de vele jongere buitenplaatsen die de provincie 

Utrecht rijk is.  

 

Historische situatie 

Oostwaard is een van de oudst ontgonnen en bewoonde gebieden van de Vechtstreek. Het is uit diverse 

bronnen bekend sinds het einde van de 12e eeuw als een kloosteruithof van de St. Stevensabdij van 

Oudwijk, Utrecht. De grond zoals deze thans nog bij de boerderij resteert heeft een nog bestaand, 

eeuwenoud blokverkavelings-patroon en het hoofdgebouw heeft nog aanwezige primaire bebouwing, 

waaronder massieve fundamenten en opgaande muren van kloostermoppen, die stamt uit de 

Historische kaart Oostwaard eind 19e eeuw (zie figuur 2). 
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De hoofdfunctie van het gehele gebied is heel lang vooral agrarisch geweest. Met de komst van onder 

meer Op Buuren is de openheid en het landelijke karakter van het gebied rondom de meanderende 

Vecht voor een groot deel verdwenen. Aan de noordrand zijn met de aanleg van de Zuilense Ring 

bomen en een strook struiken geplant. Het oude slotenpatroon met de kenmerkende blokkenverkaveling 

is nog zichtbaar in de verkaveling.  

 

 
Figuur 2. Historische situatie. Plangebied algemeen aangeduid met rode ovaal. 

 Recente ontwikkelingen plangebied t.b.v. beeldkwaliteit 
 

Ontwikkeling voedselbos 

In 2015-2016 is op de locatie een voedselbos van 2,5 ha geplant. Hiervoor is apart een vergunning 

verkregen en dit is ook vastgelegd in het bestemmingsplan ‘Oud Zuilen en Op Buuren’. Met deze 

innovatieve manier van duurzame landbouw, gebaseerd op de oudere productiebossen, is een nieuwe 

invulling gezocht die ook aansluit bij het historische (klooster)karakter van de locatie.   

Een voedselbos is een hele duurzame manier van gelaagde landbouw waar op een stuk grond vrijwel 

het hele jaar geoogst kan worden. Bijvoorbeeld vanuit de bomen noten en bladeren, vanuit de struiken 

bessen, op de grond kruiden en bloemen, en in de ondergrond wortels en knollen. Bij deze manier van 

landbouw vullen de gewassen elkaar aan waardoor niet, zoals bij intensieve landbouw, grond uitgeput 

raakt en door monocultuur te veel resistentie ontstaat. 
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Ontwikkeling landschappelijke waarden 

Agrarische exploitatie in de hedendaagse grootschalige landbouw is in Oostwaard moeilijk 

realiseerbaar. Door de gronden met een agrarische bestemming een meer landschappelijk karakter te 

geven, met een kleinschalige productieve invulling (boomgaarden, nutsbos, voedselbos) en met enkele 

stukken open weiland voor begrazing door enkele schapen, koeien e.d., krijgt het perceel meer het 

karakter van een buitenplaats/gemengd agrarisch bedrijf en neemt het weer de gedaante aan van een 

kloostergoed zoals Oostwaard oorspronkelijk was. In een voedselbos vindt productie plaats van 

biomassa, met name in de vorm van (kap)hout, blad en een grote verscheidenheid aan eetbare soorten, 

waaronder eetbaar blad, bessen, noten en diverse vruchten. Aanplant en beheer zijn 100% biologisch, 

er worden geen chemicaliën gebruikt en het zeer biodiverse bos is maximaal resistent tegen ongedierte 

en ziektes. 

 

Een tweede belangrijk uitgangspunt bij het landschappelijke ontwerp is dat het plangebied weer 

omkaderd wordt en zo dus vanuit de rivier de Vecht en de toeristische oeverlandroute de visueel minder 

aantrekkelijke delen zoals de Zuilense Ring en de hockeyvelden afschermt. Daarom is gekozen om het 

voedselbos langs de noordwestelijke randen van het perceel te situeren. Hiermee wordt de boerderij 

omzoomd door groenstroken en versterkt met taluds langs de hoger gelegen Zuilense Ring en het 

hockey- en manegeterrein. Aan de zijde van de Vecht wordt expliciet geen afscherming geplaatst. 

Hierdoor ontstaat vanaf de Vecht een fraai zicht op de boerderij en de achterliggende gronden. Deze 

inrichting met een duidelijke groene kamer sluit aan op een soort coulisselandschap dat meer voorkomt 

langs de Vecht. 

 

 
Figuur 3. Tekening bestaande situatie plangebied met recente ontwikkelingen. 

Op de gronden direct naast de hoofdbebouwing zijn – net als in de vroegere (kloostergoed)eeuwen – 

boomgaarden aangelegd. Achter het bebouwingscluster is een moestuin gepland omsloten door een 

haag. Op het terrein zijn een aantal oorspronkelijk geheel verdroogde en dichtgevallen sloten hersteld 
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en in de noordhoek is een waterpartij (poel) gecreëerd. Vanaf de Oostwaard is een toegang met 

lindenlaanbeplanting gerealiseerd. 

 

 
Figuur 4. De gerealiseerde poel in de noordhoek van het perceel. 

 Beschrijving plan 
 

2.3.1 Overzicht  

 

Het plan is om de boerderij op een verantwoorde wijze te exploiteren, om zo de cultuurhistorische 

boerderij met omliggende gronden te kunnen behouden en toekomstbestendig te maken. Het plan 

bestaat uit meerdere onderdelen. Voor de exploitatie is gezocht naar activiteiten die goed gebruik maken 

van het landschappelijke karakter en die aansluiten bij het huidige gebruik van de gronden op de locatie. 

Zo is een landwinkel opgenomen waar de producten vanuit het aanwezige voedselbos verkocht kunnen 

worden en een ruimte met uitzicht op de velden die gebruikt kan worden voor yoga, meditatie, trainingen 

en cursussen.  

 

Onderstaand staan de afzonderlijk geplande activiteiten benoemd: 

 

Beoogde ontwikkelingen Beoogde ruimtes 

Culturele activiteiten  

Verhuur van ruimte voor vergaderingen, 

seminars, trainingen, lezingen, cursussen, 

culinaire bijeenkomsten (max. ca. 50p) 

- Bestaande stal (Saal) (verbouwen) 

- Hooizolder 

- Hooiberg (bij mooi weer) 

Culturele bijeenkomsten  

(ca. 50-120p) 

- Bestaande stal (Saal) (verbouwen) 
- Hooiberg (bij mooi weer) 

Enkele jaarlijkse culturele evenementen 

(toegestaan op basis evenementenbeleid) 

- Bestaande stal (Saal) (verbouwen)  

en omliggend terrein 

Ruimte voor yoga en meditatieve activiteiten 

(ca. 8-25p) 

- Hooizolder  

- Hooiberg (bij mooi weer) 

Rondleidingen door het voedselbos - Hooiberg (als startpunt) 

 

Ondersteunende voorzieningen, horeca & verblijfsrecreatie 

Landwinkel (bij voedselbos) met terras 

(max. 50 m2)  

- Losstaande schuur (achterste deel) in de zomer 

- Klein deel van de stal (Saal) in de winter  

- Terras onder hooiberg 

Catering en faciliterende horecavoorziening 

(ten bate van culturele activiteiten en terras) 

- Dwarshal 

- Terras  

Sanitaire voorzieningen (toiletten en douches) 

(ten bate van verblijfsrecreatie) 

- Bestaande stal (Saal) 

Logiesfunctie - Tillen in bestaande stal (7 kamers, max. 15p) 
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Recreatief nachtverblijf op de grond 

( kampeerverblijf) 

- Kampeermiddelen 

(te plaatsen binnen aanduiding kleinschalige 

kamperen)  

Recreatie-appartementen (op termijn) - Losstaande schuur (3 accommodaties) (verbouwen) 

 

Schuren  

Machineschuur (op termijn) - Bestaande loods (vervangen) op het erf 

Veeschuur / Schapenstal (op termijn) - Bestaande loods (vervangen) op het erf 

 

Houten schuren  

Schuilstal voor schapen - Houten constructie in het land (bouwen) 

Bijenstal  - Houten constructie in het bos (bouwen) 

 

Infrastructuur 

Parkeerruimte op eigen terrein  - Langs lindelaan  

- Langs noordelijke rand voedselbos  

(ter plaatse van aanduiding parkeervoorzieningen) 

 

De bovenstaande beschrijving omvat alle onderdelen die thans beoogd worden op de locatie. Vanuit 

het oogpunt van een gezonde exploitatie en de financiering van de nodige investeringen zal niet alles 

in één keer gerealiseerd kunnen worden.  

De beschreven activiteiten zullen niet allen tegelijkertijd kunnen plaatsvinden. Per activiteit zijn ook het 

aantal personen opgenomen om een indruk te geven in de beoogde intensiteit van de activiteit. Dit geeft 

ook inzicht in de mate van verblijf en de verwachte verkeersbeweging.  

 

Gezien de beschikbare ruimte en de aard van de activiteiten zullen de verschillende hierboven 

genoemde activiteiten nooit allemaal tegelijkertijd uitgeoefend kunnen worden. Er zullen derhalve vaak 

niet meer dan circa 50 gasten op de locatie tegelijkertijd aanwezig zijn, oplopend tot 120 gasten bij 

culturele bijeenkomsten. Met ‘culturele bijeenkomsten’ wordt in dit bestemmingsplan bedoeld: 

Het bedrijfsmatig verrichten van activiteiten gericht op cultuur, educatie en ontspanningen, waaronder 

begrepen: muziek- theatervoorstellingen, voordrachten, boekbesprekingen en daarmee vergelijkbare 

activiteiten, niet zijnde een algemeen openbare horecagelegenheid zoals een café. 

 

 
Figuur 5. Luchtfoto plangebied met beoogde ontwikkelingen. Locatie stallen zijn indicatief.  
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Er zullen evenementen georganiseerd worden die aansluiten bij culturele en ontspanningsactiviteiten. 

Het gaat om 7 evenementen per jaar. Vijf evenementen die vallen in de categorie meldingplichtige 

evenementen. Hier mogen maximaal 150 personen bij aanwezig zijn. Ook mogen 2 evenementen 

worden gehouden die vallen in de categorie A evenementen. Hier mogen maximaal 250 personen bij 

aanwezig zijn. Voor deze categorie evenementen moet een vergunning gevraagd worden. 

 
2.3.2 Beschrijving  

 
RUIMTES VOOR DE VERSCHILLENDE ACTIVITEITEN 

De beoogde ruimtes voor de activiteiten betreffen de gerestaureerde hooiberg, een bestaande stal die 

verbouwd dient te worden met hooizolder. 

 

Stal/deel (de ‘Saal’), 325 m2  

Deze ruimte meet op de begane grond circa 14,35 m breed x 22,5 m lang = circa 325 m2 en was tot de 

jaren 90 in gebruik als veestal. De voorgenomen naam van deze ruimte, de Saal, stamt uit de periode 

van de 13e tot de 16e eeuw, toen Oostwaard een kloosteruithof was van de St. Stevensabdij te Oudwijk, 

Utrecht en is ook tot in de 18e eeuw nog genoemd. De huidige koeienstal is nog volledig authentiek en 

staat thans ongebruikt leeg.  

Na het egaliseren van de gruppen (mestgoot) in de vloer, het aanbrengen van verlichting, 

(lucht)verwarming, toiletten, doucheruimte en een eenvoudig, verstelbaar podium kan deze 

karakteristieke ruimte als multifunctionele ruimte worden gebruikt voor diverse uiteenlopende 

activiteiten, zoals vergaderruimte, (educatieve)lezingen, cursussen, debatten, (meditatieve) trainingen 

en overige passende culturele, educatieve en culinaire activiteiten. Bij deze laatste moet bijvoorbeeld 

gedacht worden aan (huiskamer)concerten, kleine voorstellingen, tentoonstellingen, kookworkshops en 

besloten (huiskamer)diners.  

Het zal bij alle activiteiten die dus niet tegelijkertijd kunnen plaatsvinden, telkens kunnen gaan om 

maximaal 120 gasten. Oud Zuilen, Op Buuren en Maarssen-Dorp kennen niet of nauwelijks dergelijke 

voorzieningen, terwijl daar zeker vraag naar is, gezien vragen van bewoners en bedrijven uit de buurt. 

Daarnaast worden ook sanitaire voorzieningen, waaronder toiletten en douches, in de Saal 

gerealiseerd. 

 

Hooizolder, 126 m2 

De Hooizolder is een thans ongebruikte ruimte van tenminste 6,67 m breed en 19 m lang = ruim 126 

m2, boven de stal. Deze ruimte zal worden omgevormd tot meditatie-/yoga en stille ruimte voor diverse 

trainingen, e.d.. In Op Buuren, Oud Zuilen en Maarssen-Dorp is weinig ruimte voor dergelijke 

voorzieningen. Door deze ruimte op deze manier te gaan gebruiken wordt ook voorzien in een lokale 

behoefte. Per dagdeel zal het gaan om maximaal 8-15 personen.  

 

De activiteiten van yoga, meditatie, trainingen, seminars, culturele en culinaire bijeenkomsten kunnen 

gezien de aard, organisatie en logistiek van de verschillende activiteiten niet tegelijkertijd in de Saal 

plaatsvinden. In de Saal zullen zodanige voorzieningen worden aangebracht dat voldaan wordt aan de 

geldende (veiligheids)eisen (balustrade, trapop- en afgang, pantry, toilet, nooduitgang e.d.) uit het 

bouwbesluit en brandveiligheidseisen. 

 

Hooiberg, 100 m2  

De voormalige hooiberg is al voor een deel gerestaureerd en wordt derhalve geconserveerd. Dit was 

o.a. onder meer een advies en wens van het Landschap Erfgoed Utrecht. De hooiberg is achthoekig 

met zes vlakken van telkens 6.20 m lang, in totaal circa 100 m2. Op de begane grond is een houten 

vloer gemaakt zodat de hooiberg nu voor meerdere doeleinden bruikbaar is. In de zomermaanden kan 

bij mooi weer de hooiberg gebruikt worden als een podium voor onder meer yoga, (meditatie)trainingen, 

buiten vergaderen, etc. Zoals aangegeven bij de Saal, gaat het om maximaal circa 50 

gasten/deelnemers per activiteit. 
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Bij periodieke openstelling van de wandelroute door het voedselbos Oostwaard voor gasten, al dan niet 

onder educatieve begeleiding, kan de hooiberg ook door die gasten gebruikt worden bij de introductie 

en nazit.  

 

RUIMTES VOOR HORECA EN LANDWINKEL  

De beoogde ruimtes voor de horeca betreffen de dwarshal grenzend aan de Saal (stal) en de 

buitenruimte achter de Saal rondom de hooiberg. De ruimte voor de landwinkel betreft het achterste 

gedeelte van de losse schuur in de zomerperiode en een klein deel van de stal in de winterperiode. De 

horeca kent een ondergeschikte functie en fungeert als ondersteunende functie ten behoeve van de 

culturele activiteiten die ontplooid kunnen worden in het plangebied.  

 

Dwarshal, 47 m2   

Het gaat hier om een ruimte van circa 3.30 m breed en 14.30 m lang = ruim 47 m2, gelegen tussen de 

Saal en de privé-woonruimte. Deze ruimte wordt ingericht met keukenvoorzieningen. Van hieruit kan de 

catering worden voorzien voor de workshops, trainingen, vergaderingen, etc. en voor de overblijvende 

gasten. Ook kan de ruimte gebruikt worden bij kookcursussen.  

 

Achterste deel schuur 

Tot slot zal vanuit de Saal en zomers ook buiten c.q. vanuit het achterste deel van de losstaande schuur 

de Landwinkel geëxploiteerd worden. In de landwinkel zullen producten van eigen terrein (voedselbos 

Oostwaard) en/of streekproducten worden verkocht. 

 

Lunchroom en terras 

In aanvulling op de landwinkel zal een lunchroom met terras geëxploiteerd worden. Het gaat om een 

terras dat in de zomermaanden ten behoeve van voorbijgangers en bezoekers van het voedselbos 

gebruikt kan worden. Dit terras wordt beoogd in en om en nabij de hooiberg op het woonerf. Het betreft 

horeca waar lunches en dranken aangeboden kunnen worden en ondersteunende horeca ten bate van 

de activiteiten waarbij ook avondmaaltijden geserveerd kunnen worden. De spijzen worden zo veel 

mogelijk bereid met eigen producten vanuit de oogst van het voedselbos en lamsvlees en dergelijke.  

 

 
Figuur 6. Lunchgelegenheid Lunch uit voedselbos Duindoorn: verkoopproduct winkel 
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RUIMTES VOOR VERBLIJFSRECREATIE 

De beoogde ruimtes voor de verblijfsrecreatie betreffen de huidige grote vee- en machineschuur, de 

tillen aan de zijkant van de stal en een recreatieveld achter het woonerf op de bestemming Agrarisch 

met waarden.  

Tillen in de stal 

De initiatiefnemers willen in de stal op de zogenaamde tillen (dit zijn verlaagde hooizolders aan de lange 

zijkanten van de stal) slaapruimtes aanbrengen. Het gaat hier om het doortrekken van de voormalige, 

nog bestaande ‘knechtenkamer’ met bedstee om zo 7 extra slaapvertrekken te creëren, zodat in totaal 

maximaal (7x2=) 14/15 volwassenen kunnen overnachten. Het gaat hier om eenvoudige, in hout 

opgetrokken slaapgelegenheden, bedoeld voor natuurtoeristen, backpackers, ‘woofers’ (een WOOF is 

een Worker On an Organical Farm), docenten en/of deelnemers aan de op locatie gegeven opleidingen, 

trainingen en dergelijke. De gasten kunnen gebruik maken van de gemeenschappelijke sanitaire en 

cateringvoorzieningen bij de Saal. 

 

Kampeermiddelen 

De initiatiefnemers willen ruimte bieden in het plangebied voor kampeermiddelen. Onder 

kampeermiddelen worden verstaan: een tent, vouwwagen, kampeerauto (camper), toercaravan of een 

hiermee gelijk te stellen onderkomen zoals een yurt of tipitent. Het aantal kampeermiddelen op het 

terrein bedraagt 15, waarbij er maximaal 20 personen gebruik mogen maken van de kampeermiddelen. 

Op deze manier blijft het kleinschalige karakter van het plan behouden.  

 

Recreatie-appartementen in huidige machine-/veeschuur (op termijn) 

Ter plaatse van de huidige schapenstallen en machineschuur worden op termijn drie recreatie-

appartementen voorzien. Deze recreatie-appartementen zijn voorzien van een eigen toilet en badkamer.  

De accommodaties komen in de bestaande schuur. Hiervoor zal echter een uitgebreide bouwkundige 

aanpassing doorgevoerd moeten worden (slopen asbest, isolatie, etc.). Dit onderdeel wordt daarom 

vooralsnog niet op (zeer) korte termijn voorzien.  

 
SCHUREN T.B.V. VOEDSELBOS EN AGRARISCH LANDSCHAP 

Op het (voormalige agrarische) woonerf zullen een aantal voorzieningen gerealiseerd worden die 

ondersteunen bij de exploitatie van het voedselbos en instandhouding van het agrarische landschap. 

Voor het beheer van de open graslanden is gekozen voor een duurzame oplossing door de velden door 

schapen te laten begrazen. Daarnaast worden bijen gehouden voor bestuiving van het voedselbos en 

instandhouding van de (bedreigde) bijenpopulatie.  

 

Machineschuur en schapenstal 

De beoogde ruimtes voor de schuren betreft in eerste instantie de huidige machine- en veeschuren. 

Wanneer de huidige machine- en veeschuur wordt omgebouwd tot recreatie-appartementen, dan zal 

ook een nieuwe schapenstal en berging voor materieel nodig zijn. Deze machineschuur en schapenstal 

zullen in plaats van de huidige vervallen (asbest)schuren op het erf komen. De nieuwe schuur zal in 

oppervlakte gelijk zijn aan de oude schuur. Deze schuur staat in de huidige situatie in de noordwestelijke 

hoek van het bouwvlak geplaatst. Dit onderdeel zal ook pas op termijn gerealiseerd worden. 

 



 
 Pagina 14 

 
Bestemmingsplan Oostwaard 9 Maarssen 

 

 
Figuur 7. Schapenstal voor o.a. het aflammeren. 

Houten schapen-schuilstal  

De veeschuur op het erf zal gebruikt worden als schapenstal voor verzorging, het aflammeren, etc. In 

het land zal voor de schapen een (houten) schuilstal gemaakt moeten worden omdat schapen niet van 

regen en wind houden. De schuilstal is voorzien aan de westelijke kant van het perceel nabij het 

voedselbos.  

 

Houten bijenstal in het bos 

In het bos (de eerste strook ten (zuid)westen van de boerderij) houdt een lokale imker nu bijenkorven. 

Ter beschutting tegen wind en regen wordt ook een bijenstal aangelegd. Zoals bekend hebben 

bijensoorten door overmatig gebruik van pesticiden het erg moeilijk in grote delen van de wereld. Met 

het maken van een bijenstal op een plek waar niet gespoten wordt met insecticiden wordt een bijdrage 

geleverd aan het in stand houden van de bijen. 

 

  
Figuur 8A. Voorbeeld van Bijenstal.       Figuur 9B. Bestaande bijenkasten en imkerij. 

PARKEERVOORZIENINGEN 

De beoogde parkeerruimtes worden voorzien aan de noordkant achter het voedselbos en aan de 

lindelaan. De lindelaan die recent is gecreëerd sluit aan op de bestaande (extra) in- en uitrit aan de 

Oostwaard langs de Vecht. Aan die lindelaan zijn ook parkeerplaatsen voor fietsen gerealiseerd.  

Aan de noordkant van het voedselbos is een beheerstrook van ca. 10 meter breed waarlangs een 

duurzaam halfverhard rijpad gerealiseerd wordt en gestoken geparkeerd kan worden. De 

parkeerplaatsen zijn door de ligging vanuit de boerderij en langs de Vecht uit het zicht en daarmee wordt 

een aantasting van de beeldkwaliteit door te veel geparkeerde auto’s voorkomen.  

 

Om de groene uitstraling verder zo goed mogelijk te waarborgen, ook ten tijde dat er niet geparkeerd 

wordt, wordt ter plaatse van de gestoken parkeerplaatsen achter het voedselbos gekozen voor 
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honingraadmatten, of een vergelijkbare oplossing, verwerkt in het gras. Op deze manier is parkeren op 

het land mogelijk zonder dat het gras helemaal kapotgereden wordt.  

 

 
Figuur 9. Foto met voorbeeld kunststof grasmatten. 

 
Figuur 10. Luchtfoto met locaties (in lichtgroen) waar gestoken geparkeerd kan worden. 

 

 

https://www.google.nl/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&ved=2ahUKEwiv77yNiaTdAhVLEVAKHZJuAzEQjRx6BAgBEAU&url=https://tonn.nl/projecten/museum-hoeksche-waard-parkeren-bij-de-monumentale-boerderij/wp_20140508_006-3/&psig=AOvVaw0fcL2D3aVJRBv1zHe28SJ5&ust=1536243987197566
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3 Beleidsmatige onderbouwing 
 

 Rijksbeleid 
 

3.1.1 Wet ruimtelijke ordening / Omgevingswet 

Op 1 juli 2008 is de nieuwe Wet ruimtelijke ordening (Wro) in werking getreden. Deze gaat uit van een 

scheiding tussen beleid en normstelling (juridische verankering). Het beleid wordt opgenomen in 

structuurvisies. Normstelling vindt plaats in het bestemmingsplan en/of in algemene regels die 

overgenomen moeten worden in bestemmingsplannen. Streekplannen en planologische 

kernbeslissingen zijn vanaf 1 juli 2008 gelijkgesteld aan structuurvisies. Het overgangsrecht van de Wro 

regelt dat concrete beleidsbeslissingen van Rijk en provincie overgenomen moeten worden in 

bestemmingsplannen.  

Naar verwachting treedt in 2022 de Omgevingswet in werking. De Omgevingswet staat voor een goede 

balans tussen het benutten en beschermen van de fysieke omgeving. De Omgevingswet bundelt 

wetgeving en regels voor ruimte, wonen, infrastructuur, milieu, natuur en water. De nieuwe wet zorgt 

voor minder en overzichtelijkere regels, een samenhangende benadering van de leefomgeving, ruimte 

voor lokaal maatwerk en betere en snellere besluitvorming. 

 

3.1.2  Nationale Omgevingsvisie (NOVI) 

Op 11 september 2020 is de Nationale Omgevingsvisie (NOVI) vastgesteld als rijksstructuurvisie. De 

NOVI vervangt onder andere de Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte (SVIR). De NOVI is de 

langetermijnvisie voor een duurzame fysieke leefomgeving in Nederland. 

 

De NOVI heeft als toekomstperspectief een duurzame leefomgeving waarbij de kwaliteiten van de 

omgeving worden behouden en versterkt. Daarnaast bestaan de Nederlandse uitdagingen van de 

ruimtelijke inrichting in een klimaatbestendige delta en zorgvuldig gebruik van de schaarse ruimte in 

Nederland. Dit kan worden bereikt door goede samenwerking tussen de verschillende betrokken 

instanties. De opgaven die voortkomen uit de nationale belangen van het Rijk zijn vertaald in vier 

integrale prioriteiten: 

1. Ruimte voor klimaatadaptatie en energietransitie 

2. Duurzaam economisch groeipotentieel 

3. Sterke en gezonde steden en regio’s 

4. Toekomstbestendige ontwikkeling van het landelijk gebied 

Binnen deze prioriteiten zal aandacht zijn voor de onderlinge verwevenheden en spanningen 

daartussen en voor thema’s en opgaven die daar dwars doorheen lopen, zoals leefomgevingskwaliteit, 

gezondheid, cultureel erfgoed, water, bodem en (nationale) veiligheid. 

 

Binnen de prioriteiten hanteert het Rijk drie afwegingsprincipes die helpen om beleidskeuzes te maken: 

1. Combinaties van functies gaan voor enkelvoudige functies 

2. Kenmerken en identiteit van een gebied staan centraal 

3. Afwentelen wordt voorkomen 

 

Planspecifiek 

Onderhavig plan levert een bijdrage aan de integrale prioriteiten zoals gesteld in de NOVI. Ook voldoet 

de ontwikkeling aan de drie afwegingsprincipes van het rijk. De ontwikkeling is daarom niet in strijd met 

rijksbelangen en in passend binnen de NOVI.  
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3.1.3 Besluit ruimtelijke ordening (Bro) en Ladder duurzame verstedelijking 

Op 1 oktober 2012 is het Besluit ruimtelijke ordening (Bro) gewijzigd en is de Ladder voor duurzame 

Verstedelijking hieraan toegevoegd. Overheden dienen op grond van het gewijzigde Bro nieuwe 

stedelijke ontwikkelingen te motiveren om tot een zorgvuldige ruimtelijke afweging en inpassing van die 

nieuwe ontwikkeling te komen. Een zorgvuldige benutting van de beschikbare ruimte voor verschillende 

functies vraagt om een goede onderbouwing van nut en noodzaak van een nieuwe stedelijke 

ruimtevraag en een zorgvuldige ruimtelijke inpassing van de nieuwe ontwikkeling. 

De ladder voor duurzame verstedelijking is verankerd in artikel 3.1.6 van het Bro. Op 1 juli 2017 is het 

Besluit ruimtelijke ordening (Bro) gewijzigd, waarbij een nieuwe Laddersystematiek geldt. In de nieuwe 

systematiek worden de huidige definities niet gewijzigd. Ten aanzien van de “treden” van de Ladder 

zijn er wel wijzigingen: in de nieuwe Ladder zijn de treden 1 en 2 samengevoegd en trede 3 is geschrapt, 

waardoor er geen sprake meer is van verschillende treden. 

 

In artikel 1.1.1 Bro worden relevante begrippen gedefinieerd. In artikel 5.129g Besluit kwaliteit 

leefomgeving (Bkl) staat de instructieregel dat de Ladder dient worden toegepast bij een nieuwe 

stedelijke ontwikkeling. Een stedelijke ontwikkeling is de ontwikkeling of uitbreiding van een 

bedrijventerrein, een zeehaventerrein, een woningbouwlocatie, kantoren, een detailhandelsvoorziening 

of een andere stedelijke voorziening die voldoende substantieel is. 

 

Besluit kwaliteit leefomgeving 

Artikel 5.129g Bkl legt geen grens vast wat voldoende substantieel is. In uitspraken van de Afdeling 

bestuursrechtspraak van de Raad van State (hierna: Afdeling) zijn wel lijnen uitgezet. De Afdeling geeft 

hierin geen harde ondergrenzen, maar stelt wel 'in beginsel' grenzen. Indien een ontwikkeling geen 

wonen betreft geldt voor andere stedelijke functies, in de vorm van een terrein, dat de ondergrens in 

beginsel 500 m2 is. Met een ruimtebeslag van minder dan 500 m2 is er in beginsel dus geen sprake 

van een stedelijke ontwikkeling. Bij toevoeging van een gebouw ligt de ondergrens 'in beginsel' bij een 

bruto-vloeroppervlakte van minder dan 500 m2.  

 

Nieuwe stedelijke ontwikkeling 

Bij de laddertoets gaat het dus om een stedelijke ontwikkeling, zoals bedoeld in artikel 5.129g Bkl is, die 

een nieuw of groter planologisch beslag legt op de ruimte. Dus of het ruimtelijke besluit meer bebouwing 

mogelijk maakt dan het geldende bestemmingsplan toestaat, inclusief verleende 

omgevingsvergunningen voor een omgevingsplanactiviteit, waarbij is afgeweken van het 

bestemmingsplan. Of, als er alleen een wijziging van de gebruiksfunctie is, op een andere manier 

wezenlijke ruimtelijke effecten heeft. Uit jurisprudentie1 volgt dat wanneer het om een functiewijziging 

gaat, moet worden beoordeeld of er sprake is van een naar aard en omvang zodanige functiewijziging, 

dat toch gesproken kan worden van een nieuwe stedelijke ontwikkeling. Daarbij moet ook het 

ruimtebeslag2 betrokken worden. 

 

Een deel van het plan betreft huidige opstallen die (al dan niet na verbouwing) een nieuwe functie 

krijgen. Er vindt geen uitbreiding van bebouwing plaats. Er is op dit moment al bebouwing en grond 

aanwezig die een stedelijke bestemming heeft namelijk Wonen en Tuin. Het omzetten van de 

bestemming Wonen naar Gemengd verhoogt het ruimtebeslag niet. Er is geen sprake van een nieuwe 

stedelijke ontwikkeling. 

 

Stedelijk gebied 

Voorgenomen ontwikkeling vindt plaats buiten stedelijk gebied. De vrijhof Oostwaard ligt in de 

kernrandzone, het gedeelte van het landschap en het landelijk gebied dat direct aansluit aan het 

stedelijk gebied. Deze zone om de Utrechtse kernen is van grote waarde voor de leefbaarheid van de 

kern als uitloopgebied en door de hier aanwezige stedelijke functies.  

 

 
1  https://www.infomil.nl/onderwerpen/ruimte/gebiedsontwikkeling/ladder-duurzame/handreiking-

ladder/jurisprudentie/#h1e51abb3-cac1-935b-3c9b-1f03eb51d299 
2 https://www.infomil.nl/onderwerpen/ruimte/gebiedsontwikkeling/ladder-duurzame/handreiking-ladder/jurisprudentie/overzicht-

jurisprudentie/#he540d430-1723-4ff9-a1df-9c754d76292e  
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Er kan geconcludeerd worden dat de planontwikkeling niet binnenstedelijk kan plaatsvinden omdat de 

beoogde ontwikkelingen onlosmakelijk verbonden zijn aan het buitengebied en specifiek de vrijhof 

Oostwaard. Het gaat om de activiteiten als het ontvangen van gasten, vergaderen en voorstellingen en 

meditatie waarbij een directe link wordt gelegd met het agrarisch beheer als het voedselbos en de 

moestuin. 

 

In de hoofdstukken 3 en 4 van de toelichting op het bestemmingsplan wordt nader onderbouwd dat er 

sprake is van een goede ruimtelijke ordening. 

 

Behoefte aan cultuur en ontspanning 

In de Provinciale Omgevingsvisie en het Ontwerp Omgevingswetprogramma Recreatie & Toerisme 

2022 – 2025 wordt aangegeven dat er binnen de provincie Utrecht en met name rond de stad Utrecht 

behoefte is aan ruimte voor recreatie en vrijetijdsbesteding. Door de bevolkingsgroei neemt de vraag 

toe.  

 

Planspecifiek 

De bestemming van het plangebied wijzigt door voorliggend plan van Wonen naar Gemengd. Er vindt 

geen uitbreiding van bebouwing plaats en er is geen sprake van een nieuwe stedelijke ontwikkeling 

omdat de gebouwen en gronden binnen de bestemming Gemengd en Tuin nu ook al een stedelijk 

functie hebben namelijk Wonen. De geplande activiteiten hebben een grote relatie met het agrarische 

beheer zoals het voedselbos en de moestuin en kunnen daarom niet binnenstedelijk plaatsvinden. 

Het voorliggend plan voorziet in de behoefte aan recreatie en vrijetijdsbestedingsmogelijkheden zoals 

ook verwoord in de Omgevingsvisie provincie Utrecht. 

 
3.1.4 Besluit algemene regels ruimtelijke ordening   

Het Besluit algemene regels ruimtelijke ordening (Barro), ook wel Algemene Maatregel van Bestuur 

(AMvB) Ruimte genoemd, bevat regels ter bescherming van nationale belangen. Het besluit is 

uitgewerkt in de Regeling algemene regels ruimtelijke ordening. De keuze voor deze belangen is 

gemaakt in de Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte en wordt met het Barro en het Besluit ruimtelijke 

ordening juridisch verankerd. 

 

In totaal gaat het om veertien nationale belangen, te weten: Rijksvaarwegen, Project 

Mainportontwikkeling Rotterdam, Kustfundament, Grote rivieren, Waddenzee en waddengebied, 

Defensie, Hoofdwegen en hoofdspoorwegen, Elektriciteitsvoorziening, Buisleidingen van nationaal 

belang voor vervoer van gevaarlijke stoffen, Natuurnetwerk Nederland, Primaire waterkeringen buiten 

het kustfundament, IJsselmeergebied (uitbreidingsruimte), Erfgoederen van uitzonderlijke universele 

waarde en Ruimtereservering parallelle Kaagbaan. 

In het kader van deregulering en decentralisatie is ervoor gekozen om de regels zoveel mogelijk te laten 

doorwerken op het niveau van de lokale besluitvorming. Door de nationale belangen in 

bestemmingsplannen te borgen, worden deze belangen reeds in een vroeg stadium vastgelegd. Dit 

draagt bij aan een versnelling van de besluitvorming bij ruimtelijke ontwikkelingen en vermindering van 

de bestuurlijke druk.  

 

Planspecifiek: 

Het plan leidt tot een versterking van de recreatieve voorzieningen met behoud van natuurlijke en 

cultuurhistorische waarden. Het plan past in het Rijksbeleid zoals dat in het Barro is geformuleerd. 
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 Provinciaal en Regionaal beleid 
 

3.2.1 Omgevingsvisie provincie Utrecht     

 

Op 10 maart 2021 is de Omgevingsvisie van de provincie Utrecht vastgesteld door de Provinciale Staten 

(PS). In de Omgevingsvisie worden de integrale lange termijn ambities en beleidsdoelen voor de fysieke 

leefomgeving van de provincie vastgelegd. De Omgevingsvisie is een instrument uit de Omgevingswet 

die op 1 juli 2022 inwerking treedt. De visie is een samenvoeging van onder andere de ruimtelijke 

structuurvisie, mobiliteitsvisie, natuurvisie en het bodem-, water- en milieuplan. Het vormt een 

samenhangend pakket met de instrumenten Programma’s en Omgevingsverordening.  

 

In de Omgevingsvisie wordt met behulp van zeven beleidsthema’s richting gegeven aan d e ontwikkeling 

en bescherming van een gezonde en veilige leefomgeving. De provincie Utrecht heeft als ambitie om in 

2050 een inclusieve en circulaire provincie te zijn: 

• Waarin stad en land gezond zijn; 

• Die klimaatbestendig en waterrobuust is; 

• Waarin duurzame energie een plek heeft; 

• Met vitale steden en dorpen; 

• Die duurzaam, gezond en veilig bereikbaar is; 

• Met een levend landschap, erfgoed en cultuur; 

• Die een toekomstbestendige natuur en landbouw heeft.  

 

De gewenste richting om de fysieke leefomgeving te ontwikkelen en te beschermen verschilt per regio 

of gebied en is afhankelijk van specifieke kenmerken en identiteit van een plek. De Omgevingsvisie is 

zelfbindend voor de provincie Utrecht.  

 

Planspecifiek 

Onderstaand is al het relevante beleid voor het plangebied nader toegelicht.  

 

Groenblauw netwerk 
Mensen zijn aantoonbaar gezonder als ze in een bruikbare en bereikbare groene omgeving wonen. 

Zo’n omgeving maakt ontspanning mogelijk en stimuleert bewegen en ontmoeten. Door de grote druk 

op de ruimte is het noodzakelijk om onze groenblauwe ruimte efficiënt en multifunctioneel in te delen en 

te benutten. De provincie richt zich daarom op de ontwikkeling van groenblauwe structuren en gebieden 

die meerdere van onze doelen ondersteunen, zoals een gezonde leefomgeving, klimaatbestendige 

leefomgeving, natuur/biodiversiteit en recreatie, en die passen bij het bodem- en watersysteem. 

Deze groenblauwe structuren vormen ook een belangrijke basis voor het andere beleid, waaronder 

recreatie en toerisme.  

 

De ambitie voor recreatie en toerisme is als volgt: 

• 2050: het (recreatie)groen is in gelijke tred ontwikkeld met de verstedelijkingsopgave. Het 

aanbod van de toeristisch-recreatieve voorzieningen en routes in de provincie sluit in kwaliteit 

en kwantiteit goed aan op de behoeften van zowel onze inwoners als de bezoekers, is 

duurzaam, goed bereikbaar en toegankelijk. 

• 2030: de recreatiezones en -terreinen voor bezoekers en inwoners worden optimaal benut en 

beleefd en zijn daar waar mogelijk uitgebreid. De vindbaarheid, bereikbaarheid en 

toegankelijkheid van het vrijetijdsaanbod is toegenomen. Er heeft ontwikkeling plaatsgevonden 

naar een duurzame vrijetijdseconomie waar inwoners, ondernemers en bezoekers van kunnen 

profiteren. 

• 2030: er zijn voldoende vitale vakantieparken/recreatiewoningen voor verblijfsrecreatie. 
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Planspecifiek  

Voorliggend plan geeft een concrete invulling aan de ambities voor recreatie en toerisme en draagt bij 

aan de beleefbaarheid van de groenblauwe structuur. Door het plan wordt de beleefbaarheid van de 

Vrijhof Oostwaard vergroot en het toeristisch-recreatief aanbod binnen de provincie vergroot. Daarnaast 

biedt het plan ook de mogelijkheid voor recreatiewoningen en een campingplaats waardoor het tevens 

een concrete invulling geeft aan het doel voldoende vitale vakantieparken/recreatiewoningen voor 

verblijfsrecreatie.  

 

Kernrandzone 

Vanwege de kwaliteiten en mogelijkheden van de kernrandzones vraagt de provincie gemeenten om 

specifiek beleid gericht op het behouden en versterken van de ruimtelijke kwaliteit. Als dit nodig is voor 

de realisatie van ruimtelijke kwaliteitsversterking kan met dit beleid ook nieuwe verstedelijking mogelijk 

worden gemaakt. De aard en omvang van deze verstedelijking dient in redelijke verhouding te staan tot 

deze gewenste kwaliteitsversterking. En de aard en omvang van de gehele ontwikkeling dient in 

redelijke verhouding te staan tot de kern waaromheen de betreffende kernrandzone gelegen is. Daarbij 

stimuleert de provincie gemeenten om hun kernrandzone(s) in breder verband te bekijken en hiervoor 

een integrale ontwikkelvisie op te stellen. Idealiter neemt de gemeente het initiatief om voor de gehele 

kernrandzone gezamenlijk met gebiedspartijen en de provincie een integrale ontwikkelvisie op te stellen. 

Als de gemeente met de provincie overeenstemming bereikt over de ontwikkelvisie, kan deze door de 

gemeente worden gehanteerd als uitnodigend beleidskader. Planinitiatieven die hierbinnen passen, 

kunnen dan zonder nadere provinciale beoordeling worden uitgewerkt.  

 

Planspecifiek 

De Vrijhof Oostwaard ligt in de kernrandzone, het gedeelte van het landschap en het landelijk gebied 

dat direct aansluit aan het stedelijk gebied. Deze zone om de Utrechtse kernen is van grote waarde 

voor de leefbaarheid van de kern als uitloopgebied en door de hier aanwezige stedelijke functies. 

Voorliggend plan verbetert de leefbaarheid en toegankelijkheid van de kernrandzone door het herstel 

en natuurlijk inkaderen van de cultuurhistorische boerderij en omringend vechtlandschap door het 

bieden van recreatief groen en vrijetijdsbesteding. De beoogde ontwikkelingen zijn onlosmakelijk 

verbonden aan de kernrandzone, waarbij een directe link wordt gelegd met de kenmerkende functies 

van het buitenbied, zoals het realiseren van een voedselbos en moestuin. 

 

Duurzame landbouw 

De provincie gaat in alle landbouwgebied aan de slag om samen met de landbouwsector en andere 

partners de omslag te maken naar een circulaire, natuur inclusieve, klimaat neutrale en diervriendelijke 

landbouw. De economische rendabiliteit van agrarische bedrijven is daarbij een belangrijk uitgangspunt, 

evenals de verbinding tussen stad en land. De ambities voor een duurzame landbouw zijn als volgt: 

 

• 2050: de provincie werkt samen met haar partners toe naar een landbouwsector met 

economisch rendabele bedrijven die circulair, natuurinclusief, klimaatneutraal en diervriendelijk 

zijn (kringlooplandbouw), en dicht bij de inwoners staan. 

• 2030: de nutriëntenkringlopen zijn op het laagst mogelijke niveau gesloten. De agrarische sector 

is zelfvoorzienend in energie en opereert daarnaast deels als groene energieproducent voor 

derden. De provincie Utrecht is een voorbeeld voor andere gebieden in de verbinding stad-land, 

heeft een vitale, duurzame landbouw met bijbehorend verdienmodel en met een agrarisch 

cultuurlandschap dat toegankelijk en aantrekkelijk is om in te recreëren. 

 

Planspecifiek 

Door het voedselbos en de moestuin kunnen bezoekers van het plangebied kennis maken met 

natuurinclusieve en duurzame kleinschalige landbouw. Het plan versterkt hiermee de relatie stad-land 
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en producent-consument. Voorliggend plan draagt derhalve bij aan de ambities van de provincie Utrecht 

voor wat betreft duurzame landbouw.  

 

Planspecifiek 

De bestemming van een deel van het plangebied wijzigt door voorliggend plan van Wonen naar 

Gemengd. De deels op het plangebied rustende bestemming Agrarisch met waarden blijft behouden. 

De geplande activiteiten binnen de bestemming Agrarisch met waarden hebben een grote relatie met 

het agrarische beheer zoals het voedselbos en de moestuin en zijn aan te merken als niet-agrarische 

nevenactiviteiten. Het plan is daarmee in lijn met de Instructieregel over Agrarische bedrijven.  
 

Wateroverstromingsgebied  

Eén van de belangrijkste risico’s van klimaatveranderingen in de delta Nederland is een overstroming. 

In de Richtlijn Overstromingsrisico (ROR) hebben alle Europese lidstaten afspraken gemaakt om de 

overstromingsrisico’s te beperken. De provincie zorgt voor de overstromingsrisicokaarten. Deze kaarten 

zijn te vinden op www.risicokaart.nl. De provincie Utrecht zorgt samen met de waterbeheerders ervoor 

dat de dijken (‘primaire keringen’ en ‘regionale keringen’) in de provincie op orde zijn om te voorkomen 

dat rivieren, randmeren, kanalen en regionale wateren overstromen. De normen voor primaire keringen 

zijn door het Rijk vastgelegd. Bij primaire waterkeringen langs de Nederrijn en Lek wordt gezocht naar 

koppelkansen voor onder andere recreatie en natuurontwikkeling. De omgevingswaarden 

voor regionale keringen worden vastgelegd in de Omgevingsverordening. Ook participeert de provincie 

in het onderzoeksprogramma Ontwikkeling Regionale Keringen (ORK). Als het ondanks de 

waterveiligheidsmaatregelen toch misgaat, dan wil de provincie daarop voorbereid zijn. Dit vraagt 

enerzijds om gevolgenbeperking bij overstromingen door overstromingsrobuuste ruimtelijke inrichting 

van woningen, bedrijven en (provinciale) wegen en van de buitendijkse gebieden en anderzijds om een 

goede rampenbestrijding en crisisbeheersing bij overstromingen (calamiteitenbestrijding 

overstromingen). Vooral de gevolgenbeperking bij overstromingen voor de vitale en kwetsbare functies, 

zoals de energievoorziening, drinkwatervoorziening, zijn hierbij belangrijk. De provincie geeft hiervoor 

het overstroombaar gebied aan, waarbinnen met gemeenten, waterbeheerders en de Veiligheidsregio 

Utrecht samen wordt gewerkt aan de gevolgenbeperking bij overstromingen. Daarnaast is in de 

Omgevingsverordening een regel opgenomen om in overstroombaar gebied rekening te houden met 

overstromingsrisico’s. 

 

Planspecifiek 

Het plangebied is deels gelegen in een overstroombaar gebied. De beoogde ontwikkeling van cultuur-

en-ontspanning en horeca-en-verblijfsrecreatie heeft geen negatieve invloed op de 

waterveiligheidsmaatregelen. In paragraaf 3.2.2 en paragraaf 4.9 wordt nader ingegaan op het aspect 

waterhuishouding.  

 

Drinkwaterwinning 

Drinkwaterbedrijven en overheden zijn samen verantwoordelijk voor het duurzaam veiligstellen van de 

openbare drinkwatervoorziening. Dit wordt ook wel de ‘zorgplicht drinkwater’ genoemd. Voor de 

bescherming van de bestaande drinkwaterwinningen in de provincie hebben is een 

een beschermingszone drinkwaterwinning aangewezen. Vanwege de bevolkingsgroei en de 

toenemende bedrijvigheid is tot 2050 extra drinkwater nodig, waarvoor oppervlakte- en grondwater 

wordt onttrokken. Hiervoor ontwikkelt de provincie samen met de drinkwaterbedrijven nieuwe 

grondwaterwinningen en worden bestaande grondwaterwinningen uitgebreid. Een nieuwe winning bij 

Schalkwijk en uitbreiding van de winning Eemdijk ziet de provincie als de beste opties om hierin te 

voorzien. Voor beide locaties is een zoekgebied drinkwaterwinningaangewezen. Bij het ontwikkelen van 

nieuwe drinkwaterwinningen zoekt de provincie naar een combinatie van functies, zoals het winnen van 

grondwater voor de productie van drinkwater in combinatie met natuurontwikkeling. 

http://www.risicokaart.nl/
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Het is van belang om daarnaast een deel van het grondwater te beschermen, om ook de groei van de 

drinkwatervraag op te kunnen vangen op de langere termijn en in extreme situaties (zoals nu nog niet 

voorziene extra sterke bevolkingsgroei of een veel hoger verbruik per persoon). Daartoe beschermt de 

provincie het gebied dat de strategische grondwatervoorraad wordt genoemd (in onder andere de 

landelijke Structuurvisie Ondergrond (STRONG) wordt dit de Aanvullende Strategische Voorraden 

genoemd). Bij onttrekkingen uit deze grondwatervoorraden geldt als uitgangspunt dat deze voorraden 

niet worden uitgeput. 

Op het moment dat de maatschappelijke opgaven meer ruimte vragen, ten koste van de strategische 

grondwatervoorraad, zal de begrenzing en de bescherming van deze strategische grondwatervoorraad 

worden heroverwegen. Daarvoor ontwikkelt de provincie een adaptieve aanpak voor adequate 

bescherming van de strategische grondwatervoorraden in de provincie Utrecht. De aanpak gaat 

onderdeel uitmaken van het (nog op te stellen) programma en gaat aansluiten bij de ontwikkeling van 

de 3d-afwegingssystematiek van de ondergrond. 

 

Planspecifiek 

Voorgenomen ontwikkeling heeft geen wezenlijke invloed op de openbare drinkwatervoorziening. Er zal 

niet diep in de grond geboord gaan worden en door voorliggende ontwikkeling zal geen vervuiling 

optreden die belasting van het grondwatergebied oplevert.   
 

3.2.2 Interim Omgevingsverordening provincie Utrecht 

De Interim Omgevingsverordening vervangt bestaande verordeningen, zoals de ruimtelijke verordening, 

de milieuverordening, de natuur en landschapsverordening. De Interim Omgevingsverordening bevat 

instructieregels over taken en bevoegdheden van gemeenten en waterschappen. Daarnaast bevat de 

Interim Omgevingsverordening direct werkende regels. Dit zijn regels die rechtstreeks gelden voor 

bedrijven, burgers en andere initiatiefnemers bij het uitvoeren van een activiteit. De Interim 

Omgevingsverordening is op 1 april 2021 inwerking getreden en zal een looptijd hebben totdat de 

Omgevingswet van kracht is en de omgevingsverordening inwerking treedt.  

 

Planspecifiek 

Onderstaand zijn enkel relevante regels voor voorgenomen ontwikkeling opgenomen.  

  

Kernrandzone 

1. Een bestemmingsplan dat betrekking heeft op locaties binnen Kernrandzone kan ten behoeve 

van het versterken van de ruimtelijke kwaliteit bestemmingen en regels bevatten die 

verstedelijking toestaan, mits voldaan is aan de volgende voorwaarden: 

a. de verstedelijking gaat gepaard met versterking van de ruimtelijke kwaliteit die in een 

redelijke verhouding staat tot de aard en de omvang van de verstedelijking, tenzij de 

verstedelijking betrekking heeft op kernrandactiviteiten; 

b. de verstedelijking is ruimtelijk en landschappelijk goed inpasbaar en wordt, met 

uitzondering van windenergie en zonnevelden, in aansluiting op stedelijk gebied 

gerealiseerd, of in samenhang met overige verstedelijkte structuur; 

c. tijdige en duurzame realisatie van de verhoging van de ruimtelijke kwaliteit is geborgd; 

en 

d. omliggende functies worden niet onevenredig geschaad. 

2. De motivering van een bestemmingsplan bevat een onderbouwing waaruit blijkt op welk gebied 

deze toepassing betrekking heeft en dat aan de genoemde voorwaarden is voldaan. De 

onderbouwing bevat ook een beschrijving van de in het plangebied voorkomende ruimtelijke 

kwaliteit en de wijze waarop met het versterken daarvan is omgegaan. Hierbij wordt 

aangegeven hoe de verstedelijking aansluit op de ruimtelijke en landschappelijke structuur. Een 

beeldkwaliteitsparagraaf maakt onderdeel uit van de onderbouwing. 
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Planspecifiek  

In paragraaf 3.1.3 is reeds beoordeeld dat bij voorliggend plan geen sprake is van een nieuwe stedelijke 

ontwikkeling. Een deel van het plan betreft huidige opstallen die (al dan niet na verbouwing) een nieuwe 

functie krijgen. Er vindt geen uitbreiding van bebouwing plaats. Er is op dit moment al bebouwing en 

grond aanwezig die een stedelijke bestemming heeft namelijk Wonen en Tuin. Het omzetten van de 

bestemming Wonen naar Gemengd verhoogt het ruimtebeslag niet en de ontwikkeling maakt derhalve 

geen verstedelijking mogelijk.  

 

Voor wat betreft de functionele wijzigingen van voorliggend plan gaat het met name om inpandige 

wijzigingen. De wijzigingen dragen onder andere bij aan het beter beleven van de recreatieve waarden 

van de Oostwaard 9. Door de relatief beperkte bouwkundige wijzigingen ontstaat geen aantasting van 

de cultuurhistorische en landschappelijke kwaliteit van het gebied en van het ensemblekarakter van de 

bebouwingen. Het plan sluit hiermee aan op de voorwaarden van het Kernrandzonebeleid.  

Er is in 2003 een beeldkwaliteitsplan opgesteld ter voorbereiding van de ontwikkeling van de woonwijk 

Op Buuren. Het plangebied is geen onderdeel van de nieuw ontwikkelde wijk. Maar het plangebied 

wordt in het beeldkwaliteitsplan wel benoemd.  In paragraaf 3.3.1 wordt nader ingegaan op dit 

beeldkwaliteitsplan en hoe de ontwikkeling aansluit op de bestaande ruimtelijke en landschappelijke 

structuur.  

 

Recreatiezone 

Het gaat in dit artikel om grootschalige recreatieve voorzieningen. Denk aan een outdoor of leisure 

complex, horeca, verblijfsrecreatie, recreatieve groengebieden en (open) zwemwaterlocaties. 

Kleinschalige recreatieve voorzieningen zijn in het gehele landelijk gebied mogelijk. Denk bij 

kleinschalige voorzieningen aan wandel-, fiets, vaar- en speelvoorzieningen. 

Binnen de recreatiezone is verstedelijking aanvaardbaar als deze bijdraagt aan de 

recreatiedoelstellingen. Als de verstedelijking niet binnen de recreatiezone kan, mag dit ook in de 

kernrandzone, onder de voorwaarden zoals opgenomen in Artikel 9.8 Instructieregel kernrandzone. De 

recreatiezone en kernrandzone kunnen elkaar daarbij overlappen. 

 

Planspecifiek 

Voorliggend plan draagt bij aan de recreatiedoelstellingen zoals benoemd in de Omgevingsvisie. Het 

plangebied valt onder de recreatiezone, zoals reeds vermeld is er geen sprake van een nieuwe 

stedelijke ontwikkeling.  

 

Niet-agrarische nevenactiviteiten 

In het hele landelijk gebied zijn niet-agrarische nevenactiviteiten mogelijk. Deze nevenactiviteiten vallen 

niet onder de definitie van “verstedelijking” (zie Bijlage 1 Begrippen). Denk bij nevenactiviteiten aan 

zorglandbouw, recreatie kinderopvang, boerderijeducatie, agrarische natuur- en landschapsbeheer en 

de productie en verkoop van streekproducten. Voor deze activiteiten moet ruimte worden gevonden 

binnen het bestaande bouwvlak. Nevenactiviteiten moeten ruimtelijk ondergeschikt blijven aan de 

agrarische activiteiten. Voorkomen moet worden dat de nevenactiviteit hoofdactiviteit wordt, zonder dat 

voldaan wordt aan de sloopverplichting die van toepassing is bij de bedrijfsvestiging na beëindiging van 

de agrarische activiteiten. 

 

Overstroombaar gebied 

1. Een bestemmingsplan dat betrekking heeft op locaties binnen Overstroombaar gebied bevat 

bestemmingen en regels die rekening houden met overstromingsrisico’s. Binnendijks is dit van 

toepassing op kwetsbare en vitale objecten en woonwijken en bedrijventerreinen. Buitendijks is 

dit ook van toepassing op individuele woningen en bedrijven. 

2. De motivering op een bestemmingsplan bevat een beschrijving van het door de gemeente te 

voeren beleid ter zake en de wijze waarop met het overstromingsrisico is omgegaan. 

https://www.ruimtelijkeplannen.nl/web-roo/transform/NL.IMRO.9926.2020InterimVerord-VA01/pt_NL.IMRO.9926.2020InterimVerord-VA01.xml#NL.IMRO.PT.s338ae810-ecef-492f-902f-b887e575e7de
https://www.ruimtelijkeplannen.nl/web-roo/transform/NL.IMRO.9926.2020InterimVerord-VA01/pt_NL.IMRO.9926.2020InterimVerord-VA01.xml#NL.IMRO.PT.seda1ddca-14b1-4aea-a661-37589796b542
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Planspecifiek 

Door voorgenomen ontwikkeling zal het woningaantal binnen het plangebied niet toenemen. Hierdoor 

is er ook geen sprake van een toename in het langdurig verblijf van personen binnen het plangebied. 

Op deze manier blijven de gevolgen van een mogelijk overstromingsrisico gelijk.  

 

100-jaarsaandachtsgebieden 

Grondwaterbeschermingsgebieden en boringsvrije zones liggen als een schil rond de 

waterwingebieden. De grens van deze gebieden is de lijn vanaf waar het grondwater een periode van 

25 jaar nodig heeft om de pompputten te bereiken (de 25-jaarszone). Het onderscheid tussen deze 

zones hangt af van het antwoord op de vraag of het grondwater waaruit gewonnen wordt direct vanaf 

het oppervlak beïnvloed kan worden (grondwaterbeschermingsgebieden), of dat tussen maaiveld en 

het grondwaterpakket met de winning nog een voldoende afschermende kleilaag aanwezig is 

(boringsvrije zones). In enkele kwetsbare gebieden is het 100-jaarsaandachtsgebied aangewezen, als 

extra schil om het grondwaterbeschermingsgebied heen. 

 

1. Een bestemmingsplan dat betrekking heeft op locaties binnen 

een Waterwingebied, Grondwaterbeschermingsgebied, Boringsvrije zone, Beschermingszone 

oppervlaktewaterwinning, 100-jaarsaandachtsgebied of Kwetsbare strategische 

grondwatervoorraad laat geen activiteiten toe en bevat geen bestemmingen en regels die een 

risico vormen voor de grond- en oppervlaktewaterwinning voor menselijke consumptie. 

2. De motivering op een bestemmingsplan bevat een beschrijving van het door de gemeente te 

voeren beleid ter zake en de wijze waarop het waterwinbelang in acht is genomen. 

 

Planspecifiek 

Voorgenomen ontwikkeling is aangewezen als het 100-jaarsaandachtsgebied. In de 100-jaars 

aandachtsgebieden zijn geen specifieke regels van de omgevingsverordening van toepassing. Er geldt 

wel een bijzondere zorgplicht. Ingevolge de bijzondere zorgplicht moet altijd rekening worden gehouden 

met het drinkwaterbelang.  In dit geval zorgt voorliggende ontwikkeling niet voor een risico voor de 

grond- en oppervlaktewaterwinning voor menselijke consumptie. In paragraaf 4.7 wordt nader ingegaan 

op het gemeentelijk beleid ten aanzien van het waterwinbelang.  

 

3.2.3 Beeldkwaliteitsplan De Bocht van Maarssen 

 

Voor het gebied is een beeldkwaliteitsplan gemaakt voor de realisatie van de wijk Opbuuren. 

Onderstaand is dit beeldkwaliteitsplan beschreven en aangeven hoe het plan daarop aansluit. Daarmee 

is gemotiveerd hoe het plan landschappelijk goed inpasbaar is en aansluit bij de omliggende 

landschappelijke kwaliteiten. Vooral wordt ook beoogd om de cultuurhistorische waarde en kwaliteit van 

Oostwaard te behouden en te versterken. Daarmee worden bovenstaande voorwaarden ook ingevuld. 

Het beeldkwaliteitsplan is opgesteld ter voorbereiding van de ontwikkeling van de woonwijk Op Buuren. 

De visie is in 2003 opgesteld. Het plangebied is geen onderdeel van de nieuw ontwikkelde wijk. De 

boerderij aan de Oostwaard is wel in dit Beeldkwaliteitsplan geïdentificeerd als een echte Vechtse 

Korrel, een ‘boerenkorrel’. De boerderij draagt bij aan de groene uitstraling van de Vecht: ‘De enige 

nabij het plangebied aanwezige echt Vechtse korrel (de prachtige boerderij Oostwaard) ligt wat verloren 

in de buurt van een sportcomplex, een waterzuiveringterrein en een lege ruimte die een onbelemmerd 

uitzicht biedt op de ringweg van Utrecht. Hier is versterking nodig om de groene Vechtse identiteit te 

laten groeien.’  Perspectief bocht van Maarssen (bron: beeldkwaliteitsplan Bocht van Maarssen) 
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De voorgeschreven versterking van de groene identiteit is ter plaatse van de boerderij Oostwaard reeds 

ingezet door de aanleg van het Natuurschoonwetbos en het voedselbos. Het bos is in 2015 – 2017 

aangelegd. Naast de productie van noten, zaden en bessen heeft de aanleg van het bos ook een 

belangrijk landschappelijk doel. De bomen gepland langs de Zuilense Ring zijn enkele jaren geleden, 

met de aanpassing van de afrit en de parallelweg de Sluiswyck, gekapt. Het gevolg was dat de ringweg 

vanaf de Oostwaard 9 weer geheel in het zicht kwam. De geluidhinder was hierdoor ook toegenomen.  

Vanuit landschappelijk oogpunt was de transformatie van de noordwestelijke weilanden van het perceel 

naar een meer besloten karakter geen bezwaar. Het omringende vroegere agrarische weidegebied is 

reeds getransformeerd met de aanleg van de woonwijk Op Buuren. Voor zowel de boerderij van 

Oostwaard 9 als de nieuwe woonbuurt Op Buuren als recreanten langs de Vecht was en is een groene 

buffer tussen de Zuilense Ring en de zuidelijk gelegen gronden juist zeer wenselijk en aantrekkelijk.  

 

De conclusie voor het aanleggen van het voedselbos was dat de transformatie van een open agrarisch 

weidegebied naar een meer gesloten landschap met kleinschalige agrarische productie verantwoord 

werd geacht. Vanuit de Vecht en de weg de Oostwaard blijft het gebied open. Zoals aangegeven is voor 

deze landschappelijke inpassing ook reeds een vergunning verstrekt.  

Voor wat betreft de functionele wijzigingen van voorliggend plan gaat het met name om inpandige 

wijzigingen. De wijzigingen dragen onder andere bij aan het beter beleven van de recreatieve waarden 

van de Oostwaard 9. Door de relatief beperkte bouwkundige wijzigingen ontstaat geen aantasting van 

de cultuurhistorische en landschappelijke kwaliteit van het gebied en van het ensemblekarakter van de 

bebouwingen. Het plan sluit hiermee aan op de voorwaarden van het Kernrandzonebeleid benoemd in 

de provinciale verordening.  

Figuur 11 Uitsnede beeldkwaliteitsplan ‘Bocht van Maarssen’ 
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 Gemeentelijk beleid 
 

3.3.1 Omgevingsvisie Stichtse Vecht: “‘t Beste van twee werelden” 
 

Op 12 januari 2022 is de Omgevingsvisie “’t Beste van twee werelden” vastgesteld door de 

gemeenteraad. In deze visie staan de ambities en keuzes voor de fysieke leefomgeving van de 

gemeente Stichtse Vecht. De doelen van de omgevingsvisie zijn: 

• Het maken van aantrekkelijke, bereikbare en gezond leefomgevingen voor wonen, werken en 

recreëren; 

• Het versterken van de kwaliteit van de cultuurhistorie, het landschap en de natuur; 

• Het inspelen op klimaatverandering en ruimte maken voor de energietransitie. 

De omgevingsvisie gaat in op zeven verschillende onderwerpen, waaronder gezondheid voor iedereen 

(1), ruimte voor de verstedelijkingsopgaven (2), goede bereikbaarheid in een steeds vollere regio (3), 

prettig leven in de kernen (4), ruimte voor recreatie (5), toekomstbestendig vitaal platteland (6) en 

werken aan klimaatverandering (7). Naast de visie op thema’s zijn ook verschillende deelgebieden 

aangewezen: de Langzame Vecht en de Snelle Vecht, de oostelijke en de westelijke 

veenweidegebieden en de drie grote kernen Breukelen, Maarssenbroek en Maarssen-Dorp.  

 

Planspecifiek 

Het plan draagt bij aan het behouden van cultuurhistorische waarden. Met het plan wordt de huidige 

verhaallijn van de boerderij behouden en kwalitatief verbeterd door met de nieuwe functies de boerderij 

ook toekomstbestendig te maken. Hierdoor worden de kernkwaliteiten van het gebied behouden en 

versterkt. Dit is in lijn met het doel om de kwaliteit van de cultuurhistorie, het landschap en de natuur te 

versterken.  

 

Ook is het plan in lijn met het thema ‘ruimte voor recreatie’. In de visie wordt benoemd dat er kansen 

voor het plangebied zijn op het gebied van recreatie- en ontspanningseconomie. Op het perceel van de 

cultuurhistorische boerderij worden de recreatieve gebruiksmogelijkheden verruimd. De focus is gericht 

op kwaliteit. Ook wordt een beperkte vorm van verblijfsrecreatie mogelijk gemaakt onder andere in de 

vorm van een camping als aanvulling op het dagbezoek. Tot slot maakt het plan geen faciliteit mogelijk 

voor massatoerisme. Het plan is daarom in lijn met de omgevingsvisie.  

 

3.3.2 Economische toekomstvisie Stichtse Vecht  

 

De Economische Visie moet concreet maken hoe de economie van Stichtse Vecht zich het beste kan 

ontwikkelen in de periode tot 2025. Het gaat daarbij om de volle breedte van de economie, met al haar 

diversiteit aan sectoren en werklocaties. De visie moet duidelijkheid scheppen richting bewoners, 

bedrijven en organisaties over wat zij van het gemeentelijk economisch beleid mogen verwachten. De 

visie vormt een kader waarbinnen plannen getoetst kunnen worden, initiatieven gefaciliteerd en 

gestimuleerd en nieuwe ontwikkelingen mogelijk gemaakt.  

 

In de visie staat: (onderstreping toegevoegd) 

De gemeente Stichtse Vecht is een jonge gemeente, ontstaan in 2011 door samenvoeging van de 

voormalige gemeenten Breukelen, Loenen en Maarssen. Het biedt een unieke ligging in de Randstad 

tussen Amsterdam, Schiphol en Utrecht. Centrale verkeersaders lopen door de gemeente met de A2, 

het spoor en het Amsterdam-Rijnkanaal. De gemeente biedt al vele honderden jaren een hoge kwaliteit 

van het buitengebied voor de grote steden en dat is zichtbaar in de landgoederen en buitenplaatsen 

langs de Vecht. Deze aantrekkelijke uitgangspositie maakt het mogelijk om meer uit economische 

ontwikkeling te halen dan tot nu toe het geval is en op zo’n manier dat dit een bijdrage levert aan de 

brede maatschappelijke ontwikkeling binnen de gemeente en regio.  
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Recreatie en zorg langs de vecht 

Stichtse Vecht sluit actief aan bij het initiatief ‘Amsterdam Bezoeken Holland Zien’. Toeristen die naar 

Amsterdam komen worden gestimuleerd om langer te blijven en ook de regio te bezoeken. In het 

Vechtgebied wil de gemeente zich richten op wandelen en fietsen, maar ook op het stimuleren van het 

watertoerisme (naast de Loosdrechtse Plassen en de Maarseveense Plassen). Hiervoor zijn 

bijvoorbeeld aanlegplaatsen en -voorzieningen nodig bij de kernen langs de Vecht. De gemeente wil 

haar ‘gezicht meer richten naar de Vecht’, dat kan bijvoorbeeld door de horeca en retail als ‘vaardoel’ 

op te laten nemen en dit te ondersteunen met een goede bewegwijzering vanaf de aanlegplaats. De 

Vecht vormt het ‘unique selling point’ van Stichtse Vecht en zal prominent aanwezig zijn in de 

toeristische promotie en marketing, waarbij met name wordt gefocust op de doelgroepen 

‘watertoeristen’, ‘fietsers’ en ‘wandelaars’. Belangrijk hierbij is de recreant en de toerist meer en langer 

te binden aan de kernen langs de Vecht, en zodoende meer geld uit te laten geven bij de bestaande 

horeca en winkeliers. Het realiseren van meer overnachtingsmogelijkheden is daarvoor noodzakelijk, 

zoals hotel, bed & breakfast of kamperen bij de boer. 

De Vecht biedt tevens kansen voor nieuwe bedrijvigheid. Bij deze initiatieven wordt ervoor gewaakt het 

kind niet met het badwater weg te gooien, door het landschap, de natuur en cultuurhistorische waarden 

in Stichtse Vecht te beschermen en te behouden door duurzame vormen van recreatie en toerisme. 

 

Agrarische sector 

De agrarische sector is beeldbepalend voor de beleving van het buitengebied, en vormt het een 

belangrijke economische sector binnen Stichtse Vecht. De rol van agrariër voor de beleving van het 

buitengebied kan nog versterkt worden in relatie tot ontwikkelkansen op het vlak van recreatie en 

toerisme. De gemeente vindt het daarom belangrijk om de agrariërs te betrekken bij het versterken van 

de recreatie- en toerismemogelijkheden in het buitengebied. Zij zijn degene die grotendeels bepalen 

hoe het buitengebied eruitziet en ervaren wordt. Het oprichten van micro-ondernemingen in het 

buitengebied geeft een impuls aan deze beleving. Denk bijvoorbeeld aan het eerdergenoemde 

kamperen bij de boer, maar ook het aanbieden van streekproducten op de boerderij, bezoeken van een 

vrijloopstal, opzetten van een zorgboerderij. Door initiatieven en promotie op elkaar af te stemmen gaan 

we de belevingswaarde voor verblijf in het buitengebied vergroten.  

 

Planspecifiek 

Het plan sluit heel goed aan op de economische toekomstvisie van de gemeente Stichtse Vecht. 

Voorliggend plan voorziet in: 

- Economische kansen vanwege de unieke ligging in buitengebied in de randstad 

- Een duurzame vorm van recreatie en toerisme die gelegenheid biedt om de boerderij op een 

verantwoorde wijze te exploiteren, om zo de cultuurhistorische boerderij met omliggende 

gronden te kunnen behouden en toekomstbestendig te maken; en daarmee het landschap, de 

natuur en cultuurhistorische waarden in Stichtse Vecht te beschermen en te behouden 

- Aanlegplaatsen en -voorzieningen langs de Vecht voor het stimuleren van watertoerisme 

- Binding van toerist en recreant langs de Vecht door middel van verblijfshoreca en activiteiten 

- De realisatie van overnachtingsmogelijkheden in de vorm van logies en overnachten in 

agrarische setting (door te kamperen in een tipitent of te slapen op de tillen van de stal) 

- De versterking van recreatie- en toerismemogelijkheden in het buitengebied door het aanbod 

van yoga- en meditatiemogelijkheden, workshops, educatieve en culturele evenementen 

- Toename van beleving van het buitengebied door het oprichten van micro-ondernemingen als 

de landwinkel, rondleiding door het voedselbos, kennisvoorzieningen en het eerdergenoemde 

kamperen in een tipitent of slapen op de tillen van de stal. 
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3.3.3 Vigerend bestemmingsplan 

 

Het vigerende bestemmingsplan voor de locatie is bestemmingsplan ‘Oud Zuilen en Op Buuren’ en is 

gedateerd op 26 april 2016.  

 

Planspecifiek 

De voorgenomen activiteiten, zoals beschreven in artikel 4.1 in de planregels, zijn niet mogelijk op basis 

van het bestemmingsplan. Hiervoor zal een nieuw planologisch kader vastgesteld moeten worden. Het 

voorliggende bestemmingsplan voorziet daar in.  

 

 
Figuur 12. Uitsnede vigerend bestemmingsplan. (Oostwaard 9 bij blauwe marker) 

Daarnaast is er een dubbelbestemming ‘Waarde – Archeologie 3’. Op de gronden met de bestemming 

‘Waarde - Archeologie 3’ mogen geen bouwwerken worden gebouwd. Als uitzondering geldt wanneer 

er binnen het bestaande oppervlakte gebouwd wordt, of zonder graafwerkzaamheden of de 

bodemverstoring niet meer dan 500 m2 bedraagt.  

 

Het plangebied is deels gelegen binnen de dubbelbestemming ‘Waterstaat – Waterkering’. Op de 

gronden met de bestemming ‘Waterstaat – Waterkering’ mogen bouwwerken worden gebouwd, met 

een maximale bouwhoogte van 3 meter. Van deze hoogte mag worden afgeweken indien en voor zover 

het belang van de waterkering en de bijbehorende beschermingszone hierdoor niet onevenredig wordt 

geschaad. 

 

In voorliggend plan wordt uitsluitend gebouwd binnen de bestaande bouwgrenzen en worden er geen 

graafwerkzaamheden verricht die de bodem verstoren. De archeologische dubbelbestemming vormt 

daarom geen bezwaar voor voorliggend plan. 

 

3.3.4 Welstandsnota Stichtse Vecht 2013 

 

Doel van de welstandstoets is het behartigen van het publieke belang door de lokale overheid. De 

individuele vrijheid van de burger of ondernemer wordt afgewogen tegen het aanzien van hun omgeving 

als algemene waarde. Met het uiterlijk van een bouwwerk wordt iedere voorbijganger geconfronteerd. 

Het beleid is opgesteld vanuit de gedachte dat welstand een bijdrage levert aan de totstandkoming en 

het beheer van een aantrekkelijke bebouwde omgeving.  

 

Planspecifiek 

Onderhavig plan ligt in welstandsgebied Vechtzone (Gebied BG1 in de Welstandsnota).  
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Figuur 13. Uitsnede Welstandsnota Stichtse Vecht. Planlocatie 

aangeduid met rood kader. (Bron: Welstandsnota Stichtse Vecht 2013) 

BG1 Vechtzone, bijzonder welstandsgebied 

De Vechtzone is een bijzonder welstandsgebied. De welstandsnota geeft aan dat het beleid gericht is 

op het behoud van de oorspronkelijk structuurelementen en de cultuurhistorisch waardevolle bebouwing 

in een groene omgeving. Bij de beoordeling zal onder meer aandacht worden geschonken aan de mate 

van afwisseling en individualiteit in de massa in combinatie met een zorgvuldige en gevarieerde 

vormgeving en traditioneel gebruik van materialen en kleuren. 

Daartoe zal de welstandscommissie het plan toetsen aan de volgende criteria: 

 

Ligging 

• hoofdgebouw staat aan de straatzijde, bijgebouwen in ondergeschikte positie 

• de rooilijnen van de hoofdmassa’s verspringen ten opzichte van elkaar 

• hoofdgebouwen oriënteren op de belangrijkste openbare ruimten en op het water met in de 

eerste lijn bebouwing boerderijen en (buiten)huizen en in de tweede lijn stallen, bijgebouwen 

en schuren 

• bedrijfsgebouwen liggen achter de voorgevelrooilijn (doorzichten behouden) 

• gebouwen liggen op enige afstand van de perceelsgrens of de slootkant 

• opslag vindt bij voorkeur uit het zicht plaats 

 

Massa 

• gebouwen zijn individueel en afwisselend 

• de individuele woning binnen een rij is deel van het geheel 

• woongebouwen bestaan bij voorkeur uit één laag met kap 

• bedrijfsgebouwen bestaan uit één laag met een zadeldak of plat dak 

• nok is in beginsel haaks op de weg of evenwijdig aan de verkavelingsrichting 

• zijgevels van vrijstaande woningen hebben vensters 

• uitbreidingen waaronder op- en aanbouwen zoals dakkapellen vormgeven als toegevoegd 

ondergeschikt element of opnemen in de hoofdmassa 

• bijgebouwen zijn ondergeschikt aan hoofdmassa en eenvoudig van vorm 
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Architectonische uitwerking 

• de architectonische uitwerking en detaillering zijn zorgvuldig en afwisselend en 

• per ensemble in samenhang 

• de voorgevel is representatief 

• elementen in de gevel zoals deuren en ramen in een logische verhouding tot 

• elkaar en de gevel als geheel plaatsen 

• kozijnen, dakgoten en dergelijke zorgvuldig detailleren 

• ramen zijn bij voorkeur staand of (verticaal) onderverdeeld 

• bedrijfsgebouwen eenvoudig en zorgvuldig detailleren 

• zeer grote lengtes door middel van geleding van de wand doorbreken 

• wijzigingen en toevoegingen in stijl en afwerking afstemmen op hoofdvolume 

 

Materiaal en kleur 

• materialen en kleuren zijn traditioneel en terughoudend 

• gevels van woongebouwen bij voorkeur uitvoeren in baksteen of een vergelijkbaar 

steenachtig materiaal of in een lichte tint pleisteren 

• hellende daken van woningen dekken met pannen of riet 

• grote vlakken bestaan uit kleine elementen of hebben een duidelijke textuur 

• kleuren harmoniëren met de omgeving 

• aan- en bijgebouwen in materiaal en kleur afstemmen op hoofdmassa en aan de voorkant 

traditioneel uitvoeren of bijgebouwen in gepotdekselde planken 

 

Daarnaast zijn de Welstandscriteria Erfgoed uit de Welstandsnota Stichtse Vecht 2013 van toepassing. 

Hierin zijn uitgangspunten opgenomen voor bouwplannen binnen de invloedssfeer van monumenten en 

beeldbepalende panden. Hoofdlijn is dat het bouwplan hieraan geen afbreuk mag doen. Daartoe zal de 

welstandscommissie het plan toetsen aan de volgende criteria: 

 

• het bouwplan dient zich te voegen in zijn omgeving en de historische context zoveel mogelijk 

te respecteren, 

• Het monument niet visueel of fysiek afsluiten van zijn omgeving 

• Het bouwplan mag geen afbreuk doen aan de omgeving door onzorgvuldige detaillering, 

armoedig materiaalgebruik of contrasterende kleuren 

• Het bouwplan mag niet in strijd zijn met de in de redengevende beschrijving van het monument 

genoemde visuele waarden. 

 

Planspecifiek 

Zoals in paragraaf 2.2 ‘Recente ontwikkeling in plangebied’ is aangegeven zijn de stedenbouwkundige 

en landschappelijke aspecten van het ontwerp uitvoerig onderzocht en afgestemd. Daarnaast vindt de 

ontwikkeling van beoogde gebouwen hoofdzakelijk plaats binnen de bestaande gebouwen en het 

boerenerf.  
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3.3.5 Beleidsnota Waardevol Toerisme (2021-2023) 

De gemeente streeft naar een evenwichtige ontwikkeling van recreatie en toerisme; zodanig dat deze 

een waardevolle bijdrage levert aan het in stand houden van een aantrekkelijk omgeving voor bewoners, 

bedrijven en bezoekers. De vrijetijdseconomie draagt bij aan het in stand houden van voorzieningen, 

cultuur, natuur en het in Stichtse Vecht rijk aanwezige erfgoed. Toerisme en recreatie dragen daarmee 

bij aan het behoud van de kwaliteiten van Stichtse Vecht. Hinder en overlast van vrijetijdsbesteding voor 

de omgeving moet zo veel mogelijk worden voorkomen.  

Daarbij is een aantal principes leidend: 

 

• Toerisme en recreatie verhouden zich naar aard en verschijningsvorm tot de omgeving; 

spreiding van bezoekers in tijd en ruimte wordt gestimuleerd en overlast voorkomen 

• Individueel bezoek staat voorop; groepsbezoek wordt niet actief gestimuleerd. 

• De focus ligt op bezoekers uit de directe regio, hoewel iedereen welkom is. 

• Duurzame vormen van vrijetijdsmobiliteit, zoals fietsen en elektrisch varen, worden 

gestimuleerd. 

• Naast dagbezoek wordt gestreefd naar verblijfstoerisme in overwegend kleinschalige 

accommodaties. 

• Zakelijk bezoek wordt gestimuleerd omwille van spreiding in de tijd en hoge bestedingen. 

 

De Vecht vormt het kloppend hart van Stichtse Vecht. Als een parelsnoer worden woonkernen, 

buitenplaatsen, landgoederen, kastelen en waterlinies met elkaar verbonden tot een aantrekkelijk groen 

recreatiegebied vol cultuurhistorie. Langs de oevers zijn hoogwaardige, kleinschalige 

horecagelegenheden en diverse onderscheidende overnachtingsmogelijkheden. Vanaf de Vecht wordt 

het groene buitengebied ontsloten. 

 

Planspecifiek 

Het plan sluit goed aan op de beleidsnota Waardevol toerisme van de gemeente Stichtse Vecht. De 

voorgestane functies onderscheiden zich in hun samenhang van het bestaande aanbod en vormen 

daarmee een waardevolle toevoeging. Het plan biedt een aantrekkelijke mix aan functies voor zakelijke 

bezoekers, toeristen, recreanten en bewoners. Daar waar andere landgoederen en buitenplaatsen 

beperkt of niet toegankelijk zijn, ontstaat met dit initiatief een uitnodigend landgoed dat als een soort 

van uitspanning kan gaan functioneren. Met de verdergaande regionale verstedelijking is een goed 

bereikbaar groengebied met ondersteunende recreatieve functies bijzonder welkom. In zijn opzet en 

verschijningsvorm past het goed binnen het recreatieve parelsnoer van de Vecht. 
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4 Milieutechnische uitvoerbaarheid 
Een bestemmingsplan moet voorzien in een goede ruimtelijke ordening, zoals de Wro ex art 3.1 stelt. 

De invulling van dit vereiste is in de jurisprudentie verder gepreciseerd. Onderstaand is per woon- en 

omgevingsaspect beoordeeld of en wat voor een wijziging er optreedt en of een goed woon- en 

leefklimaat voor zowel de omgeving als het plangebied zelf gegarandeerd is.  

 

 Milieueffectrapportage  
 

Toetsingskader 

Per 1 april 2011 is het Besluit m.e.r. gewijzigd en in lijn gebracht met de Europese richtlijn hieromtrent 

(nr. 85/337/EEG). Voor deze wetswijziging kon bij de vraag of er een MER moest worden gemaakt, dan 

wel een mer-beoordeling moest worden uitgevoerd, worden volstaan met een toets aan de activiteiten 

en de bijbehorende getalsmatige grenzen uit het Besluit m.e.r. (bijlage C en D). Omdat de Europese 

richtlijn geen getalsmatige grenzen kent voor mer-plichtige activiteiten, zijn deze getalsmatige grenzen 

niet meer 'hard', maar hebben ze meer een indicatieve waarde. 

Concreet betekent dit dat bij de vraag of er een m.e.r. of een mer-beoordeling dan wel een planmer 

moet worden uitgevoerd, niet zonder meer kan worden uitgegaan van de getalsmatige grenzen in kolom 

2 van bijlage C en D, maar dat meer in algemene zin beoordeeld moet worden of er sprake is van 

belangrijke nadelige milieugevolgen, waardoor het opstellen van een MER noodzakelijk zou zijn. 

 

Een planmer is wettelijk verplicht wanneer: 

• Het plan kaders stelt voor activiteiten in het plangebied waarvoor een (project-)mer noodzakelijk 

is, dan wel waarvoor beoordeeld moet worden of een (project-)mer noodzakelijk is;   

• Een bestemmingsplan activiteiten mogelijk maakt die kunnen leiden tot significante gevolgen 

voor Natura 2000-gebieden (dan is een passende beoordeling noodzakelijk).  

 

Bij een planmer gaat het om besluiten uit kolom 3 van bijlage C en D van het Besluit m.e.r.  

Een project-mer of besluit-mer betreft een besluit op grond waarvan geen nader besluit mer- of 

(beoordelings-)plichtig besluit meer nodig is. Het plan schept dus geen kader meer voor een mer-

(beoordelings)plichtig besluit. Het gaat daarbij bijvoorbeeld om een bestemmingsplan wat in directe zin 

woningbouw mogelijk maakt waarvoor een mer-plicht geldt, of om een omgevingsvergunning voor het 

in werking hebben van een veehouderij (met aanzienlijke milieugevolgen). Het betreft hier besluiten uit 

kolom 4 van bijlage C en D van het Besluit m.e.r. 

De wetswijziging van 1 april 2011 heeft tot gevolg dat ook onder de drempelwaarden beoordeeld moet 

worden of een mer-procedure doorlopen moet worden. Dit geldt zowel voor besluiten uit kolom 4 als 

voor besluiten (plannen) uit kolom 3 (planmer). Ingeval het project onder de drempelwaarde valt is deze 

beoordeling vormvrij. Dit betekent dat deze beoordeling via de officiële mer-beoordelingsprocedure kan 

geschieden, maar in veel gevallen zal een beoordeling in de toelichting bij het plan voldoende zijn. 

 

Planspecifiek 

Voorliggend plan valt in categorie D11.2 “Stedelijk ontwikkelingsproject. Het plan overschrijdt de 

getalsmatige grenzen van het Besluit m.e.r. (kolom C en D) niet. Deze grenzen zijn:  

 

Tabel 1. Categorie D11.2 met getalsmatige grenzen. (Bron: bijlage D van Besluit milieueffectrapportage) 

D 

11.2 

De aanleg, wijziging of uitbreiding van een stedelijk ontwikkelingsproject met 

inbegrip van de bouw van winkelcentra of parkeerterreinen. 

In gevallen waarin de activiteit betrekking heeft 

op: 

1°. een oppervlakte van 100 hectare of meer, 

2°. een aaneengesloten gebied en 2000 of meer 

woningen omvat, of 

3°. een bedrijfsvloeroppervlakte van 200.000 

m2 of meer. 
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Dit betekent dat er sprake is van een vormvrije m.e.r. beoordeling. Voor voorliggend plan kan op basis 

van de in hoofdstuk 2 beschrijving van het plan en hoofdstuk 4 de milieutechnische uitvoerbaarheid 

voldoende inzicht gegeven worden in de milieugevolgen van het plan zoals bedoeld in de criteria van 

bijlage III van de m.e.r.-richtlijn. Geoordeeld wordt dat belangrijke nadelige milieugevolgen kunnen 

worden uitgesloten.  

 

 Bedrijven en milieuzonering 
 

Een goede ruimtelijke ordening beoogt het voorkomen van voorzienbare hinder en gevaar door 

milieubelastende activiteiten. Door bij nieuwe ontwikkelingen voldoende afstand in acht te nemen tussen 

milieubelastende activiteiten (zoals bedrijven) en milieugevoelige functies (zoals woningen), worden 

hinder en gevaar beperkt of voorkomen en wordt het voor bedrijven of woonfuncties mogelijk gemaakt 

zich binnen aanvaardbare voorwaarden te vestigen.  

Om dit gestandaardiseerd te kunnen beoordelen zijn in de VNG-brochure Bedrijven en Milieuzonering 

richtafstanden opgesteld. Deze afstanden geven voor gemiddelde bedrijfssituaties aan op welke afstand 

geen hinder is te verwachten. De meer verfijnde afstemming voor de beperking of voorkoming van 

milieuhinder vindt vervolgens plaats in het kader van de Wet milieubeheer. 

In de brochure wordt onderscheid gemaakt in verschillende omgevingstypen. Voor een rustige 

woonomgeving gelden andere afstanden (strengere eisen) dan voor andere gebieden, zoals drukke 

woonwijken, gemengde gebieden en landelijke gebieden. De betreffende VNG-publicatie vormt geen 

wettelijk kader. De in de publicatie opgenomen afstanden betreffen richtafstanden. 

 

Planspecifiek 

De huidige bestemming van de gebouwen (inclusief ruim 1.000 m2 thans deels leegstaande 

bedrijfsgebouwen) op de locatie is wonen. De omliggende gronden zijn bestemd als Agrarisch met 

waarden. In de directe omgeving liggen woningen sportvelden en intensieve infrastructuur (de 

noordelijke rondweg van Utrecht). Het gebied kan gezien worden als gemengd stedelijk gebied zoals 

bedoeld in de richtlijn bedrijven en milieuzonering. Dit houdt in dat de aan te houden richtafstanden met 

één trede verlaagd mogen worden.  

 

Ruimtes met bijbehorende activiteiten op woonerf (t.p.v. gemengde bestemming) 

De afstand tot de woonfunctie van derden vanaf het woonerf bedraagt ca. 80 meter naar de woningen 

aan de zuidwestzijde en ca. 60 meter ten opzichte van de woonboten aan de overzijde van de Vecht.. 

De activiteiten in voorliggend principeverzoek betreffen vergader-/seminarruimte, yoga/trainingsruimte, 

logiesfunctie, muziek en theateroptreden, landwinkel, extensieve veehouderij en agrarisch beheer ten 

behoeve van de landschappelijke, cultuurhistorische en natuurwaarden. 

- De activiteit vergader-/seminarruimte betreft in essentie een kantoorfunctie. Dit is een functie 

die direct te combineren is met de woonfunctie.  

- De activiteit yogaruimte is op basis van de richtlijnen voor Bedrijven en Milieuzonering in te 

delen als sportschool. Een sportschool kent een milieucategorie van 2 en daarmee een aan te 

houden afstand van 30 meter tot milieugevoelige bestemmingen.  

- Een logiesfunctie valt onder hotels en pensions met een milieucategorie 1. Hiervoor moet een 

afstand van 10 meter aangehouden worden tot gevoelige bestemmingen.  

- Een muziek- en theateroptreden kan in twee groepen ingedeeld worden, van schouwburg en of 

muziekschool. Beiden hebben een milieucategorie van 2 met een aan te houden afstand van 

30 meter.  

- De landwinkel is een specifieke vorm van detailhandel. Detailhandel kent een aan te houden 

richtafstand van 10 meter. 

- Extensief agrarisch gebruik, waaronder het houden van dieren incl. de schapenstal en 

machineschuur heeft als zijnde een extensieve veehouderij een aan te houden afstand van 100 

meter. Wat in gemengd stedelijk gebied met één trede verlaagd kan worden naar 50 meter.  
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Voor het woonerf, de gemengde bestemming, wordt dus voldaan met de maximaal aan te houden 

afstand van 50 meter aan de richtlijnen van Bedrijven en Milieuzonering.  

 

Kleinschalig kampeerterrein (kamperen bij de boer) (t.p.v. agrarisch met waarden bestemming) 

De afstand tot de woonfunctie van derden vanaf het kampeerterrein bedraagt ca. 50 meter. Een 

kampeerterrein kent een milieucategorie van 3.1 en daarmee een richtafstand van 50 meter. Het gebied 

is echter aan te merken als gemengd vanwege de nabij liggende sportvelden, manegevoorziening en 

autoweg. Dit betekent dat de richtafstanden aangehouden kunnen worden van een niveau lager, 

namelijk 30 meter. Het kampeerterrein voldoet daarmee aan de minimale richtafstand van 30m tot 

gevoelige functies.  

 

Bijenstal en schuilstal (t.p.v. agrarisch met waarden bestemming) 

De beoogde schuilstal en bijenstal zijn reeds toegestaan vanwege de toegekende agrarische functie 

van het perceel. 

Een opstal ten behoeve van het huisvesten van insecten (bijenkasten) heeft een afstand van 30 meter 

tot gevoelige bestemmingen. Het gebied is aan te merken als gemengd gebied, waardoor de 

richtafstanden van een niveau lager aangehouden kunnen worden, namelijk 10 meter. De bijenstal 

voldoet aan de minimale richtafstand van 10m tot gevoelige functies.  

Het houden of fokken van graasdieren heeft een afstand van 50 meter tot gevoelige bestemmingen. 

Wanneer het niveau lager aangehouden wordt vanwege gemengd gebied, kan 30 meter als minimale 

richtafstand aangehouden worden tot gevoelige functies. De schuilstal voldoet aan de minimale 

richtafstand van 30m.  

 

Aangezien voldaan wordt aan de minimale richtafstanden tot gevoelige functies vormt het aspect 

bedrijven en milieuzonering geen belemmering voor onderhavig plan. 

 

 Geluidhinder 
 

In het kader van een goede ruimtelijke ordening wordt ernaar gestreefd om de geluidhinder als gevolg 

van spoor-, wegverkeer of industrie te beperken. Op basis van de Wet geluidhinder (Wgh) zijn er normen 

gesteld tot welke maximale geluidsniveaus geluidgevoelige functies belast mogen worden. De Wgh 

geeft tevens aan in welke situaties middels onderzoek aangetoond moet worden of aan deze normen 

voldaan kan worden. Op basis van de Wet ruimtelijke ordening en bijbehorende jurisprudenties zijn 

aanvullende onderzoeksverplichtingen gesteld.  

 

Planspecifiek 

Onderhavig plan ligt binnen de onderzoekszone van de N404, de N230 en Oostwaard. Het plan omvat, 

echter geen geluidgevoelige bestemmingen. Akoestisch onderzoek naar verkeerslawaai is dan ook niet 

noodzakelijk.  

 

Het in werking hebben van het kampeerterrein dient aan de geluidsvoorschriften van het 

Activiteitenbesluit getoetst te worden. Om te toetsen of er sprake is van een goed woon-en leefklimaat 

wordt aangesloten bij de VNG-publicatie ‘Bedrijven en milieuzonering’ (editie 9). Bij toetsing wordt 

onderscheid gemaakt in het omgevingstype ‘rustige woonwijk en rustig buitengebied’ en het 

omgevingstype ‘gemengd gebied’. Overeenkomstig de VNG-publicatie kan de omgeving van het 

kampeerterrein worden beschouwd als ‘rustige woonwijk en rustig buitengebied’. Voor dit 

omgevingstype kan een verdere toetsing voor het aspect geluid in beginsel achterwege blijven indien 

de richtafstand niet wordt overschreden; inpassing is dan mogelijk.   
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In het principe-verzoek is reeds beoordeeld of er akoestisch onderzoek nodig is voor (industrie)lawaai 

vanuit de recreatieve locatie Oostwaard 9 naar de omgeving. De afstanden tot omliggende gevoelige 

bestemmingen, ca 60 meter of meer, zijn dermate groot dat geen onderzoek nodig is. Daarnaast voldoet 

het kampeerterrein ruim aan de gestelde richtafstand in de VNG-publicatie van 30 meter tot 

geluidsgevoelige objecten en kan daardoor worden ingepast.  

 

Voor evenementen geldt dat deze moeten voldoen aan het Activiteitenbesluit of de Algemene 

Plaatselijke Verordening. Evenementen die (deels) plaatsvinden buiten de gebouwen dient te worden 

aangesloten bij de Algemene Plaatselijke Verordening 2014 van de gemeente Stichtse Vecht. Het is 

een inrichting toegestaan om op maximaal acht dagen of dagdelen per kalenderjaar incidentele 

festiviteiten te houden waarbij de geluidsnormen, bedoeld in de artikelen 2.17, 2.17a, 2.19, 2.19a en 

2.20 van het Activiteitenbesluit milieubeheer en artikel 4:5 niet van toepassing zijn. Er moet ten minste 

twee weken voor aanvang van de festiviteit een melding worden gedaan aan het college.  

 

Het aspect geluid vormt geen belemmering voor onderhavig plan.  

 

 Ecologie 
 

Per 1 januari 2017 geldt de Wet natuurbescherming. Deze wet vervangt de Natuurbeschermingswet 

1998, de Flora- en faunawet en de Boswet. De nieuwe Wet natuurbescherming (Natuurwet) voorziet in 

vereenvoudigde regels ter bescherming van de natuur, in decentralisatie van bevoegdheden naar 

provincies en in een goede aansluiting op het omgevingsrecht. Er wordt beter aangesloten op de 

Europese regelgeving en er wordt een duidelijker onderscheid gemaakt tussen soorten die Europees 

beschermd zijn en Nationaal beschermde soorten. 

 

Met de Wet natuurbescherming komt de bevoegdheid voor het verlenen van ontheffingen en 

vrijstellingen bij ruimtelijke ingrepen in principe bij de provincies te liggen. Dit is conform het 

bestuursakkoord natuur waarin is aangegeven dat de decentralisatie van de taken en bevoegdheden 

op het vlak van de natuurwetgeving haar beslag zal krijgen in de Wet natuurbescherming. Provincies 

nemen hiermee de taak over die tot nu toe werd uitgevoerd door de Rijksdienst voor Ondernemend 

Nederland (RVO.nl). Daarmee is de provincie bevoegd gezag voor de toetsing van werkzaamheden en 

activiteiten (hierna genoemd ‘handelingen’) bij Natura 2000-gebieden (de gebiedsbeschermings-

bepalingen) en dier- en plantensoorten (de soortenbeschermingsbepalingen). Alleen bij ruimtelijke 

ingrepen waarmee grote nationale belangen zijn gemoeid, blijft het Rijk bevoegd gezag. 

 

4.4.1 Flora en Fauna 

In het kader van een goede ruimtelijke ordening moet bepaald worden of een plan geen nadelige 

effecten heeft voor beschermde plant- en diersoorten in en nabij het plangebied. Indien de ontwikkeling 

verstoring of uitroeiing van beschermde soorten kan inhouden dient onderzocht te worden of eventuele 

soorten aanwezig zijn. Wanneer dit het geval is moet tevens aangetoond worden middels welke 

ingrepen deze verstoring voorkomen wordt dan wel gecompenseerd. 

 

Planspecifiek 

Voorliggend plan houdt enkel inpandige verbouwing in en geen volledige sloop van bebouwing. Ook 

worden er geen bosschages verwijderd of bomen gekapt. Het plan houdt dan ook geen nadelige 

effecten voor beschermde soorten en of gebieden in. Bij de verbouwing van de stal en bijgebouwen, die 

op termijn uitgevoerd zullen worden, kunnen echter effecten optreden voor gebouwbewonende soorten. 

Dit treedt enkel op wanneer verbouwing plaatsvindt aan spouwmuren en of aan de buitenzijde van 

dakconstructies. Omdat het nog niet bekend is wanneer deze werkzaamheden uitgevoerd gaan worden, 

is er een voorwaardelijke verplichting opgenomen in de planregels dat soortenonderzoek nodig is als 

motivering bij de omgevingsvergunning voor het bouwen wanneer deze werkzaamheden daadwerkelijk 
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uitgevoerd gaan worden. Het heeft ook geen zin om nu onderzoek uit te voeren voor de werkzaamheden 

die naar alle waarschijnlijkheid pas na drie jaar uitgevoerd zullen worden. Het ecologisch onderzoek zal 

dan ook niet meer recent genoeg zijn. 

 

4.4.2 Natuurgebieden 

Nieuwe ruimtelijke ontwikkelingen kunnen (extern) effect hebben op nabijgelegen natuurgebieden. De 

gebiedsbescherming in de Natuurbeschermingswet vindt plaats via de Natura 2000-gebieden met 

Vogel- en Habitatrichtlijngebieden. Daarnaast zijn de provincies verantwoordelijk voor het 

Natuurnetwerk Nederland (NNN). Dit is de vroegere Ecologische Hoofdstructuur (EHS). Het netwerk 

moet natuurgebieden beter verbinden met elkaar en met het omringende agrarische gebied.  

 

In het Natuurnetwerk Nederland liggen bestaande natuurgebieden (waaronder de 20 Nationale Parken) 

en nieuwe natuurgebieden, landbouwgebieden beheerd volgens agrarisch natuurbeheer, alle Natura 

2000-gebieden en alle grote wateren van Nederland (meren, rivieren, de kustzone van de Noordzee en 

de Waddenzee).  

 

Stikstofdepositie op Natura 2000-gebieden 

Op 15 juni 2015 is het Programma Aanpak Stikstof (PAS) vastgesteld. Het PAS bevat maatregelen die 

leiden tot een afname van stikstofdepositie en maatregelen die leiden tot een versterking van de 

natuurwaarden in de Natura 2000-gebieden. Een gedeelte van de toekomstige afname van 

stikstofdepositie kan vervolgens worden opgevuld door economische activiteiten die leiden tot een 

toename van stikstofdepositie. In de praktijk blijkt echter dat de afname van stikstofdepositie door de 

maatregelen niet gegarandeerd kan worden. Daarom heeft op 29 mei 2019 de Raad van State een 

uitspraak gedaan waarin de Raad oordeelt dat het PAS niet als basis voor toestemming voor 

activiteiten mag worden gebruikt.  

 

Het uitgangspunt is sindsdien nog steeds dat voor nieuwe initiatieven aangetoond moet worden dat er 

geen significant negatieve effecten op Natura 2000-gebieden als gevolg van stikstofemissies en -

deposities ontstaan als gevolg van het initiatief. Het instrument waarmee de stikstof berekend kan 

worden is de AERIUS Calculator (update januari 2023).  

 

Op 10 maart 2021 is een nieuwe Stikstofwet vastgesteld en op 18 juni 2021 het besluit gepubliceerd 

die de wet nader uitwerkt. De Wet stikstofreductie en natuurverbetering regelt onder meer drie 

resultaatsverplichtingen voor stikstofreductie: in 2025 moet minimaal 40% van het areaal van de 

stikstofgevoelige natuur in beschermde Natura 2000-gebieden een gezond stikstofniveau hebben; in 

2030 minimaal de helft en in 2035 minimaal 74%. Door deze maatregelen gelden er nieuwe 

uitgangspunten voor een stikstofberekening. Het besluit over deze wet is per 1 juli 2021 inwerking 

getreden. 

 

In de Stikstofwet is in artikel 2.9a een uitzondering opgenomen voor de tijdelijke extra stikstofuitstoot 

bij bouwwerkzaamheden, de zogenaamde bouwvrijstelling. Stikstof dat vrijkomt bij de bouw, sloop en 

eenmalige aanleg van bouwwerken en infrastructuur wordt niet meegerekend bij de informatie die ten 

grondslag ligt aan het verlenen van een vergunning. Op 2 november 2021 deed de Raad van State de 

uitspraak dat de bouwvrijstelling niet voldoet aan het Europees natuurbeschermingsrecht dat vereist 

dat individuele beschermde natuurgebieden geen schade oplopen, en niet op een hoger schaalniveau 

gekeken mag worden naar maatregelen die bovendien onzeker zijn qua uitvoering. Dit betekent dat 

ook bouwactiviteiten getoetst dienen te worden aan lokale stikstofgevolgen bij de 

vergunningsaanvraag. 
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Planspecifiek 

Een deel van het plan betreft huidige opstallen die (al dan niet na verbouwing) een nieuwe functie 

krijgen. Sinds 1 juli 2018 dienen nieuwe gebouwen gasloos te worden uitgevoerd, conform de wet VET. 

Het verbod van gasaansluitplicht geldt slechts voor “nieuw te bouwen bouwwerken”. Hieronder vallen 

niet bestaande bouwwerken die van functie wijzigen of gebouwen die grondig worden verbouwd. Er 

vindt geen uitbreiding van bebouwing plaats. De emissies van de gebouwen hoeven derhalve niet 

meegenomen te worden. 

 

Door voorgenomen ontwikkeling zal het aantal vervoersbewegingen van en naar het plangebied echter 

wel toenemen. Een Aeriusberekening om aan te tonen dat de ontwikkeling geen significante negatieve 

effecten op nabijgelegen Natura 2000-gebieden heeft is daarom noodzakelijk. Er is een 

Aeriusberekening uitgevoerd, zie bijlage 1. De conclusie uit het onderzoek luidt: 

 

De berekening is gedaan op 17 februari 2023 met de actuele Aeriuscalculator (versie 2022, update 
januari 2023). Het effect vanuit de gebruiksfase op Natura 2000-gebieden is 0,00 mol N/ha/j. Dit is ook 
het geval bij de bouwfase (tijdelijke fase). 
 
Er kan worden geconcludeerd dat er wordt voldaan aan de norm 

 

Er kan geconcludeerd worden dat het aspect stikstofdepositie geen belemmering vormt voor onderhavig 

plan. 

 

 Bodemkwaliteit 
 

Het is wettelijk geregeld (Wbb en bouwverordening) dat bouw pas kan plaatsvinden als de bodem 

geschikt is (of geschikt is gemaakt) voor het beoogde doel. Een nieuwe bestemming mag pas worden 

opgenomen, als is aangetoond dat de bodem geschikt (of geschikt te maken) is voor de nieuwe of 

aangepaste bestemming. Indien sprake is van een verdachte locatie dient onderzocht te worden in 

welke mate de bodem verontreinigd is en wat voor gevolgen een eventuele bodemverontreiniging heeft 

voor de uitvoerbaarheid van het plan. 

 

Planspecifiek 

Voorliggend plan betreft een wijziging van het gebruik. Het gebruik wijzigt echter niet naar een functie 

met een hogere milieukwaliteitseis aan de bodem dan voor wonen wat het huidige gebruik is. Er is dan 

ook geen bodemonderzoek nodig voor het plan. 

 

 Luchtkwaliteit 
 

Het toetsingskader voor luchtkwaliteit wordt gevormd door de Wet milieubeheer luchtkwaliteitseisen 

(ook wel Wet luchtkwaliteit genoemd, Wlk). De Wlk bevat grenswaarden voor zwaveldioxide, 

stikstofdioxide en stikstofoxiden, fijn stof, lood, koolmonoxide en benzeen. Hierbij zijn in de ruimtelijke 

ordeningspraktijk langs wegen vooral de grenswaarden voor stikstofdioxide (jaargemiddelde) en fijn stof 

(jaar- en daggemiddelde) van belang. De grenswaarden van de laatstgenoemde stoffen zijn in 

onderstaande tabel weergegeven.  
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Tabel 2. Tabel grenswaarden maatgevende stoffen Wet luchtkwaliteit. 

 

Stof 

Toetsing van  Grenswaarde  Geldig 

Stikstofdioxide 

(NO2) 

jaargemiddelde concentratie 40 µg / m³ sinds 2015 

Uurgemiddelde (mag max. 18 keer per jaar 

worden overschreden) 

200 µg / m³  

Fijn stof (PM10) jaargemiddelde concentratie 40 µg / m³ vanaf 11 juni 2011 

24-gemiddelde concentratie (mag max. 35 

keer per jaar worden overschreden) 

50 µg / m³ vanaf 11 juni 2011 

Fijn stof (PM2,5) jaargemiddelde concentratie 25 µg / m³ Sinds 2015 

   

In het kader van een goede ruimtelijke ordening wordt bij het opstellen van ruimtelijke plannen, uit 

oogpunt van de bescherming van de gezondheid van de mens, rekening gehouden met de luchtkwaliteit. 

In het Besluit NIBM (Niet in Betekenende Mate) en de bijbehorende regeling is exact bepaald in welke 

gevallen een project vanwege de beperkte gevolgen voor de luchtkwaliteit niet aan de grenswaarden 

hoeft te worden getoetst. Dit kan het geval zijn wanneer een project een effect heeft van minder dan 3% 

van de jaargemiddelde grenswaarde NO2 en PM10. 

 

Planspecifiek 

Voorliggend plan houdt de functiewijziging en verbouw van bestaande gebouwen in. Een plan voldoet 

in de regel aan het NIBM-criterium als het minder dan 1.500 woningen betreft dan wel als er sprake is 

van een BVO van maximaal 100.000 m2. De gehele ontwikkeling blijft ruim onder het criterium. Nader 

onderzoek naar de gevolgen van het plan op de luchtkwaliteit is dan ook niet nodig.  

 

Voorts is de huidige situatie ten aanzien van de luchtkwaliteit in beeld gebracht. Hiervoor is het geoloket 

van de provincie Utrecht geraadpleegd. In onderstaande afbeeldingen is de verdeling van de 

luchtkwaliteit over het perceel te zien. 

 

 

 

 2018 2030 

NOx 
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PM10 

  

PM2,5 

  
 

In onderstaande tabel zijn de verschillende concentraties voor luchtkwaliteit per jaargemiddelde 

weergegeven. Daarbij zijn de wettelijke grenswaarden en advieswaarden weergegeven. 

 

Tabel 3. Concentraties luchtkwaliteit jaargemiddelde voor 2018 en 2030.  

 Stikstof (NOx) Fijnstof PM10 Fijnstof PM2,5 

Jaar 2018 20-26 μg/m3 20-21 μg/m3 12,5-13,0 μg/m3 

EU-grenswaarde <40 μg/m3 <40 μg/m3 <25 μg/m3 

    

Jaar 2030 14-18 μg/m3 17-19 μg/m3 10,0-11,0 μg/m3 

WHO-advieswaarde <40 μg/m3 <20 μg/m3 <10 μg/m3 

 

De concentraties van het jaargemiddelde 2018 blijven op basis van de gegevens uit het geoloket onder 

de wettelijk vereiste gemiddelde concentraties. De concentraties van het jaargemiddelde 2030 blijven 

voor stikstof en fijnstof PM10 onder de advieswaarde. De concentratie van fijnstof 2,5 ligt in 2030 net 

iets boven de advieswaarden van het WHO, met name langs de snelweg. Echter, in de toekomst zal 

het voedselbos langs de rand van het perceel gegroeid zijn, waardoor het aannemelijk is dat er meer 

fijnstof weggevangen zal worden dan nu voorzien wordt. De leefkwaliteit is hiermee ook in de toekomst 

gewaarborgd.  

 

Gelet op het bovenstaande vormt het aspect luchtkwaliteit geen beletsel voor dit plan. 

 

 Externe Veiligheid 
 

Sommige activiteiten brengen risico's op zware ongevallen met mogelijk grote gevolgen voor de 

omgeving met zich mee. Externe veiligheid richt zich op het beheersen van deze risico's. Het gaat 

daarbij om onder meer de productie, opslag, transport en het gebruik van gevaarlijke stoffen. Dergelijke 

activiteiten kunnen een beperking opleggen aan de omgeving. Door voldoende afstand tot de risicovolle 

activiteiten aan te houden kan voldaan worden aan de normen. Aan de andere kant is de ruimte schaars 

en het rijksbeleid erop gericht de schaarse ruimte zo efficiënt mogelijk te benutten. Het ruimtelijk beleid 
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en het externe veiligheidsbeleid moeten dus goed worden afgestemd. De wetgeving rond externe 

veiligheid richt zich op de volgende risico’s: 

• risicovolle (Bevi-)inrichtingen; (Bevi staat voor Besluit externe veiligheid inrichtingen) 

• vervoer gevaarlijke stoffen door buisleidingen;  

• vervoer gevaarlijke stoffen over weg, water of spoor. 

 

Daarnaast wordt er in de wetgeving onderscheid gemaakt tussen de begrippen kwetsbaar en beperkt 

kwetsbaar en plaatsgebonden risico en groepsrisico. Deze begrippen worden hieronder toegelicht. 

   

Kwetsbaar en beperkt kwetsbaar 

Kwetsbaar zijn onder meer woningen, onderwijs- en gezondheidsinstellingen, en kinderopvang- en 

dagverblijven, en grote kantoorgebouwen (>1500 m²). Beperkt kwetsbaar zijn onder meer kleine 

kantoren, winkels, horeca en parkeerterreinen. De volledige lijst wat onder (beperkt) kwetsbaar wordt 

verstaan is in het Besluit externe veiligheid inrichtingen (Bevi) opgenomen.  

   

Plaatsgebonden risico en groepsrisico 

Het plaatsgebonden risico wordt uitgedrukt in een contour van 10-6 als grenswaarde. Het realiseren van 

kwetsbare objecten binnen deze contour is niet toegestaan. Het realiseren van beperkt kwetsbare 

objecten binnen deze contour is in principe ook niet toegestaan. Echter, voor beperkte kwetsbare 

objecten is deze 10-6 contour een richtwaarde. Mits goed gemotiveerd kan worden afgeweken van deze 

waarde tot de 10-5 contour.  

Bij groepsrisico is niet een contour bepalend, maar het aantal mensen dat zich gedurende een bepaalde 

periode binnen de effectafstand van een risicovolle activiteit ophoudt. Bij groepsrisico wordt gewerkt 

met een oriëntatiewaarde en niet met een grenswaarde. Hoe meer mensen dicht op de bron zijn bij een 

bepaalde calamiteit, hoe groter het effect. Het Besluit externe veiligheid inrichtingen (Bevi) stelt dat bij 

elk bestemmingsplan, waar een relevant groepsrisico aanwezig is, dit risico moet worden verantwoord, 

ook wanneer dit onder de oriëntatiewaarde ligt. Hierbij geldt hoe hoger het groepsrisico des te zwaarder 

de verantwoording is.  

   

Besluit externe veiligheid inrichtingen (Bevi)  

Voor (de omgeving van) de meest risicovolle bedrijven is het 'Besluit externe veiligheid inrichtingen' 

(Bevi) van belang. Het Bevi legt veiligheidsnormen op aan bedrijven die een risico vormen voor mensen 

buiten de inrichting. Het Bevi is opgesteld om de risico's, waaraan burgers in hun leefomgeving worden 

blootgesteld vanwege risicovolle bedrijven, te beperken. Het besluit heeft tot doel zowel individuele als 

groepen burgers een minimaal (aanvaard) beschermingsniveau te bieden. Via een bijhorende 

ministeriële regeling (Revi) worden diverse veiligheidsafstanden tot kwetsbare en beperkt kwetsbare 

objecten gegeven. Aanvullend op het Bevi zijn in het Vuurwerkbesluit en het Activiteitenbesluit (Besluit 

algemene regels inrichtingen milieubeheer) veiligheidsafstanden genoemd die rond minder risicovolle 

inrichtingen moeten worden aangehouden. 

Het Bevi is gericht aan het bevoegd gezag inzake de Wet milieubeheer en de Wet ruimtelijke ordening 

en heeft onder meer tot doel om bij nieuwe situaties toetsing aan de risiconormen te waarborgen. Voor 

de toepassing van het Bevi, wordt een nieuw ruimtelijk besluit gezien als een nieuwe situatie.   

 

Vervoer van gevaarlijke stoffen over weg, water of spoor 

Het toetsingskader voor het onderdeel transportroutes gevaarlijke stoffen is het Besluit transportroutes 

externe veiligheid (Btev). Dit besluit is op 1 april 2015 in werking getreden. Bepaald moet worden of 

binnen de invloedsfeer van deze transportassen gevoelige functies mogelijk zijn. Hierbij wordt 

onderscheid gemaakt in plaatsgebonden risico en groepsrisico. Voor sommige transportassen wordt 

rekening gehouden met het Plasbrandaandachtsgebied (PAG). Het PAG is het gebied tot 30 meter van 

de transportas waarin, bij de realisering van kwetsbare objecten, rekening dient te worden gehouden 

met de effecten van een plasbrand.  
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Transport van gevaarlijke stoffen door buisleidingen  

Het Besluit externe veiligheid buisleidingen (Bevb) en de bijbehorende Regeling externe veiligheid 

buisleidingen (Revb) zijn op 1 januari 2011 in werking getreden. Het Bevb regelt onder andere welke 

veiligheidsafstanden moeten worden aangehouden rond buisleidingen met gevaarlijke stoffen. Op basis 

van het Bevb wordt het voor gemeenten verplicht om bij de vaststelling van een bestemmingsplan, op 

basis waarvan de aanleg van een buisleiding of een kwetsbaar object of een risicoverhogend object 

mogelijk is, de grenswaarde voor het PR in acht te nemen en het GR te verantwoorden. Het Bevb 

vervangt hiermee de circulaires Zonering langs hogedruk aardgasleidingen (1984) en Zonering langs 

transportleidingen voor brandbare vloeistoffen (1991). 

 

Bestrijdbaarheid van de omvang van een ramp of zwaar ongeval (generiek) 

Bij een calamiteit, waarbij toxische stoffen (kunnen) vrijkomen, zal de brandweer inzetten op het 

beperken of voorkomen van effecten. Deze inzet zal voornamelijk plaatsvinden bij de bron. De 

brandweer richt zich dan niet direct op het bestrijden van effecten in of nabij het plangebied. De 

mogelijkheden voor bestrijdbaarheid worden daarom niet verder in beschouwing genomen. 

 

Mogelijkheden tot zelfredzaamheid (generiek) 

Bij een calamiteit, waarbij toxische stoffen (kunnen) vrijkomen, is het belangrijk dat de aanwezigen in 

het plangebied worden geïnformeerd hoe te handelen bij dat incident. Hiervoor wordt gebruik gemaakt 

van de zogenaamde waarschuwings- en alarmeringspalen (WAS-palen) of NL-alert. Bij het genoemde 

incidentscenario is het advies om te schuilen in een gebouw en de ramen, deuren en 

ventilatieopeningen te sluiten.  

 

Planspecifiek 

Om te beoordelen of er externe veiligheidsrisico’s zijn is risicokaart.nl geraadpleegd. Er zijn geen 

buisleidingen, transportroutes en of inrichtingen in de directe omgeving die een belemmering vormen 

voor dit plan.  

 

 
Figuur 14. Uitsnede Risicokaart. (Bron: Ipo)) 
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Gevaarlijke transportroute over water (Amsterdam-Rijnkanaal) 

Het plangebied is wel gelegen in het effectgebied van het Amsterdam-Rijnkanaal. De nieuwe 

bestemming in dit plangebied ligt op ca. 450 meter vanaf de waterkant van het Amsterdam-Rijnkanaal. 

Bij het onderdeel over zelfredzaamheid op de volgende pagina wordt nader ingegaan op het 

groepsrisico. 

 

Gevaarlijke transportroutes via de weg (N230 en lokale wegen) 

Voor de gemeentelijke en provinciale wegen die aansluiten op de autoweg N230 is in de gemeente 

Stichtse Vecht een routering voor gevaarlijke stoffen vastgesteld. Over de vastgestelde route mag 

uitsluitend bestemmingsverkeer rijden. De route loopt niet door het plangebied. Ook is het plangebied 

niet gelegen in het invloedsgebied (1%-letaliteitscontour) van deze risicobron. 

 

Voor noodzakelijk transport ten behoeve van het laden of lossen van gevaarlijke stoffen buiten de 

vastgestelde routes is een ontheffing nodig. Aan deze ontheffing kunnen voorwaarden worden 

verbonden met het oog op een veilige leefomgeving.  

Het is hierdoor mogelijk dat er langs het plangebied transport van gevaarlijke stoffen plaatsvindt van de 

niet-routeplichtige stoffen (zoals benzine) en routeplichtige stoffen (zoals propaan) maar de frequentie 

daarvan is door het lokale karakter van het transport) dermate laag dat daardoor geen risico’s ontstaan 

die ruimtelijk relevant zijn. 

 

Bevi-inrichtingen en overige veiligheidsrisico’s  

Er zijn geen Bevi-inrichtingen of bedrijven met een “overig veiligheidsrisico” in de directe omgeving. 

Evenmin zijn er propaantanks bekend bij de Omgevingsdienst Midden Utrecht nabij het plangebied. 

 

 
Figuur 15. Handelsperspectief BLEVE. (Bron: Veiligheidsregio) 

Zelfredzaamheid 

Gezien het maatgevende scenario (koude BLEVE) is het aspect zelfredzaamheid een kritisch punt. Een 

koude BLEVE kondigt zich, in tegenstelling van een warme BLEVE niet aan en dit maakt dat mensen 

weinig tot geen tijd hebben om zich tijdens het voordoen van de explosie zich in veiligheid te brengen / 

te vluchten. 
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Voor personen buiten is het handelingsperspectief vluchten (uit het zicht van de brand / vuurbal, onder 

dekking van objecten zoals muren). Als er schuilmogelijkheden zijn, is voor personen dekking zoeken 

of een schuilplaats binnen gaan een goed handelingsperspectief. Voor personen binnen, dicht bij de 

bron (daar waar gebouwen ontbranden of instorten) is het handelingsperspectief ontruimen en vluchten. 

Voor personen binnen, op grotere afstand van de bron (daar waar gebouwen niet ontbranden of 

instorten) is het handelingsperspectief binnenblijven. Dit laatste geldt met name voor het plangebied. 

De 1%-letaliteitscontour bij het voordoen van een koude BLEVE op het Amsterdam-Rijnkanaal ligt op 

85 tot 510 meter, gemeten vanuit de waterkant. Het plangebied is gelegen op ongeveer 450 meter. Het 

plangebied is dus gelegen in de 1%-letaliteitscontour. Ligging in de 1% letaliteitscontour houdt in dat bij 

het voordoen van gesteld scenario (BLEVE) naar verwachting 1% van de personen die zich buiten 

bevinden tijdens het voordoen zal komen te overlijden. 

 

In bijlage 4 ‘Advies Veiligheidsregio Utrecht – Oostwaard 9’ is beschreven op welke afstanden vanaf het 

Amsterdam-Rijnkanaal in zijn algemeenheid effecten optreden en het potentieel aantal slachtoffers 

daarbij. Voor voorliggend plan geldt dat tussen het kanaal en het plangebied meerdere rijen bebouwing 

met zadeldaken en bosschages staan en ook de Vecht stroomt waardoor het risico voor slachtoffers en 

of gewonden op een afstand van 450 meter nog verder afneemt ten opzichte van de standaard 

berekening. Daarnaast is op het terrein ook voldoende gelegenheid om te schuilen voor alle personen 

die op het terrein aanwezig kunnen zijn.  

 

Gezien de aard en omvang van het plan en de ligging ten opzichte van de risicobron (op de rand van 

de 1% letaliteitscontour) en met inachtneming van de omgeving is de verwachting dat 10% van de 

oriënterende waarde van het groepsrisico niet wordt overschreden. Op grond van artikel 8 lid 2 sub b 

Bevt kan in dit geval worden volstaan met de verantwoording van het groepsrisico waar enkel wordt 

ingegaan op de aspecten 'bestrijdbaarheid' en 'zelfredzaamheid'. Deze paragraaf over zelfredzaamheid 

en de volgende over bestrijdbaarheid zijn daar de concrete uitwerking van. 

 

Bestrijdbaarheid 

De brandweer zou zich bij het voordoen van een BLEVE met name richten op het redden en verlenen 

van eerste hulp aan slachtoffers. Tevens zal het bron- en effectgebied worden bepaald. Ook zullen 

ontstane branden in de omgeving worden geblust en behoort veiligstellen van het bron- en effectgebied 

tot de taken.  

 

Bestrijding van een incident op het land 

Aan land (ook van toepassing op plangebied) geldt dat de operationele slagkracht en reactiesnelheid 

van de brandweer is geregeld in het vigerende dekkingsplan van de Veiligheidsregio Utrecht 

(Veiligheidszorg op Maat, vastgesteld in juni 2014 door het algemeen bestuur VRU). 

De brandweer zal er 12 tot 13 minuten over doen voordat de eerste eenheid in het plangebied is 

gearriveerd. 

 

Bestrijding van een incident op het water 

Ten aanzien van incidenten op het water beschikt de VRU over de volgende capaciteit op de hoofd 

transsportassen. Naast de boten heeft de VRU de beschikking over 7 duikteams en 2 oppervlakte 

reddingteams. Voor incidenten op het Amsterdam-Rijnkanaal kan de VRU ook gebruik maken van de 

blusboot van de omliggende Veiligheidsregio Zuid-Holland Zuid (Dordrecht). De opkomsttijd betreft 

echter meer dan 2 uur nabij het plangebied. 

 

Elektromagnetische straling (is niet specifiek onderdeel van het aspect externe veiligheid) 

Er zijn in de omgeving van het plangebied geen hoogspanningslijnen aanwezig waarvan de indicatieve 

magneetveldzones tot het plangebied reiken. De dichtstbijzijnde hoogspanningsmast loopt parallel aan 

de A2 ten westen van Maarssen. Uit de gegevens van de website  
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https://www.antennebureau.nl/onderwerpen/algemeen/antenneregister blijkt dat in de omgeving van het 

plangebied evenmin zendmasten aanwezig zijn die overschrijdingen van de geldende 

blootstellingslimieten voor elektrische en magnetische veldsterkten veroorzaken. De dichtstbijzijnde 

zendmast voor mobiele telefonie bevindt zich in de wijk Opbuuren aan de Amsterdamsestraatweg. 

 

Geconcludeerd kan worden dat het aspect Externe Veiligheid, gelet op de genoemde scenario's en met 

inachtneming van voorgestelde maatregelen, geen knelpunt zijn voor het plan. 

 

 Archeologie en cultuurhistorie 
 

Het archeologisch erfgoed wordt binnen Nederland als waardevol beschouwd. De Monumentenwet legt 

de verantwoordelijkheid voor de bescherming van het archeologische erfgoed grotendeels bij de 

gemeente. Sinds 1 september 2007 kent Nederland de Wet op de Archeologische Monumentenzorg 

(WAMz). Vanaf de inwerkingtreding van deze (wijzigings-)wet zijn gemeenten verplicht rekening te 

houden met archeologische waarden in de bestemmingsplannen. Als instrument om een goed 

onderbouwde belangenafweging te kunnen maken heeft de gemeente Stichtse Vecht een 

archeologische beleidskaart laten ontwikkelen. Op de archeologische beleidskaart staan 

archeologische waarden- en verwachtingszones aangegeven waaraan beleidsregels zijn gekoppeld die 

in de bestemmingsplannen kunnen worden opgenomen. In de beleidsregels zijn vrijstellingsgrenzen 

opgenomen voor de oppervlakte en diepte van de voorgenomen ingreep. Indien een plangebied groter 

is dan de gestelde oppervlakteondergrens en de ingreep dieper gaat dan de diepte-ondergrens dient 

archeologisch onderzoek conform de Archeologische MonumentenZorg-Cyclus (AMZ-cyclus) te worden 

uitgevoerd.  

 

Archeologische monumenten en AMK-terreinen  

De waardering van archeologische monumenten is door de Rijksdienst voor het Cultureel Erfgoed 

(RCE) in overleg met de provincies toegekend. Waardering van de terreinen heeft plaatsgevonden aan 

de hand van een aantal criteria zoals kwaliteit, zeldzaamheid en contextwaarde. Op basis hiervan zijn 

drie waarderingscategorieën onderscheiden: 

1. Terrein van zeer hoge archeologische waarde (beschermd): dit zijn monumenten van 

oudheidkundige betekenis die op grond van de genoemde criteria zijn aangewezen als 

behoudenswaardig. Bescherming hiervan kan plaatsvinden ex artikel 6 (of 4) van de 

Monumentenwet; 

2. Terrein van zeer hoge en hoge archeologische waarde: dit zijn monumenten van 

oudheidkundige betekenis die op grond van de genoemde criteria zijn aangemerkt als 

behoudenswaardig. Deze terreinen scoren lager dan de beschermde rijksmonumenten. In een 

aantal gevallen kon de exacte kwaliteit en omvang van een monument niet worden bepaald. 

Onder andere de oude dorpskernen behoren tot deze categorie; 

3. Terrein van archeologische waarde: dit zijn monumenten van oudheidkundige betekenis die op 

grond van de genoemde criteria zijn aangemerkt als behoudenswaardig. Deze terreinen scoren 

lager dan de hierboven genoemde categorieën. (ontleend aan Sloos 2009). 

 

Planspecifiek  

Zoals in paragrafen 2.1 en 3.2.2 en 3.3.4 al werd benoemd heeft Oostwaard een lange en rijke historie. 

Het was van oorsprong een kloosteruithof van de Sint Stevensabdij. De agrarische grond bij de boerderij 

heeft een nog bestaand eeuwenoud blokverkavelingspatroon. Ook de gebouwen op het woonerf dragen 

nog kenmerken van de oude boerenhistorie. De boerderij is in het beeldkwaliteitsplan van de Vecht 

geïdentificeerd als een ‘boerenkorrel’ kenmerkend voor het Vechtgebied. Het gebouwenensemble op 

het erf is dan ook als karakteristiek benoemd.  
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In de archeologische beleidskaart Stichtse Vecht staat over Oostwaard:  

Onderzoek op locatie Oostwaard 9 in Maarssen, heeft inzicht gegeven in een eeuwenlange 

bewoningsgeschiedenis. Uit de resultaten van het gecombineerde bouwhistorisch en archeologisch 

onderzoek komt duidelijk een beeld naar voren van een bijzondere en complexe vindplaats (Wink & 

Viersen 2016). De oudste waargenomen opgaande delen van het gebouw gaan terug tot in de 13e 

eeuw. Mogelijk betreft het een representatief gebouw dat deel heeft uitgemaakt van een uithof van een 

klooster. Dat er zelfs sprake kan zijn van bewoning vanaf de Late Prehistorie wordt duidelijk uit de 

aanwezigheid van een vegetatiehorizont in de top van de oeverafzettingen van de Vecht. Deze lijkt 

deels opgenomen te zijn in een cultuurlaag waarvan de datering echter niet duidelijk is. Mogelijk beslaat 

de bewoningsgeschiedenis van de locatie Oostwaard dus een periode van meer dan 2000 jaar en een 

bewoningscontinuïteit van meer dan acht eeuwen.  

 

Een deel van het plangebied behoort tot een terrein met een hoge waarde (AMK-terrein), zie 

onderstaande afbeelding. Het terrein rondom het boerenerf, voortuin en boomgaard is dus een 

monument van oudheidkundige betekenis die daarom is aangemerkt als behoudenswaardig. Het terrein 

heeft verder geen beschermde status.  

 

 
Figuur 16. Overzicht AMK-terrein op terrein van Voedselbos Oostwaard. (Bron: cultureelerfgoed.nl) 

Na de aanleg van het voedselbos zijn in 2016 twee archeologische onderzoeken uitgevoerd die de hoge 

archeologische waarde van Oostwaard bevestigen. Het betreft een archeologische waarneming en 

bouwhistorische onderzoek ‘Middeleeuws Oostwerde onder de vloer’ van K. Wink en A. Viersen (21 

januari 2016) en een archeologisch bureauonderzoek (zie bijlage 3) van de gemeente Stichtse Vecht 

van A. de Boer (17 juni 2016).  

 

De aanbevelingen van het bouwhistorische onderzoek (zie bijlage 2) zijn hieronder weergegeven:  

 

De locatie van de huidige boerderij en een groot deel van het omringende terrein heeft op de 

Archeologische Monumentkaart een status als terrein van hoge archeologische waarde. Deze status is 

met het uitgevoerde onderzoek meer dan bevestigd. Gezien de grote hoeveelheid funderingsresten en 

de intactheid van het middeleeuwse ‘loopvlak’ met de daarin aanwezige en nog niet ontdekte 

grondsporen vormt de vindplaats een uitermate rijk archeologisch bodemarchief. Het nu uitgevoerde 

onderzoek heeft meer licht geworpen op de historische ontwikkeling van deze bijzondere locatie. Dat 

dit onderzoek heeft plaatsgevonden, is mede te danken aan de inzet van de huidige bewoners van het 



 
 Pagina 46 

 
Bestemmingsplan Oostwaard 9 Maarssen 

 

pand en de vrijwilligers van de AWN. Het bijzondere archeologische en bouwhistorische karakter van 

de vindplaats vraagt echter om een vollediger onderzoek. 

 

Gezien de bijzondere omstandigheden van dit onderzoek omvat het advies ten aanzien van 

vervolgonderzoek dan ook meerdere aspecten. Ten eerste wordt aanbevolen om in de toekomst geen 

aanvullende bodemingrepen binnen het AMK-terrein (inclusief inpandig) uit te voeren, zodat de 

(verwachte) archeologische resten in de bodem behouden kunnen blijven. Mocht dit niet mogelijk of  

wenselijk blijken, dan wordt geadviseerd om vervolgonderzoek uit te laten voeren. Ten aanzien van 

toekomstige bodemverstoringen onder de begane grond (inpandig) wordt geadviseerd het te verstoren 

deel vlakdekkend te onderzoeken door middel van een archeologische opgraving en bouwhistorische 

analyse. De archeologische resten worden in dat geval ex situ behouden. Voorafgaand aan een 

dergelijke opgraving dient conform de KNA een Programma van Eisen te worden opgesteld door een 

senior archeoloog. Het PvE moet worden goedgekeurd door de bevoegde overheid. 

 

Bij de beoogde ontwikkelingen vinden er geen aanvullende (inpandige) bodemingrepen plaats binnen 

het AMK-terrein. De (verwachte) archeologische resten in de bodem blijven behouden. De 

aanbevelingen van het onderzoek worden hiermee gerespecteerd. 

 

Verder wordt in het onderzoek aanbevolen om een synthetiserend onderzoek uit te voeren om de 

resultaten van het onderzoek in een breder kader te kunnen plaatsen. “Voor de ontsluiting van de vele 

gegevens zal een dergelijk onderzoek van grote waarde zijn.” Dit onderzoek is dus belangrijk om de 

historische waarde van Oostwaard te onderzoeken en is niet van direct belang voor bouwkundige 

ingrepen. 

 

Daarnaast wordt aanbevolen om buiten de boerderij een geofysisch onderzoek uit te laten voeren, los 

van de ruimtelijke ontwikkelingen. “Voor de juiste interpretatie van de thans nog bestaande restanten 

van het middeleeuwse gebouw is het noodzakelijk om de omvang en de aard van de bebouwing van 

het gehele complex te kennen. Juist omdat er weinig bekend is over de omvang en het functioneren 

van uithofcomplexen zijn het huidige gebouw en de archeologische context van zeer grote waarde als 

informatiebron.” Ook voor dit onderzoek geldt dat het geen direct belang heeft voor de ruimtelijke 

ontwikkelingen in voorliggend plan.  

 

De algemene aanbevelingen voor eventueel vervolgonderzoek luiden als volgt: 

- Ten aanzien van de vraag hoe groot het gebouw oorspronkelijk is geweest, is nader archeologisch 

onderzoek wenselijk. Zo is het de vraag hoe ver het gebouw zich naar het westen toe heeft uitgestrekt. 

Aan de noordzijde is het onduidelijk waarom de voorgevel ter plaatse van de kelder ongeveer 1 meter 

dik is, terwijl de andere wanden van de kelder aanzienlijk dunner zijn. Ontpleistering van de voorgevel 

en archeologisch onderzoek buiten het gebouw zou hierin meer duidelijkheid kunnen verschaffen. 

- Tijdens de bouwhistorische waarneming zijn op meerdere plaatsen binnen het gebouw sporen 

aangetroffen van een brandlaag die zeer waarschijnlijk ouder is dan de brand van 1922. Tijdens de 

waarneming kon niet worden vastgesteld hoe deze brandlaag zich verhoudt met het metselwerk. Nader 

archeologisch onderzoek kan hierin meer duidelijkheid verschaffen. Hierbij is het wellicht ook mogelijk 

om de brandlaag te dateren. Aanbevolen wordt om een 14C-datering van het houtskoolmonster te laten 

uitvoeren om een scherpere datering van de oudste bouwfasen te achterhalen. 

- Indien er bouwkundige werkzaamheden aan de boerderij worden uitgevoerd, zoals bijvoorbeeld het 

ontpleisteren, die het genoemde metselwerk raken, verdient het aanbeveling deze op bouwhistorisch 

gebied te begeleiden, zodat er geen gegevens ongezien verloren zullen gaan. 

 

In voorliggend plan vinden er bouwkundige werkzaamheden aan de boerderij plaats. Het onderzoek 

beveelt aan om de werkzaamheden op bouwhistorisch gebied te begeleiden voor het verkrijgen van 
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historische gegevens. Deze aanbeveling dient te worde meegenomen bij het verlenen van een 

bouwvergunning voor de inpandige verbouwing van de stal/boerderij.  

 

Verder is er na de aanleg van het voedselbos in het voorjaar van 2016 een archeologisch onderzoek 

uitgevoerd om de impact van de ingrepen in kaart te brengen. De conclusie en het advies van het 

archeologische onderzoek (zie bijlage 2) luiden als volgt: 

 

Het plangebied ligt in de ArcheoRegio het 'Utrechts-Gelders rivierengebied'. In de ondergrond liggen 

oever- en beddingafzettingen van de Vecht. Deze afzettingen zijn gevormd in de Late Bronstijd. 

Oorspronkelijke ligt de top van de oeverafzettingen ligt naar schatting op ongeveer 0,5 m NAP. 

In de Nieuwe tijd is ongeveer 0,5 m (netto) afgegraven in een groot deel van het plangebied door de 

baksteenindustrie. Eén deel van het plangebied, het grasland ten zuidwesten van de boerderij is hoger 

gelegen en is vermoedelijk niet vergraven. Dit terrein ligt, evenals het erf van Oostwaard 9 ongeveer op 

1,5 m NAP en is opgehoogd. De ophooglaag houdt waarschijnlijk verband met de aanwezigheid van 

het versterkte huis Oostwaard uit de Late Middeleeuwen. 

 

De bodemingrepen [voor de aanleg van het voedselbos, red.] bestonden uit de aanleg van een poel aan 

de noordoostzijde, de aanleg van een poel in centrale deel bij de bocht in een sloot en realisatie van 

groen (voedselbos) langs de randen van het perceel. Naast deze ingrepen zijn twee gedempte sloten 

opnieuw uitgegraven. Tot slot is de realisatie van een moestuin met heg voorzien. 

 

Waarschijnlijk zijn geen archeologische waarden verstoord: (A) De reeds gerealiseerde 

graafwerkzaamheden hebben plaatsgevonden in de reeds afgegraven weilanden. Daarnaast zijn twee 

gedempte sloten weer uitgegraven. Het is onwaarschijnlijk dat hierdoor behoudenswaardige resten zijn 

verstoord. (B) De aanleg van het voedselbos vond deels plaats op een (nieuwe) aarden wal, grotendeels 

in het gebied dat reeds is afgegraven. Het voedselbos is ook aangelegd in het gebied waar mogelijk wel 

archeologische resten aanwezig zijn. Echter, omdat het kleine stekken betreft die met een handboor 

zijn geplaatst, is de verstoring van eventuele archeologische waarden gering. Wel kan door wortelgroei 

in de toekomst schade optreden. Over de relatie tussen wortelgroei en onherstelbare schade aan 

archeologie zijn echter geen gegevens bekend. De moestuin is nog niet aangelegd. 

 

Advies: Bureau voor Archeologie adviseert geen nader archeologisch onderzoek uit te voeren. 

Op basis van het reeds uitgevoerde archeologische onderzoek is er geen vervolgonderzoek nodig voor 

de (wijziging) van activiteiten die plaatsvinden in het voedselbos. 

 

Toetsing beoogde ontwikkelingen  

Voorliggend plan voorziet in het mogelijk maken van culturele activiteiten op de locatie. Ten behoeve 

van deze nieuwe activiteiten en het bestaande voedselbos zullen er ook horeca- en (verblijf)recreatieve 

voorzieningen gerealiseerd worden. Deze voorzieningen worden voornamelijk gerealiseerd door 

inpandige verbouwingen op het boerenerf.  

Archeologisch onderzoek is noodzakelijk wanneer in de ondergrond archeologische waarden verwacht 

worden én de planontwikkeling aantasting van deze waarden in zal houden. In voorliggend plan zal 

geen nieuwe bebouwing komen op het erf en zullen er geen inpandige bodemingrepen plaatsvinden. 

Een aanvullend archeologisch onderzoek is dan ook niet noodzakelijk.  

De inpandige verbouwing van de stal brengt ook geen externe wijzigingen met zich mee. De 

cultuurhistorische waarden van het gebouwenensemble op het erf blijven daarmee bewaard. De 

beschermde karakteristieke waarden van de boerderij worden niet aantast. 

Op termijn worden echter ook een verbouwing van de stal en bijgebouwen voorzien. Deze gebouwen 

zullen door de bouwinspectie gekeurd moeten worden of verbouw dan wel sloop aan de orde is. 

Hiervoor zullen aparte vergunningen aangevraagd worden en bijbehorende onderzoeken voor de 

bescherming van de aanwezige cultuurhistorische waarden uitgevoerd moeten worden.  
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 Waterhuishouding 
 

Het aspect water is van groot belang binnen de ruimtelijke ordening. Door verstandig om te gaan met 

het water kan verdroging en wateroverlast (waaronder ook risico van overstromingen e.d.) voorkomen 

worden en de kwaliteit van het water hooggehouden worden. 

Op Rijksniveau en Europees niveau zijn de laatste jaren veel plannen en wetten gemaakt met betrekking 

tot water. De belangrijkste hiervan zijn het Waterbeleid voor de 21e eeuw, de Waterwet en het Nationaal 

Waterplan.  

   

Waterbeleid voor de 21e eeuw 

De Commissie Waterbeheer 21ste eeuw heeft in augustus 2000 advies uitgebracht over het toekomstige 

waterbeleid in Nederland. De adviezen van de commissie staan in het rapport ‘Anders omgaan met 

water, Waterbeleid voor de 21ste eeuw’ (WB21). De kern van het rapport WB21 is dat water de ruimte 

moet krijgen, voordat het die ruimte zelf neemt. In het Waterbeleid voor de 21e eeuw worden twee 

principes (drietrapsstrategieën) voor duurzaam waterbeheer geïntroduceerd: 

• vasthouden, bergen en afvoeren: dit houdt in dat overtollig water zoveel mogelijk bovenstrooms 

wordt vastgehouden in de bodem en in het oppervlaktewater. Vervolgens wordt zo nodig het 

water tijdelijk geborgen in bergingsgebieden en pas als vasthouden en bergen te weinig 

opleveren wordt het water afgevoerd.  

• schoonhouden, scheiden en zuiveren: hier gaat het erom dat het water zoveel mogelijk schoon 

wordt gehouden. Vervolgens worden schoon en vuil water zoveel mogelijk gescheiden en als 

laatste komt het zuiveren van verontreinigd water aan het bod. 

 

Waterwet 

Centraal in de Waterwet staat een integraal waterbeheer op basis van de ‘watersysteembenadering’. 

Deze benadering gaat uit van het geheel van relaties binnen watersystemen. Denk hierbij aan de relaties 

tussen waterkwaliteit, -kwantiteit, oppervlakte- en grondwater, maar ook aan de samenhang tussen 

water, grondgebruik en watergebruikers. 

Het doel van de waterwet is het integreren van acht bestaande wetten voor waterbeheer. Door middel 

van één watervergunning regelt de wet het beheer van oppervlaktewater en grondwater en de juridische 

implementatie van Europese richtlijnen, waaronder de Kaderrichtlijn Water. Via de Waterwet gelden 

verschillende algemene regels. Niet alles is onder algemene regels te vangen en daarom is er de 

integrale watervergunning. In deze integrale watervergunning zijn zes vergunningen uit eerdere wetten 

(inclusief keurvergunning) opgegaan in één aparte watervergunning.   

   

Nationaal Waterplan 

Op basis van de Waterwet is het Nationaal Waterplan vastgesteld door het kabinet. Het Nationaal 

Waterplan geeft op hoofdlijnen aan welk beleid het Rijk in de periode 2009 - 2015 voert om te komen 

tot een duurzaam waterbeheer. Het Nationaal Waterplan richt zich op bescherming tegen 

overstromingen, beschikbaarheid van voldoende en schoon water en de diverse vormen van gebruik 

van water. Het geeft maatregelen die in de periode 2009-2015 genomen moeten worden om Nederland 

ook voor toekomstige generaties veilig en leefbaar te houden en de kansen die water biedt te benutten.   

 

Waterbeleid Waterschap Amstel, Gooi en Vecht  

Het beleid van Waterschap Amstel, Gooi en Vecht (AGV) is vastgelegd in het waterbeheerplan. In dit 

plan zijn beleid en wetgeving van hogere overheden en van AGV zelf (onder andere Visie AGV) nader 

uitgewerkt. Hoofddoel van het plan is "het mogelijk maken van een veilig, ruim, ecologisch gezond en 

daardoor veerkrachtig watersysteem, dat geschikt is voor aan- en afvoer en berging van water, natuur, 

recreatie, wonen en bedrijvigheid. Om de watersysteemdoelen te bereiken is een optimaal beheer en 

een goed functioneren van de afvalwaterketen essentieel." Binnen dit hoofddoel zijn de volgende 

thema's van belang:  
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• Bescherming tegen overstromingen; in Breukelen is met name de veiligheid achter de primaire 

waterkeringen van het Amsterdam-Rijnkanaal van belang.  

• Peilbeheer: zo veel mogelijk afgestemd op functie. AGV heeft geen invloed op het peil in het 

Amsterdam-Rijnkanaal, wat weer van invloed is op het peil van de Vecht.  

• Waterberging en afvoercapaciteit op orde. In stedelijke waterplannen meer aandacht geven aan 

kleinschalige waterberging.  

• Grondwater: AGV streeft op termijn naar uitvoering van de stedelijke grondwaterzorg in 

opdracht van gemeenten in het gehele beheergebied.  

• Ecologische en chemische toestand. 

• Bevaarbaarheid en recreatief gebruik. 

• Inzameling afvalwater: Bij herinrichting regenwater zo veel mogelijk afkoppelen van het 

rioolstelsel.  

• Duurzame behandeling van afvalwater.  

• Aanpak van emissies uit de afvalwaterketen. 

 

Planspecifiek 

Onderhavig plan houdt extra verharding voor parkeren in. Het waterschap vereist dat wanneer het 

oppervlakte van verharding in een plangebied aanzienlijk toeneemt, als compensatie 10% van de extra 

verharding daarnaast als open water gerealiseerd wordt. De toename van verharding in voorliggend 

plan voorziet echter in open verharding voor parkeren dat op omliggende gronden loost. Het regenwater 

infiltreert direct in de omliggende gronden. Als onderdeel van de werkzaamheden voor het 

bestemmingsplan wordt het plan ter beoordeling toegezonden aan het waterschap. 

 

Waterkering en aandachtsgebied 

Een deel van het bestemmingsplangebied ligt binnen de waterkeringszone en de bijbehorende 100-

jaars aandachtszone (zie onderstaande afbeelding). Ten aanzien grondwaterbescherming heeft de 

provincie regels gesteld waar rekening mee moet worden gehouden. Bij kwetsbare winningen kan een 

100-jaars aandachtsgebied worden aangewezen, dat als een schil rondom het 

grondwaterbeschermingsgebied ligt. In de 100-jaars aandachtsgebieden zijn geen specifieke regels van 

de provincie van toepassing. Er geldt wel een bijzondere zorgplicht. Ingevolge de bijzondere zorgplicht 

moet altijd rekening worden gehouden met het drinkwaterbelang.  Door voorgenomen ontwikkeling zal 

geen vervuiling optreden die belasting van het grondwatergebied oplevert.   

 

 

 
Figuur 17. Uitsnede kaart grondwaterbescherming, plangebied aangegeven met rode pijl (bron: Waternet). 
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 Verkeer en parkeren 
 

Onderdeel van een goede ruimtelijke ordening is het effect van een beoogd nieuw project op de 

verkeersstructuur en het parkeren in en rondom het plangebied.  

 

Planspecifiek 

Onderstaand de beoogde activiteiten met de vereiste parkeernormen. De parkeernormen zijn 

gebaseerd, voor zover van toepassing, op het gemeentelijke Verkeers- en Vervoersplan: 

 

Parkeernormen verdeeld  opp/aantal pp 

  CROW   
Camping 1,3 per standplaats 15 20 

Bungalowpark 2,2 per bungalow 3 7 

Hotel 1* 4,6 per 10 kamers 7 4 

Cafetaria/lunchroom 0 per 100m2 (buitengebied) 1 0 

 8 per 100m2 (binnen bbk) 0,5 4 

Winkel (buurtsuper) 0 per 100m2 (buitengebied) 0,5 0 

 5,3 per 100m2 (binnen bbk) 0,5 3 

Filmtheater/filmhuis 10,9 Per 100m2  3,5 39 

Congressgebouw 8,5 per 100m2 3,5 30 

Yoga/meditatie 7 per 100m2  1,26 9 

Evenement (5x per jaar) 150 personen 30% 45 

Evenement (2x per jaar) 250 personen 30% 75 

 

Zoals al aangegeven zullen de activiteiten in de Saal (de hoofdruimte) niet tegelijkertijd kunnen 

plaatsvinden omdat het gebouw daarvoor niet geschikt is. Het is namelijk niet mogelijk om de yoga, 

seminars en (huiskamer)concerten e.d. gelijktijdig te laten plaatsvinden. De hoogste parkeerdruk vindt 

plaats tijdens de activiteit filmtheater/filmhuis. Daarmee is de bezetting tijdens deze activiteit 

maatgevend.  

 

Op basis van de parkeernormen en bij de hoogst mogelijke bezetting van de gebouwen/functies zijn er 

48 parkeerplaatsen nodig. De hoogst mogelijke bezetting wordt gegenereerd door de activiteit 

filmtheater/filmhuis (39 parkeerplaatsen), het bungalowpark (7 parkeerplaatsen) en de moestuin (2 

parkeerplaatsen). De moestuin zal worden gerund door 1 vaste kracht en er wordt hiervoor 1 

parkeerplaats voor bezoekers aangehouden, in totaal zijn er dan 2 parkeerplaatsen benodigd. Het 

merendeel van de bezoekers van de moestuin zal immers per fiets komen.  

Het plan voorziet in 86 gereguleerde parkeerplekken, waardoor er ruimschoots aan de parkeernormen 

wordt voldaan. Mocht er behoefte zijn aan een overloop aan parkeerplekken (bijvoorbeeld door een 

jaarlijks evenement), dan is er voldoende ruimte op eigen terrein om dit op te lossen. Dit kan door tijdelijk 

een deel van het weiland te gebruiken of te parkeren langs het toegangspad.  

 

Verkeersgeneratie 

Voor het maximaal aantal verkeersbewegingen moet uitgegaan worden van de maximale bezetting en 

combinatie van functies binnen het plangebied. Dat betekent dat er voor het maximaal aantal 

verkeerbewegingen uitgegaan moet worden van de maximale bezetting van de zaal, dit geeft 39 auto’s, 

7 auto’s voor de gasten van vakantiebungalows en 2 auto’s voor de moestuin. Voor de 

vakantiebungalows en moestuin wordt uitgegaan dat men twee keer van en naar het plangebied rijdt.  

 

Hiermee komt het aantal verkeersbewegingen op 114: 

39x2 + 7x4 + 2x4 = 114 
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Naar aanleiding van de reacties van de bewoners tijdens de informatieavonden op 21 en 22 juni 2021 

bleek dat de verkeerssituatie op de Oostwaard op dit moment al als onveilig wordt beschouwd en dat 

het voornemen het bestemmingsplan aan te passen volgens de bewoners tot een verdere verslechtering 

leidt. Derhalve zijn diverse verkeersmetingen uitgevoerd op de Oostwaard. Er is tenminste 7 

aaneengesloten etmalen gemeten. De meting is uitgevoerd met telslangen, hiermee kunnen 

intensiteiten, richting, voertuigcategorieën en snelheden gemeten worden. De uitkomsten van de 

metingen zijn toegevoegd als bijlagen bij de Nota zienswijzen. In de nota van zienswijzen wordt naar 

aanleiding van zienswijzen ingegaan op de tellingen. De tellingen zijn als bijlage bij de Nota zienswijze 

gevoegd.  

 

Telpunt -> thv hockeyvelden thv Oostwaard 30 thv Oostwaard 9 

Totaal motorvoertuigen 806  743 191 

autoverkeer 762 709 171 

transportbus 24 18 6 

Vracht- of landbouwverkeer 20 16 11 

 

Totaal (brom-)fietsverkeer 1440 1486 704 

 

De hoogste etmaalintensiteit van het gemotoriseerde verkeer is gemeten ter hoogte van de sportvelden, 

de etmaalintensiteit ter hoogte van Oostwaard 30 verschilt hier overigens nauwelijks van. Ter hoogte 

van Oostwaard 9 rijdt veel minder gemotoriseerd verkeer, ook de intensiteit van het fietsverkeer ter 

hoogte van Oostwaard 9 is duidelijk lager dan op het eerste deel. 

 

In het vigerende verkeersbeleid van de Gemeente Stichtse Vecht (GVVP 2013) is geen maximum 

genoemd ten aanzien van de intensiteit van gemotoriseerd verkeer op de Oostwaard. Wanneer de 

gemeten etmaalintensiteiten van de Oostwaard vergeleken worden met andere wegen langs de Vecht, 

is de intensiteit vergelijkbaar met die van Oud Over (1.250mvt/etmaal laag); deze weg kent een 

gelijksoortige inrichting als die van de Oostwaard.  

 

Binnen de verkeerskunde geldt als vuistregel voor maximaal geaccepteerde etmaalintensiteiten een 

waarde van circa 4.000. De gemeten waarden van het verkeer op de Oostwaard liggen beduidend lager.  

 

Ongevallenbeeld 

In de periode 2014-2021 hebben 5 ongevallen plaatsgevonden (volgens de registratie van 

verzekeringsmaatschappijen en noodhulpdiensten).  

Snelheden 

De V85-waarde (de snelheid die 85 % van de passanten niet overschrijdt) van het verkeer op twee van 

de drie meetpunten is hoger dan gewenst. De twee meetpunten ter hoogte van de hockeyvelden en 

Oostwaard 30 laten een V85-waarde noteren van ruim 40km/u terwijl hier een maximaal toegestane 

snelheid geldt van 30km/u. Ook de gemiddelde snelheid van het autoverkeer is hoger dan 30km/u. 

Ter hoogte van Oostwaard 9 is de V85-waarde ruim 50km/u. De maximaal toegestane snelheid ter 

plekke is 60km/u. 

 

Conclusie 

Afgezien van de te hoge snelheden laat de Oostwaard in zijn geheel geen buitengewoon verkeersbeeld 

zien (t.o.v. vergelijkbare wegen in Stichtse Vecht en gebruikte vuistregels) qua intensiteiten, snelheden 

en ongevallen. Een toename van de intensiteit op de weg als gevolg van een uitbreiding van Oostwaard 

9 past.  
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Parkeeroplossing 

In navolgende afbeelding is weergegeven waar de parkeerbehoefte opgelost wordt. Het overgrote deel 

van de parkeerbehoefte wordt gerealiseerd aan de noordkant van het perceel. Deze parkeerplaatsen 

liggen achter het voedselbos, zodat ze niet zichtbaar zijn vanaf de Oostwaard. Deze parkeerplaatsen 

zullen gebruikt worden tijdens evenementen.  

 

Dichter bij het erf liggen nog enkele parkeerplaatsen voor klein gebruik. Op het erf is er geen ruimte om 

(naast de bestaande privéplaatsen) parkeerplaatsen te realiseren. Daarnaast is het niet wenselijk om 

een parkeerveld aan te leggen in het weidelandschap of in de voortuin, vanwege de grote zichtbare 

verstoring van het open weidelandschap. De reële mogelijkheden bestaan uit een parkeerzone langs 

de oprit/lindelaan of achter het erf ter plaatse van de beoogde moestuin.  

In onderstaande afbeelding is het zicht vanaf de Oostwaard te zien, waarbij zowel de lindelaan als de 

moestuin achter het erf zichtbaar is. In beide gevallen zorgt een parkeerplaats op deze locaties voor 

enige verstoring van het landschap. Gekozen is om de parkeerplaatsen langs de oprijlaan te 

positioneren, tussen de lindebomen. De parkeerplaatsen worden uitgevoerd als halfverharding. De 

lindebomen zijn alreeds een opgaand element in het landschap en verhullen daarmee enigszins de 

aanwezigheid van geparkeerde auto’s. Op deze manier wordt het uitzicht op het open landschap zoveel 

mogelijk in stand gehouden. Daarnaast wordt er aangesloten op de bestaande verharding en ontsluiting. 

Het verplaatsen van de parkeerplaatsen zal door nieuwe verharding tot veel grotere nadelige effecten 

leiden op landschap, cultuurhistorie en waterhuishouding. 

 

 
Figuur 18. Overzicht parkeervoorziening (groene zone) en ontsluitingsroute (blauwe route).  
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Figuur 19. Zicht vanaf de Oostwaard op de lindelaan. In de verte is de tunnelkas van de moestuin zichtbaar, die 

achter het erf ligt. Een parkeerzone is mogelijk langs de lindelaan of achter het erf ter plaatse van de moestuin. 

Bij de oostelijke inrit van Oostwaard 9 is ruimte voor 8 gestoken parkeerplaatsen. Aan de noordkant 

achter het voedselbos is er in totaal ca. 180m (ca. 90+90m) ruimte voor parkeerplaatsen door middel 

van gestoken parkeren. Dit betekent dat er ruimte is voor circa 78 parkeerplaatsen met een breedte van 

2,5m. In totaal is er dus ruimte voor ongeveer (78+8=) 86 parkeerplaatsen. Dat is een ruime 

overcapaciteit.   

 

Verkeersveiligheid 

Voor een goede verkeersveiligheid op een fietsstraat is het nodig dat zowel automobilisten als fietsers 

in voldoende mate gebruik maken van de fietsstraat. Daarnaast gelden voor zowel fietsers als 

gemotoriseerd verkeer regels waar men zich aan moet houden voor een veilig gebruik. Dat is naast de 

maximumsnelheid van 30km/uur voor alle verkeersdeelnemers ook dat fietsers automobilisten ook de 

gelegenheid geven veilig te passeren door rechts te rijden, met maximaal 2 naast elkaar. Het aantal 

verkeersbewegingen blijft onder het maximumaantal van 2.500 mvt per etmaal.  

 

De fietsstraat wordt veilig geacht als het aantal auto’s op de Oostwaard toeneemt door het aangepaste 

gebruik van de Oostwaard 9. De verwachte toename van het aantal verkeersbewegingen op de 

Oostwaard door de activiteiten past binnen het acceptabele aantal verkeersbewegingen voor een 

fietsstraat. 

 

 

Gezien bovenstaande toelichting is het aspect verkeer en parkeren afdoende geregeld in voorliggend 

plan. Het aspect verkeer en parkeren vormt dan ook geen belemmering voor voorliggend plan. 
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  Duurzaamheid  

Provinciaal beleid  

De provincie stelt in de provinciale verordening:  

Wij streven bij gebiedsontwikkelingen naar zelfvoorzienendheid voor energie. Wij nemen bij 

uitleglocaties en transformatieopgaven de voorwaarde op dat gemeenten en initiatiefnemers in 

ruimtelijke plannen dienen te beschrijven op welke wijze invulling wordt gegeven aan energiebesparing 

en de inzet van duurzame energie, waarbij onder meer wordt gedacht aan toepassing van restwarmte, 

warmte- en koudeopslag, aardwarmte, zonne-energie en biomassa.  

Wij hebben de ambitie om in 2040 het grondgebied van de provincie Utrecht klimaatneutraal 

georganiseerd te hebben. Het gaat hierbij niet alleen om CO2 -reductie, maar ook om het onafhankelijk 

zijn van beperkt beschikbare fossiele brandstoffen.  

 

De opgaven voor klimaatneutraliteit zijn:  

• het energiegebruik sterk verminderen door besparingen en innovaties;  

• de energie die we nog nodig hebben duurzaam opwekken;  

• energie- of warmte vragende en energie- of warmte leverende functies bij elkaar brengen.  

 

Woonvisie 2017-2022  

• In de Woonvisie betekent duurzaamheid aandacht voor duurzaam bouwen door het verminderen 

van de milieubelasting van de woning (energiebesparing), zowel tijdens het bouwproces als 

daarna.  

• De gemeente Stichtse Vecht heeft de ambitie bij nieuwbouw NOM-woningen te realiseren. Dit 

houdt in dat over het hele jaar de opwekking van energie gelijk is aan het totale energieverbruik 

van een woning.  

• Wanneer de gemeente zelf geen eigenaar is van de grond, worden ontwikkelaars gestimuleerd 

duurzame (NOM) ontwikkelingen te initiëren. De gemeente laat de ambitie zwaar wegen bij haar 

keuze voor een projectontwikkelaar. Afspraken hierover worden vastgelegd in anterieure 

overeenkomsten.  

 

Opties voor verduurzaming:  

• Zongericht bouwen: Met zongericht bouwen kan de zon optimaal worden benut door vergrote 

glasgeveldelen een oriëntatie te geven tussen het zuidoosten en zuidwesten. Op deze manier 

kan de zon in de winter worden gebruikt voor verwarming en kunnen zonnepanelen maximaal 

opwekken. Om oververhitting te voorkomen door de invloed van de zon, wordt aan geraden een 

vaste overstek (zonwering) toe te passen.  

• Extra isolatie en een uitstekende naad- en kierdichting boven de wettelijke eis. Door in de gehele 

woning extra isolatie en verbeterde naad- en kierdichting toe te passen, kunnen energieverliezen 

worden beperkt. Let hierbij vooral op dat gekozen wordt voor beide, aangezien het rendement 

van beide stijgt bij gezamenlijke toepassing.  

• Een collectieve bodemwarmtepomp: Een warmtepomp kan als bron gebruik maken van lucht of 

bodem. Bodem als energiebron heeft een beter rendement. In combinatie met PV-panelen kan 

de benodigde energie van externe bronnen tot een minimum beperkt worden. Door een 

collectieve bodemwarmtepomp worden schaalvoordelen benut en kan gebruik worden gemaakt 

van zonnewarmte waardoor de warmtepomp alleen bij te onvoldoende zonne-energie zal 

functioneren.  

• Zonnecollector: Een zonnewarmte systeem kan optimaal jaarlijks circa 50% van de warmtapwater 

behoefte verzorgen. Een combinatie van de zonnecollector met een warmtepomp is ideaal door 

de structurele verhoging van het rendement van de warmtepomp en hiermee de energiebehoefte 

van de warmtepomp. 
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• PV-panelen: Door elektriciteit duurzaam op de eigen woning op te wekken kan worden bespaard 

op inkoop en elektriciteit en de energiebelasting.  

 

Planspecifiek 

In de bestaande situatie wordt op Oostwaard 9 energie reeds op een duurzame manier opgewekt. Om 

de boerderij te verwarmen wordt gebruik gemaakt van aardwarmte door middel van een warmtepomp. 

De verbouwde stal en de tussenschuur zullen verwarmd worden met luchtverwarming die aangesloten 

wordt op de bestaande warmtepomp. Op de deel (op de BGG) is dit niet mogelijk vanwege de maximale 

capaciteit van het aardwarmtesysteem en de in de stal behouden authentieke vloerelementen zoals 

gruppen, voergoten, waterdrinkbakjes, etc. Daarom wordt daar met hoogrendement houtkachels 

verwarmd.  

Als onderdeel van de verbouw voor de nieuwe activiteiten zullen de losstaande schuren geïsoleerd 

worden. Hierbij zal minimaal aan de huidige bouweisen voldaan worden. De gevels van de schuren die 

op het zuiden/zuidwesten gericht zijn zullen voorzien worden van grote glazen delen zodat er gebruik 

gemaakt kan worden van natuurlijke warmte.  

Tot slot zullen bij aanpassing van de schuur tot recreatie-appartementen daken van zonnepanelen 

voorzien worden.   

 

Dit plan voldoet daarmee aan de ambities van de gemeente op het gebied van duurzaamheid zoals 

vastgelegd in de Woonvisie 2017-2022.  
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5 Juridische planbeschrijving  
 

 Plansystematiek 
 

Het bestemmingsplan ‘Oostwaard 9’ heeft tot doel een juridisch-planologische regeling te scheppen 

voor de bebouwing en het gebruik van de gronden binnen het plangebied. Het bestemmingsplan is 

gericht op het wijzigen van een woonbestemming naar gemengde bestemming, waarbij naast de functie 

wonen ook culturele activiteiten, horecavoorzieningen en verblijfsrecreatie mogelijk gemaakt worden. 

Bij het opstellen van voorliggend bestemmingsplan is aansluiting gezocht op het direct aangrenzende 

bestemmingsplan ter plaatse ‘Oud Zuilen en Op Buuren” en bij de in de Wet ruimtelijke ordening en het 

Besluit ruimtelijke ordening geformuleerde uitgangspunten. 

 

Gestreefd is naar uniformering en standaardisering van bestemmingen en planregels. De Wet 

ruimtelijke ordening biedt mogelijkheden voor het opstellen van verschillende bestemmingsplan-

vormen, van zeer gedetailleerd tot zeer globaal. Voor iedere bestemming is een toegesneden 

bebouwingsregeling opgenomen. In het kader van de landelijke uniformering en standaardisering 

voldoet het plan aan de Standaard Vergelijkbare Bestemmingsplannen (SVBP) 2012. 

 

 Opzet van de regels 
 

Overeenkomstig de SVBP2012 zijn de regels van voorliggend bestemmingsplan onderverdeeld in vier 

hoofdstukken. Hoofdstuk 1 bevat de inleidende regels. In hoofdstuk 2 zijn de bestemmingsregels 

opgenomen. Hoofdstuk 3 en 4 bevatten de algemene regels respectievelijk de overgangs- en slotregels. 

Hierna wordt de inhoud van de regels per hoofdstuk kort toegelicht. In paragraaf 6.3 wordt nader 

ingegaan op de bestemmingen die in het bestemmingsplan zijn opgenomen.  

 

Hoofdstuk 1 - Inleidende regels 

Dit hoofdstuk bevat twee artikelen. In het eerste artikel zijn de begrippen opgenomen die van belang 

zijn voor de toepassing van het plan. Het tweede artikel betreft de wijze van meten, waarin wordt 

aangegeven hoe bij de toepassing van de bestemmingsregels wordt gemeten. 

 

Hoofdstuk 2 - Bestemmingsregels 

In dit hoofdstuk zijn regels gegeven voor de binnen het plangebied voorkomende bestemmingen, 

zoals die zijn aangegeven op de verbeelding. Per bestemming zijn in de bestemmingsomschrijving de 

toegelaten gebruiksvormen van de gronden aangegeven. Daarnaast is per bestemming bepaald welke 

vormen van bebouwing zijn toegestaan. In beginsel zijn hoofdgebouwen uitsluitend toegestaan binnen 

de op de verbeelding aangegeven bouwvlakken, waarbij dient te worden voldaan aan de 

voorgeschreven maatvoering (met name de maximale goot- en/of bouwhoogte).  

De verschillende bestemmingen bevatten, indien nodig, specifieke gebruiksregels. Per bestemming is 

daarnaast bepaald in welke gevallen burgemeester en wethouders kunnen afwijken van het 

bestemmingsplan. In paragraaf 6.3 wordt nader ingegaan op de afzonderlijke bestemmingen. 

 

Hoofdstuk 3 - Algemene regels 

Dit hoofdstuk bevat de volgende algemene regels: 

• de anti-dubbeltelbepaling; 

• algemene bouwregels; 

• algemene aanduidingsregels; 

• algemene afwijkingsregels; 

• algemene wijzigingsregels; 



 
 Pagina 57 

 
Bestemmingsplan Oostwaard 9 Maarssen 

 

• overige regels. 

 

Hoofdstuk 4 - Overgangs- en slotregels 

Hoofdstuk 4 van de regels bevat twee artikelen. In het eerste artikel is het overgangsrecht opgenomen, 

zoals dat ingevolge het Besluit ruimtelijke ordening is voorgeschreven. Het tweede artikel bevat de 

slotregel. In de slotregel is aangegeven hoe de regels kunnen worden aangehaald. 

 

 De bestemmingen 
In het plangebied zijn verschillende bestemmingen weergegeven. Hieronder wordt een nadere 

beschouwing gegeven van deze bestemmingen. 

 

Artikel 3 Agrarisch met waarden  

De gronden met de bestemming agrarisch met waarden krijgen dezelfde bestemming en regels als 

opgenomen in het vigerende bestemmingsplan ‘Oud Zuilen en Op Buuren e.o’. De enige aanvulling op 

deze bestemming is, dat aangeduid is waar het parkeren voor de gemengde bestemming is toegestaan. 

Ten tweede is aangegeven waar het kleinschalig kamperen (conform het beleid van kamperen bij de 

boer) is toegestaan. 

 

Artikel 4 Gemengd  

De bestemming ‘Gemengd’ is opgenomen om de benoemde diverse activiteiten in het bestemmingsplan 

mogelijk te maken. Omdat het diverse activiteiten zijn zoals wonen, horeca, maatschappelijk en cultuur 

is Gemengd de meest geëigende bestemming. In de planregels is opgenomen dat de bestaande 

karakteristieke bebouwing gehandhaafd moet blijven.  

 

Artikel 5 Groen 

De gronden langs de Vecht zijn bestemd als Groen. Deze bestemming is gekopieerd uit het vigerende 

bestemmingsplan Op Buuren Oud Zuilen e.o. Er zijn geen wijzigingen in de regels aangebracht. 

 

Artikel 6 Tuin - 1 

In het plangebied zijn de gronden voor de bestaande bebouwing bestemd als Tuin - 1. De regels voor 

Tuin – 1 zijn overeenkomstig de regels van het vigerende bestemmingsplan ‘Oud Zuilen en Op Buuren 

e.o’. Deze regels hebben als doel om de uitstraling van de karakteristieke boerderij te behouden. Zo zijn 

op deze gronden geen schuren en of hoge erfafscheidingen toegestaan. 

 

Artikel 7 Verkeer 

De doorgaande weg, de Oostwaard, langs de Vecht is bestemd als Verkeer. Deze bestemming is 

gekopieerd uit het vigerende bestemmingsplan Op Buuren Oud Zuilen e.o. Er zijn geen wijzigingen in 

de regels aangebracht. 

 

Artikel 8 Water 

In het plangebied zijn de bestaande watergangen met de bestemming ’Water’ opgenomen. De regels 

voor Water zijn overeenkomstig de regels van het vigerende bestemmingsplan ‘Oud Zuilen en Op 

Buuren e.o’.  

 

Artikel 9 Waarde – Archeologie 3 

Op de verbeelding van het bestemmingsplan zijn de gronden waar mogelijk archeologische waarden in 

de grond zitten aangeduid met archeologische waarde. Door middel van deze dubbelbestemming 

blijven de eventueel aanwezige waarden in de ondergrond afdoende beschermd. 
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Artikel 10 Waterstaat - Waterkering  

Deze dubbelbestemmingen zijn opgenomen om in aanvulling op de enkelbestemming voldoende 

rekening te houden met de aspecten ten aanzien van waterstaatwerken en het daarbij behorende 

beheer van die waterstaatwerken dan wel het behoud van de aldaar aanwezige ecologische kwaliteit.  
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6 Maatschappelijk en economische 

uitvoerbaarheid  
 

Naast ruimtelijke uitvoerbaarheid wordt de beoogde ontwikkeling van het plangebied ook getoetst aan 

economische en maatschappelijke uitvoerbaarheid. 

 

 Economische uitvoerbaarheid 
 

Op grond van de Grondexploitatiewet dient een exploitatieplan te worden vastgesteld bij het vaststellen 

van het bestemmingsplan of ander ruimtelijk plan, tenzij de economische uitvoerbaarheid anderszins is 

gegarandeerd. 

 

Er is voor de voorgenomen ontwikkeling een bedrijfsplan opgesteld waarin de economische 

uitvoerbaarheid van het plan is beschreven.  De gemeente heeft kennis genomen van het bedrijfsplan 

en er is op basis van het bedrijfsplan geen reden om aan de economische uitvoerbaarheid door 

initiatiefnemer te twijfelen.  

 

De procedurekosten voor het plan worden middels de gemeentelijke legeskosten op initiatiefnemer 

verhaald. Tevens wordt een anterieure overeenkomst en of een planschadeovereenkomst gesloten met 

de initiatiefnemer van het plan. Hiermee zijn kosten en risico’s verdeeld. Vanuit het plan vloeien geen 

overige kosten of risico’s voort die voor rekening van de gemeente zijn.  

 

De economische uitvoerbaarheid van het plan is daarmee verzekerd. 

 

 Maatschappelijke uitvoerbaarheid 
 

6.2.1 Verslag inspraak en artikel 3.1.1 Bro overleg 

Het ontwerpbestemmingsplan is in het kader van het overleg ex artikel 3.1.1. Besluit ruimtelijke ordening 

(Bro) toegezonden aan organisaties die betrokken zijn bij de zorg voor de ruimtelijke ordening of belast 

zijn met de behartiging van belangen die in het plan in het geding zijn.  

 

De provincie Utrecht heeft gereageerd met een aantal opmerkingen. Hieronder volgt een korte 

omschrijving en hoe de opmerkingen verwerkt zijn in het bestemmingsplan. 

 

Algemeen 

Het streven om de cultuurhistorische boerderij te behouden wordt door de provincie gewaardeerd. Bij 

de invulling van de voormalige machineschuur en schapenstal denkt de provincie graag mee. Bij de 

toekomstige (her)bouw van de schuur en stal zal er met de provincie overlegd worden. 

 

Parkeervoorziening 

De realisatie van de 8 parkeerplaatsen langs de inrit zorgt volgens de provincie voor verdichting van de 

openheid van het landschap. De provincie raadt aan om de parkeerplaatsen te clusteren op of aan het 

erf. In de parkeerparagraaf in het bestemmingsplan is beredeneerd dat parkeren op het erf niet mogelijk 

is vanwege ruimtegebrek. De mogelijkheid om een parkeerzone achter het erf aan te leggen is echter 

ook niet wenselijk, aangezien dat eveneens zorgt voor verstoring van het open landschap vanaf de 

Oostwaard gezien. De voorgestelde parkeeroplossing langs de inrit met lindebomen wordt beredeneerd 

de minst verstorende oplossing te zijn. 
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Kernrandzone 

In het bestemmingsplan werd expliciet verwezen naar het provinciale kernrandzonebeleid. De provincie 

achtte de toepassing van dit artikel uit de PRV niet op zijn plaats. De alinea over de kernrandzone is 

daarom verwijderd uit het bestemmingsplan. 

 

6.2.2 Verslag zienswijzen 

Het plan is tevens gedurende de ontwerpfase in het kader van art 3.8 Wro en volgens afdeling 3.4 van 

de Awb ter inzage gelegd. Het ontwerpbestemmingsplan heeft gedurende 6 weken ter inzage gelegen. 

Op het plan zijn 73 zienswijzen binnengekomen. Deze zijn beantwoord in de Nota van beantwoording 

van Zienswijzen. De nota is niet toegevoegd als bijlage bij het bestemmingsplan maar betreft een 

separaat document.  
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7 Bijlagen 
 

1. Aeriusberekening Oostwaard 9 Maarssen, Plannen-makers, 17 februari 2023; 

2. Archeologische waarneming en bouwhistorisch onderzoek van Oostwaard 9 te Maarssen, 

gemeente Stichtse Vecht, RAAP Archeologisch Adviesbureau, drs. K. Wink & drs. A .Viersen, 

RAAP-rapport 3080, 21 januari 2016; 

3. Archeologische bureauonderzoek Oostwaard 9 te Maarssen, gemeente Stichtse Vecht, Bureau 

voor Archeologie, A. de Boer, Rapport 327, 27 juni 2016; 

4. Advies Veiligheidsregio Utrecht – Oostwaard 9; 
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 Pagina 2 

 

Aeriusberekening Oostwaard 9, Maarssen 

 

 
 

 

 

 

 

  

 

 

  

  

Plannen-makers 

Europalaan 500 

3526 KS Utrecht  

www.plannen-makers.nl 

BTW id: NL863445639B01 

KvK nummer: 84970502 

 

Planstatus:   definitief 

  

Datum:    17 februari 2023 

 

Contactpersonen Plannen-makers: Dhr. W. Lakerveld 

 

Kenmerk Plannen-makers:  PM18021 

 

Opdrachtgever:   Dhr. En Mw. Peek-Van Dan Bosch 

 

 



 

 Pagina 3 

 

Aeriusberekening Oostwaard 9, Maarssen 

Inhoudsopgave 
 

1 Inleiding .......................................................................................................................................... 4 

 Aanleiding en onderzoeksvraag .............................................................................................. 4 

 Het plan ................................................................................................................................... 4 

2 Wettelijk en rekenkundig kader .................................................................................................... 6 

 Wettelijk kader ......................................................................................................................... 6 

 De AERIUS Calculator ............................................................................................................ 6 

 Brandstofverbruik..................................................................................................................... 7 

3 Invoer van de berekening ............................................................................................................. 8 

 Natura 2000-gebieden ............................................................................................................. 8 

 De gebruiksfase ....................................................................................................................... 8 

 De bouwfase ............................................................................................................................ 9 

4 Conclusie ...................................................................................................................................... 11 

5 Bijlagen ......................................................................................................................................... 12 

  



 

 Pagina 4 

 

Aeriusberekening Oostwaard 9, Maarssen 

1 Inleiding 

 

 Aanleiding en onderzoeksvraag 

Een ruimtelijke ontwikkeling moet voldoen aan een goede ruimtelijke ordening. Het effect van het project 

op nabijgelegen natuurgebieden is daarvan een onderdeel. Er kunnen negatieve effecten optreden op 

natuurgebieden door stikstofuitstoot van een project. Door de toename van stikstof worden aanwezig 

beschermde soorten in natuurgebieden bedreigd. 

De onderzoeksvraag is of de bouwfase en de gebruiksfase voldoen aan de depositienorm. De norm 

bedraagt 0,00 mol stikstof per hectare per jaar. De toetsing aan deze norm vindt plaats met een 

berekening via de AERIUS-calculator.  

 

 Het plan 

Het plan betreft een verantwoorde exploitatie van de cultuurhistorische boerderij met omliggende 

gronden. Voor de exploitatie is gezocht naar activiteiten die goed gebruik maken van het 

landschappelijke karakter en die aansluiten bij het huidige gebruik van de gronden op de locatie. Zo is 

een landwinkel opgenomen waar de producten vanuit het aanwezige voedselbos verkocht kunnen 

worden en een ruimte met uitzicht op de velden die gebruikt kan worden voor yoga, meditatie, trainingen 

en cursussen. In onderstaande afbeelding is het plangebied te zien. In de navolgende afbeelding is 

aangegeven waar de nieuwe ontwikkelingen beoogd worden. Er zijn recent al ontwikkelingen mogelijk 

gemaakt, zoals de aanleg van boomgaarden en een nieuwe waterpartij.  

 

Afbeelding 1: Tekening bestaande situatie met recente ontwikkelingen. Bron: Plannen-makers.   
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Afbeelding 2: Luchtfoto met de beoogde ontwikkelingen. De locatie van de stallen zijn indicatief.  
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2 Wettelijk en rekenkundig kader 

 

 Wettelijk kader 

Op 15 juni 2015 is het Programma Aanpak Stikstof (PAS) vastgesteld. Het PAS bevat maatregelen die 

leiden tot een afname van stikstofdepositie en maatregelen die leiden tot een versterking van de 

natuurwaarden in de Natura 2000-gebieden. Een gedeelte van de toekomstige afname van 

stikstofdepositie kan vervolgens worden opgevuld door economische activiteiten die leiden tot een 

toename van stikstofdepositie. In de praktijk blijkt echter dat de afname van stikstofdepositie door de 

maatregelen niet gegarandeerd kan worden. Daarom heeft op 29 mei 2019 de Raad van State een 

uitspraak gedaan waarin de Raad oordeelt dat het PAS niet als basis voor toestemming voor activiteiten 

mag worden gebruikt.  

Het uitgangspunt is sindsdien nog steeds dat voor nieuwe initiatieven aangetoond moet worden dat er 

geen significant negatieve effecten op Natura 2000-gebieden als gevolg van stikstofemissies en -

deposities ontstaan als gevolg van het initiatief. Het instrument waarmee de stikstof berekend kan 

worden is de AERIUS Calculator (update januari 2023).  

Op 10 maart 2021 is een nieuwe Stikstofwet vastgesteld en op 18 juni 2021 het besluit gepubliceerd die 

de wet nader uitwerkt. De Wet stikstofreductie en natuurverbetering regelt onder meer drie 

resultaatsverplichtingen voor stikstofreductie: in 2025 moet minimaal 40% van het areaal van de 

stikstofgevoelige natuur in beschermde Natura 2000-gebieden een gezond stikstofniveau hebben; in 

2030 minimaal de helft en in 2035 minimaal 74%. Door deze maatregelen gelden er nieuwe 

uitgangspunten voor een stikstofberekening. Het besluit over deze wet is per 1 juli 2021 inwerking 

getreden. 

In de Stikstofwet is in artikel 2.9a een uitzondering opgenomen voor de tijdelijke extra stikstofuitstoot bij 

bouwwerkzaamheden, de zogenaamde bouwvrijstelling. Stikstof dat vrijkomt bij de bouw, sloop en 

eenmalige aanleg van bouwwerken en infrastructuur wordt niet meegerekend bij de informatie die ten 

grondslag ligt aan het verlenen van een vergunning. Op 2 november 2021 deed de Raad van State de 

uitspraak dat de bouwvrijstelling niet voldoet aan het Europees natuurbeschermingsrecht dat vereist dat 

individuele beschermde natuurgebieden geen schade oplopen, en niet op een hoger schaalniveau 

gekeken mag worden naar maatregelen die bovendien onzeker zijn qua uitvoering. Dit betekent dat ook 

bouwactiviteiten getoetst dienen te worden aan lokale stikstofgevolgen bij de vergunningsaanvraag. 

 

 De AERIUS Calculator 

De stikstofdepositie van een ontwikkeling op Natura 2000-gebieden wordt met de AERIUS Calculator 

berekend. De berekening bestaat uit verschillende bronnen die vallen in de bouwfase en in de 

gebruiksfase. De bouwfase bestaat uit zowel verkeer als mobiele werktuigen. De gebruiksfase bestaat 

uit het verkeer die de ontwikkeling in de toekomstige situatie produceert.   

De mobiele werktuigen kunnen als puntbron worden ingevoerd als het werktuig op een plek blijft staan.  

Daarnaast kan een werktuig zich over de gehele bouwplaats verplaatsen. Daarom zal deze als vlakbron 

in de Aeriuscalculator worden ingevoerd. 
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 Brandstofverbruik 

Per mobiel werktuig moet het brandstofverbruik worden ingevoerd in de Aeriuscalculator. Het 

brandstofverbruik kan met onderstaande formule worden berekend. De formule wordt benoemd in het 

BIJ12-document Instructie gegevensinvoer voor AERIUS Calculator 2021.1’ (juni 2022) in hoofdstuk 8 

paragraaf 8.4. De formule toont de relatie aan tussen het brandstofverbruik en het motorvermogen in 

kilowatt (kW).  

 

𝐵 = (0,095 ∗ 𝑃𝑚𝑎𝑥 + 0,54) ∗ 𝐷 

 

Formule 1: Relatie tussen brandstofverbruik, vermogen en draaiuren.  

 

Waarin: 

B  =  het brandstofverbruik in liters per jaar (l/j) 

Pmax  =  het maximale vermogen in kilowatt (kW) 

D  =  het aantal draaiuren per jaar (u/j) 

 

Het TNO-onderzoek ‘AUB (AdBlue verbruik, Uren, en Brandstofverbruik): een robuuste schatting van 

NOx en NH3 uitstoot van mobiele werktuigen’ (TNO, 2021) is de basis van deze formule.  

Afhankelijk van het vermogen kan de AERIUS Calculator om het AdBlue verbruik vragen. Mobiele 

werktuigen die in Stageklasse V vallen verbruiken 7% aan AdBlue van hun totale brandstofverbruik.  
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3 Invoer van de berekening 

 

 Natura 2000-gebieden 

Het Natura 2000-gebied ‘Oostelijke Vechtplassen’ ligt op ongeveer circa 4,37 kilometer afstand tot het 

plangebied. Het natuurgebied heeft overbelasting van stikstof.  

 

Afbeelding 3: Overzicht Natura 2000-gebieden en plangebied (blauwe stip). Bron: PDOK. 

 

 De gebruiksfase 

De gebruiksfase bestaat uit de verkeersbewegingen en de emissie van een hoog rendement houtkachel 

in de stal ‘De Saal’. Zoals beschreven in paragraaf 1.2 worden verschillende ontwikkelingen mogelijk 

gemaakt. De dwarshal, de recreatieaccommodaties, de machineschuur en de landwinkel ondergaan 

een verbouwing. De schapenstal en de bijenstal/schapenschuilstal zijn nieuw te bouwen bouwwerken.  

 

3.2.1 Emissie van stal ‘De Saal’ 

Op basis van het document ‘Emissies van houtstook door huishoudens (ECN, april 2012) is de emissie 

bepaald van het verwarmingssysteem van de stal ‘De Saal’.  

Er is uitgegaan van een hoog rendement houtkachel van het type ‘vrijstaand (gekeurd)’. De uitstoot van 

één haard is 129 gram NOx per gigajoule (GJ) per jaar. Omgerekend naar kilogrammen is dit 0,129 kg 

NOx per GJ.  

1 m3 droog hout is ongeveer gelijk aan 0,48 m3
 aardgas (Tabel Aardgasequivalenten, Info Mill). 1 GJ 

staat gelijk aan 31,6 m3 aardgas. 31,6 m3 aardgas staat gelijk aan 65,8 m3 droog hout (0,48 m3 gedeeld 

door 31,6 m3 aardgas keer 1 m3 droog hout). In berekening 1 is berekend wat de uitstoot van NOx per 

kuub hout is: 

1 𝑚3 𝑑𝑟𝑜𝑜𝑔 ℎ𝑜𝑢𝑡 =
0,129

𝑘𝑔
𝐺𝐽

𝑁𝑂𝑥

65,8 𝑚3
= 0,002

𝑘𝑔

𝐺𝐽
𝑁𝑂𝑥 

Berekening 1: De NOx-emissie per kilogram per jaar voor 1 m3 droog hout. 
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Er is uitgegaan van een verbruik van 200 m3 aan hout per jaar. Een vermenigvuldiging van 0,002 kg 

NOx  en 200 m3 aan hout levert een uitstoot op van 0,04 kg NOx per jaar. Zie berekening 2: 

 

𝑁𝑂𝑥 𝑒𝑚𝑖𝑠𝑠𝑖𝑒 𝑖𝑛 𝑘𝑖𝑙𝑜𝑔𝑟𝑎𝑚 𝑝𝑒𝑟 𝑗𝑎𝑎𝑟 = 0,002 …  𝑘𝑔 𝑁𝑂𝑥 ∗ 20 𝑚3  = 0,4 𝑘𝑔/𝑗𝑎𝑎𝑟 

Berekening 2: De NOx-emissie per kilogram per jaar voor de stal ‘De Saal’.  

 

3.2.2 Verkeersbewegingen gebruiksfase 

Op basis van de toelichting van het bestemmingsplan komt het aantal verkeersbewegingen op 114 

verkeersbewegingen per etmaal.  

 

 De bouwfase 

De bouwfase bestaat uit de emissie van mobiele werktuigen en de verkeersbewegingen van en naar de 

bouwplaats. De bouwfase bestaat uit nieuwbouw en verbouw van de benoemde bouwwerken in het 

plangebied 

Er is een worst-case scenario aangehouden: alle toepasselijke mobiele werktuigen werken op diesel en 

vallen in stageklasse V. De mobiele werktuigen zijn bepaald per nieuwbouw of verbouw en zijn 

weergegeven in onderstaande tabel. 

Tabel 1: Mobiele werktuigen van de landwinkel 

Mobiele werktuigen Aandrijving Stageklasse Bron P (kW) T (uren) Bverbruik Badblue 

Hijskraan Diesel V Vlak 250 10 243 17 

 

Tabel 2: Mobiele werktuigen van de recreatieaccommodaties. 

Mobiele werktuigen Aandrijving Stageklasse Bron P (kW) T (uren) Bverbruik Badblue 

Hijskraan Diesel V Vlak 250 30 729 51 

 

Tabel 3: Mobiele werktuigen van de machineschuur 

Mobiele werktuigen Aandrijving Stageklasse Bron P (kW) T (uren) Bverbruik Badblue 

Hijskraan Diesel V Vlak 250 10 243 17 

 

Tabel 4: Mobiele werktuigen van de dwarshal 

Mobiele werktuigen Aandrijving Stageklasse Bron P (kW) T (uren) Bverbruik Badblue 

Hijskraan Diesel V Vlak 250 10 243 17 

 

Tabel 5: Mobiele werktuigen van de schapenstal en de bijenstal/schapenschuilstal 

Mobiele werktuigen Aandrijving Stageklasse Bron P (kW) T (uren) Bverbruik Badblue 

Trilplaat Diesel V Vlak 10 8 12   

Graafmachine Diesel V Vlak 150 8 119 8 

Hijskraan Diesel V Vlak 250 8 195 13 
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De bouwfase omvat ook licht verkeer, middelzwaar en zwaar vrachtverkeer. Hiervoor is uitgegaan van 

een worst-case scenario. In tabel 6 zijn de verkeersbewegingen voor de bouwfase nader uitgelegd.  

Tabel 6: Onderbouwing verkeersbewegingen voor de bouwfase. 

Soort Onderbouwing p/jaar 

Licht verkeer 
Het lichte verkeer bestaat uit het halen en brengen 
van werknemers van en naar de bouwplaats. Er is 
uitgegaan van 800 verkeersbewegingen.  

800 verkeersbewegingen per jaar.  

Middelzwaar 
vrachtverkeer 

Voor het middelzwaar vrachtverkeer is uitgegaan van 
100 verkeersbewegingen per jaar voor het aanleveren 
en afhalen van licht tot middelzwaar bouwmateriaal.  

100 verkeersbewegingen per jaar. 

Zwaar 
vrachtverkeer 

Voor het zware vrachtverkeer is uitgegaan van 80 
verkeersbewegingen per jaar voor het aanleveren van 
zwaar bouwmateriaal. 

80 verkeersbewegingen per jaar. 
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4 Conclusie 

De berekening is gedaan op 17 februari 2023 met de actuele Aeriuscalculator (versie 2022, update 

januari 2023). Het effect vanuit de gebruiksfase op Natura 2000-gebieden is 0,00 mol N/ha/j. Dit is ook 

het geval bij de bouwfase (tijdelijke fase). 

Er kan worden geconcludeerd dat er wordt voldaan aan de norm. In de bijlagen is het pdf-bestand 

opgenomen van de berekening van de gebruiksfase. Het bevoegd gezag kan via de gml-bestanden alle 

fases controleren. Deze gml-bestanden voor de gebruiksfase en de tijdelijke bouwfase zijn als separate 

bijlage aan deze Aeriusberekening toegevoegd.   
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5 Bijlagen 

 

1. AERIUS_projectberekening_20230217094906_GebruiksfaseRSPVMNziEvUx.pdf, Plannen-
makers, 17 februari 2023. 

 
 
GML: 
 

2. AERIUS_gml_20230217094858.zip, Plannen-makers, 17 februari 2023. 
 
 



Dit document geeft een overzicht van de invoer en
rekenresultaten van een Projectberekening met AERIUS
Calculator. De berekening is uitgevoerd binnen
stikstofgevoelige Natura ����-gebieden, op rekenpunten
die overlappen met habitattypen en/of leefgebieden die
aangewezen zijn in het kader van de Wet
natuurbescherming, gekoppeld aan een aangewezen soort,
of nog onbekend maar mogelijk wel relevant, en waar
tevens sprake is van een overbelaste of bijna overbelaste
situatie voor stikstof.

Overzicht

Samenvatting situaties

Resultaten

Detailgegevens per emissiebron

Deze PDF is een digitaal bestand dat weer in te lezen is in
AERIUS. Meer toelichting over deze PDF kunt u vinden in een
bijbehorende leeswijzer. Deze leeswijzer en overige
documentatie is te raadplegen via:
www.aerius.nl/handleidingen-en-leeswijzers

Projectberekening

https://www.aerius.nl/handleidingen-en-leeswijzers


Contactgegevens
Rechtspersoon Plannen-makers

Inrichtingslocatie Oostwaard 9,

����AA Maarssen

Activiteit
Omschrijving Oostwaard 9 Maarssen

Toelichting Cultuurhistorische schuur met aanvullende bouwwerken

Berekening
AERIUS kenmerk RSPVMNziEvUx

Datum berekening 17 februari 2023, 09:49

Rekencon�guratie Wnb-rekengrid

Totale emissie Rekenjaar Emissie NH₃ Emissie NOₓ

Gebruiksfase - Beoogd 2024 0,2 kg/j 1,9 kg/j

Resultaten Hoogste bijdrage Hexagon Gebied

Gebruiksfase - Beoogd -

Gekarteerd oppervlak met toename (ha) -

Gekarteerd oppervlak met afname (ha) -

Grootste toename van depositie -

Grootste afname van depositie -

Projectberekening

2/6RSPVMNziEvUx (17 februari 2023)



Gebruiksfase (Beoogd), rekenjaar 2024

Emissiebronnen Emissie NH₃ Emissie NOₓ

1 Wonen en Werken | Recreatie | Stal 'De Saal' - 0,4 kg/j

 Verkeersnetwerk 0,2 kg/j 1,5 kg/j

Projectberekening

3/6RSPVMNziEvUx (17 februari 2023)



Hoogste af- en toename op (bijna) overbelaste stikstofgevoelige Natura 2000 gebieden.

Habitatrichtlijn

Vogelrichtlijn

Vogelrichtlijn, Habitatrichtlijn

Niet bepaald

Grootste afname van depositie

Grootste toename van depositie

Hoogste totale depositie

De bronnen op de kaart horen bij de Beoogde situatie.

500 m  

Projectberekening

4/6RSPVMNziEvUx (17 februari 2023)



Resultaten stikstofgevoelige Natura 2000 gebieden situatie "Gebruiksfase" (Beoogd) incl.

saldering e/o referentie

Berekend (ha

gekarteerd)

Hoogste totale

depositie (mol

N/ha/jr)

Met toename

(ha gekarteerd)

Grootste

toename (mol

N/ha/jr)

Met afname (ha

gekarteerd)

Grootste

afname (mol

N/ha/jr)

Totaal - - - - - -

Projectberekening
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Gebruiksfase, Rekenjaar 2024

1 Wonen en Werken | Recreatie

Naam Stal 'De Saal'
Locatie X:������,��

Y:������,��
Oppervlakte 0,03 ha
Wijze van ventilatie Niet geforceerd
Temporele variatie Continue Emissie

Uittreedhoogte 6,0 m
Warmteinhoud 0,000 MW
Spreiding 1 m

NOₓ 0,4 kg/j

2 Wegverkeer | Weg

Naam Bron 2 Links Rechts NOₓ 1,5 kg/j

Locatie X:������,�� Y:������,�� Type scherm - - NO₂ 0,3 kg/j

Lengte 189,27 m Hoogte - - NH₃ 0,2 kg/j

Wegtype Buitenweg Afstand tot de weg - -

Rijrichting Beide richtingen

Tunnelfactor 1

Type hoogteligging Normaal

Weghoogte 0 m

Verkeer Max. snelheid Aantal voertuigen In �le

Licht verkeer Voorgeschreven factoren 114 p/etmaal 0,0 %

Middelzwaar vrachtverkeer Voorgeschreven factoren 0 p/etmaal 0,0 %

Zwaar vrachtverkeer Voorgeschreven factoren 0 p/etmaal 0,0 %

Busverkeer Voorgeschreven factoren 0 p/etmaal 0,0 %

Disclaimer

Hoewel verstrekte gegevens kunnen dienen ter onderbouwing van een vergunningaanvraag,

kunnen er geen rechten aan worden ontleend. De eigenaar van AERIUS aanvaardt geen

aansprakelijkheid voor de inhoud van de door de gebruiker aangeboden informatie.

Bovenstaande gegevens zijn enkel bruikbaar tot er een nieuwe versie van AERIUS beschikbaar

is. AERIUS is een geregistreerd handelsmerk in Europa. Alle rechten die niet expliciet worden

verleend, zijn voorbehouden.

Rekenbasis

Deze berekening is tot stand gekomen op basis van

AERIUS versie ����_��������_���cb��e�

Database versie ����_���cb��e�

Voor meer informatie over de gebruikte methodiek en data zie:

https://www.aerius.nl/

Projectberekening

6/6RSPVMNziEvUx (17 februari 2023)

https://www.aerius.nl/


 

 

Bijlage 2 





Bureau voor Archeologie Rapport 327
Oostwaard 9, Maarssen, gemeente Stichtse Vecht: een bureauonderzoek



2

Bureau voor Archeologie Rapport 327 Maarssen Oostwaard 9

Colofon
titel: Bureau voor Archeologie Rapport 327. Oostwaard 9, Maarssen, 

gemeente Stichtse Vecht: een bureauonderzoek

auteur: A. de Boer (KNA senior prospector)

datum: 17 juni 2016

ISSN: 2214-6687

© Bureau voor Archeologie
Koningsweg 244 Utrecht
T 030 245 18 95
E info@bureauvoorarcheologie.nl
I https://www.bureauvoorarcheologie.nl



3

Administratieve gegevens
Projectnummer 2016031103

Provincie Utrecht

Gemeente Stichtse Vecht

Plaats Maarssen

Toponiem Oostwaard 9

Centrum locatie (m RD) 132.350; 460.430 (x; y)

Omvang plangebied 67.730 m2

Kadastrale gegevens Gemeente Maarsen, sectie E, perceel 31,39, 
3140

ARCHIS onderzoeksmeldingsnummer 4001045100

Soort onderzoek een bureauonderzoek

Opdrachtgever Plannen-Makers

C. Vaartjes

Uitvoerder Bureau voor Archeologie

A. de Boer

Kaartblad 31H

Periode van uitvoering Mei 2016

Bevoegd gezag Gemeente Stichtse Vecht

Deskundige namens 

bevoegde overheid

ODRU

P. de Boer

Beheerder en plaats van documentatie Digitale documentatie: ARCHIS en E-Depot.

Figuur 1: Ligging van het plangebied (www.opentopo.nl).
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Samenvatting

Bureau voor Archeologie heeft een archeologisch onderzoek uitgevoerd voor de 
realisatie van een landschapsplan op percelen bij het adres Oostwaard 9 te
Maarssen. 

Het onderzoek is uitgevoerd in overeenstemming met de richtlijnen van de KNA, 
protocollen 4002. In het kader van het onderzoek zijn kaarten, databases en 
literatuur geraadpleegd om tot een gespecificeerde archeologische verwachting 
van het gebied te komen. 

De bodemingrepen zijn reeds uitgevoerd en omvatten het herstel van twee 
sloten, de aanleg van een poel aan de noordoostzijde, de aanleg van een poel in 
centrale deel bij de bocht in een sloot en realisatie van groen (voedselbos) langs 
de randen van het perceel, en het opnieuw uitgegraven van twee gedempte 
sloten. Voor het landschapsplan zal tot slot een moestuin met heg worden 
gerealiseerd.

Het plangebied ligt in de ArcheoRegio het 'Utrechts-Gelders rivierengebied'. In de
ondergrond liggen oever- en beddingafzettingen van de Vecht. Deze afzettingen 
zijn gevormd in de Late Bronstijd. Oorspronkelijk ligt de top van de 
oeverafzettingen naar schatting op ongeveer 0,5 m NAP.

In de Nieuwe tijd is ongeveer 0,5 m (netto) afgegraven in een groot deel van het 
plangebied door de baksteenindustrie Eén deel van het plangebied, het grasland 
ten zuidwesten van de boerderij is vermoedelijk niet vergraven gezien de hoge 
ligging. Dit terrein ligt, evenals het erf van Oostwaard 9 ongeveer op 1,5 m NAP 
en is ca. 1 meter opgehoogd. De ophooglaag houdt waarschijnlijk verband met 
de aanwezigheid van het versterkte huis Oostwaard uit de Late Middeleeuwen.

Waarschijnlijk zijn door de huidige grondwerkzaamheden geen archeologische 
waarden verstoord aangezien de graafwerkzaamheden plaatsvonden in de 
afgevlette weilanden. Het voedselbos is deels aangelegd op een (nieuwe) aarden
wal, eveneens grotendeels in het gebied dat reeds is afgegraven. 

Het voedselbos is ook aangelegd in het gebied waar mogelijk wel archeologische
resten aanwezig zijn. De kleine boomstekken zijn met een handboor geplaatst, 
waardoor verstoring van eventuele archeologische waarden gering is. Wel kan 
door wortelgroei in de toekomst schade optreden. Over de relatie tussen 
wortelgroei en onherstelbare schade aan archeologie zijn echter geen gegevens 
bekend. 

Er zijn vermoedelijk geen archeologische waarden verstoord. Bureau voor 
Archeologie adviseert geen nader archeologisch onderzoek uit te  voeren.

Dit onderzoek is met grote zorgvuldigheid uitgevoerd. Eventuele archeologische 
resten is men verplicht te melden bij de Minister van OCW in overeenstemming 
met artikel 53 van de Monumentenwet uit 1988. In dit geval wordt aangeraden 
om contact op te nemen met de gemeente Stichtse Vecht.
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1 Inleiding

Bureau voor Archeologie heeft een archeologisch onderzoek uitgevoerd voor de 
realisatie van een landschapsplan op de percelen bij het adres Oostwaard 9 te
Maarssen. 

In het plangebied heeft een ontwikkeling plaatsgevonden waarvoor een  
omgevingsvergunning moeten worden aangevraagd. 

In het gebied geldt een vastgesteld archeologisch beleid.1 Op de archeologische 
beleidskaart ligt het plangebied grotendeels in een zone met een hoge 
archeologische verwachting en deels in een AMK terrein, niet beschermd (fig. 2). 
Voor zones met hoge verwachting geldt dat voor bodemingrepen over een 
oppervlak groter dan 500 m2 en dieper dan 30 cm archeologisch onderzoek 
noodzakelijk is. Voor zones in AMK terreinen geldt dat voor alle bodemingrepen 
archeologisch onderzoek noodzakelijk is.

Het plangebied is het gebied waarin bodemingrepen zijn gerealiseerd. De oude 
en nieuwe situatie staan weergegeven in fig. 4. De bodemingrepen hebben 
plaatsgevonden ten noorden en westen van het erf aan de Oostwaard 9 te 
Maarssen. Het plangebied heeft een oppervlak van ca. 67.730 m2, zie fig. 3. 

De beoogde ontwikkeling heeft geleid tot een bodemverstoring tot maximaal 1,5 
m. Hiermee overschrijdt het plan de vrijstellingscriteria en geldt de verplichting 
om een onderzoek op de locatie uit te voeren.

Het onderzoeksgebied is een zone met straal van circa 500 m om de 
ontwikkeling heen.

Het onderzoek is uitgevoerd in overeenstemming met de Kwaliteitsnorm 
Nederlandse Archeologie (KNA versie 3.3).

1.1 Doelstelling en vraagstelling
Het doel van het bureauonderzoek is het opstellen van een gespecificeerde 
archeologische verwachting zodat een beslissing genomen kan worden over hoe 
met eventuele archeologische waarden rekening moet worden gehouden bij de 
voorgenomen werkzaamheden.

De volgende onderzoeksvragen zijn in dit onderzoek gebruikt:

• Waaruit bestaan de bodemingrepen?

• Wat is de landschappelijke ligging van het plangebied in termen van 
geomorfologie, geologie en bodemkunde?

• Is sprake van een natuurlijke (intacte) bodemopbouw of is deze (deels) 
verstoord? Indien sprake is van verstoringen, wat is de diepte en omvang van 
de verstoring?

• Zijn er (aanwijzingen voor) archeologische waarden in het plangebied 
aanwezig, en zo ja, wat is naar verwachting de omvang, ligging, aard en 
datering hiervan?

• Indien er (mogelijk) archeologische waarden aanwezig zijn:

1 (De Boer e.a. 2010)
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• Zijn deze archeologische waarden verstoord door de uitgevoerde 
bodemingrepen? Zo ja, op welke wijze?

• Indien mogelijk archeologische waarden zijn verstoord: Welke vorm van 
archeologisch onderzoek kan worden uitgevoerd om de archeologische 
waarden in kaart te brengen?

Bureau voor Archeologie Rapport 327 Maarssen Oostwaard 9
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2 Bureauonderzoek

2.1 Methode
Het bureauonderzoek is uitgevoerd in overeenstemming met de richtlijnen van de
KNA 3.3, protocol 4002.2

In het kader van het onderzoek zijn kaarten, databases en literatuur 
geraadpleegd om tot een gespecificeerde archeologische verwachting van het 
gebied te komen. Eerst wordt het plan- en onderzoeksgebied vastgesteld en het 
onderzoek gemeld bij ARCHIS. Daarna wordt achtereenvolgens de aardkundige, 
archeologische en historische context van het te onderzoeken gebied 
bestudeerd. Deze gegevens leiden tot het opstellen van een gespecificeerde 
verwachting. In de gespecificeerde verwachting worden de mogelijk aanwezige 
archeologische waarden beschreven in termen van onder meer de diepteligging, 
omvang, ouderdom en conservering.

Genoemde stappen leidden tot onderhavig rapport en het openbaar maken van 
de resultaten bij Archis en het e-Depot voor de Nederlandse Archeologie.3 In de 
hierna volgende hoofdstukken worden de belangrijkste onderzoeksgegevens 
gepresenteerd.

Van alle afgebeelde kaarten is het noorden boven, tenzij anders aangegeven.

2.2 Huidige situatie en beoogde ingreep
Het plangebied ligt in de gemeente Stichtse Vecht, in de plaats Maarssen, aan 
het adres Oostwaard 9. Het adres ligt op de rechteroever van de Vecht, ten 
oosten van sportvelden van Hockey Club Maarssen en ten zuiden van de 
Zuilense Ring (N230), onderdeel van de Ring Noord van Utrecht.

Het plangebied beslaat de percelen grasland rondom het boerenerf op het adres 
(fig. 3) en is 67.730 m2 groot.

Voor de percelen is een landschapsinrichtingsplan opgesteld dat grotendeels is 
uitgevoerd.

De gerealiseerde ingrepen zijn de volgende (fig. 4, met daarin nummers met 
werkzaamheden):

• 1: Aanleg van een poel aan de noordoostzijde. Deze poel is ongeveer 850
m2 groot en heeft een schuine oever die tot 1,5 m diep doorloopt.

• 2: Aanleg van een poel in centrale deel bij de bocht in een sloot. Deze 
poel is ongeveer 100 m2 en heeft een schuine oever die tot 0,5 m diep 
doorloopt.

• 3: Realisatie van groen (voedselbos) langs de randen van het perceel. Dit
groen beslaat een oppervlak van ongeveer 18.000 m2. Het zijn kleine 
boomstekken die met een gatenboor zijn geplant, grotendeels op een 
recent opgeworpen aarden wal (zie verder), zie fig. 5.

Behalve deze ingrepen zijn ook herstelwerkzaamheden uitgevoerd m.b.t. enkele 
sloten: dit betreft 

2 (CCvD 2013)
3 (Rijksdienst voor het Cultureel Erfgoed en Data Archiving and Networking Services)
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• 4: De sloot aan de noordzijde van de percelen, haaks op de Zuilense 
Ring. De sloot, aanwezig in 2010, zie fig. 6 is na de reconstructie van de 
nabijgelegen afslag aan de Ruilense Ring gedempt (fig. 7). Een jaar 
geleden is dezelfde sloot weer uitgegraven (fig. 8). Met de grond van de 
uitgegraven sloot is een aarden wal gemaakt tussen de graslanden en de 
Zuilense Ring (fig. 8). Op hoogte-reliëfkaarten van het AHN2 uit 2008 en 
AHN3 uit 2014 zijn de verschillen goed zichtbaar (fig. 9 en 10).

• 5: De sloot achter (ten noorden van) de boerderij is tussen 2008 en 2014 
weer uitgegraven. Deze was dicht gezakt en volgestort met 
landbouwafval. De verschillen en oude en nieuwe situatie worden ook 
inzichtelijk uit het verschil tussen de twee hoogte-reliëfkaarten in fig. 9 en
10.

Tot slot is de realisatie van een moestuin met heg voorzien (nr. 6). De wijze 
waarop deze wordt aangelegd is afhankelijk van de resultaten van dit 
bureauonderzoek.

2.3 Aardkunde
De aardkundige gegevens staan samengevat in tabel 1. 

Het plangebied ligt in de NOaA regio Utrechts-Gelders rivierengebied.4 

Het pleistocene oppervlak ligt op ongeveer -3 m NAP.5  De pleistocene 
afzettingen bestaan uit dikke pakketten zand en grind die de voorgangers van de 
Rijn aan het begin en in het midden van het Pleistoceen hebben achtergelaten. 
Aan het einde van het Pleistoceen zijn deze bedekt geraakt met windafzettingen 
(dekzand). Vanaf het begin van het Holoceen, ongeveer 10.000 v. Chr. verandert 
het klimaat: het wordt warmer en vochtiger. Sindsdien vormt zich een grote delta 
waarin rivieren zich door een laag en nat gebied een weg banen naar zee. 

Door de ondiepe ligging van het dekzand nabij Utrecht kunnen zich hier zeer 
brede beddinggordels vormen.6 Het plangebied ligt op bedding- en 
oeverafzettingen van het Angstel-Vecht systeem (fig. 11, 12 en 13). Het Angstel-
Vecht systeem ontstaat ongeveer 1100 v. Chr. (2857 BP) door een avulsie uit de 
Oude Rijn en stroomt in noordelijke richting tot aan circa 100 n. Chr. (1877 BP). 
De eerste fase wordt de Oud-Aa beddinggordel genoemd.7 Vanaf de Romeinse 
tijd concentreert de afwatering zich in de geul van de Vecht (beddinggordel 168), 
die ook nu nog bestaat. Bij de vorming van de beddinggordel is het 
onderliggende dekzand geërodeerd. In 1122 wordt de Kromme Rijn – waaruit de 
Vecht haar rivierwater ontvangt – bij Wijk bij Duurstede afgedamd. Sindsdien 
doet ook de Vecht vrijwel alleen nog dienst voor regenwater afvoer.

In de rivierafzettingen hebben zich kalkhoudende poldervaaggronden ontwikkeld,
een gebruikelijk bodemtype in dit soort landschappelijke eenheden (fig. 14). 

De terreinvorm staat als rivier-inversierug (3K26) én als storthoop, opgehoogd of 
opgespoten terrein (4F12) gekarteerd (fig. 15). De laatste legenda eenheid is 
vermoedelijk een karteringsfout. Ten zuiden van het plangebied is wel een 
zuiveringsinstallatie gevestigd (geweest). Daar lag een wel storthoop, maar deze 
is waarschijnlijk ten onrechte in noordelijke richting 'vergroot' op de 
geomorfologische kaart.

4 (Rijksdienst voor het Cultureel Erfgoed)
5 (Rijks Geologische Dienst 1988)
6 (Berendsen 1982)
7 (Cohen e.a. 2012)
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Op de Limeskaart van Van Dinter ligt het plangebied in de zone 'Natural levels', 
'high' en 'moderately high' (fig. 17).

Het maaiveld in de weilanden ten noordwesten van het boerenerf ligt grotendeels
tussen 0 en 0,2 m NAP (fig. 16). Op de hoogte-reliëfkaart zijn twee langgerekte 
hoogtes zichtbaar (0,6 tot 0,7 m NAP). De meest oostelijke langgerekte hoogte is
kaarsrecht en vermoedelijk van antropogene oorsprong. De andere langgerekte 
hoogte is gekromd en mogelijk veroorzaakt door wisselingen in de natuurlijke 
bodemgesteldheid.

In en bij het plangebied zijn twee archeologische onderzoeken verricht waaruit 
voor het plangebied relevante bodemgegevens kunnen worden herleid:

Bij een archeologische begeleiding op het erf van Oostwaard 9 zijn profielwanden
gedocumenteerd en zijn aan de zuidkant van de boerderij enkele boringen 
geplaatst.8 Vanaf het maaiveld is daar een recent opgebrachte laag aanwezig 
(gazon/tuin) bestaande uit een donkerbruingrijze sterk zandige, humeuze klei. In 
twee boorprofielen zijn onder deze lagen (ophogings)lagen aanwezig die mogelijk
behoren tot een oudere fase van bewoning. Onder deze antropogene lagen zijn 
in alle boorprofielen de natuurlijke, fluviatiele afzettingen van de Vecht 
aangetroffen. Deze bestaan direct onder de ophogingslagen uit een 
lichtbruingrijze, uiterst siltige klei, geïnterpreteerd als oeverafzettingen van de 
Vecht stroomgordel.

In de top van deze natuurlijke afzettingen is in boorprofielen 1 (inpandig) en 5 
(ten zuiden van de boerderij) een 10 tot 15 cm dikke donkergrijze, ontkalkte 
vegetatiehorizont met enkele houtskool- en puinspikkels aanwezig. De top 
hiervan ligt tussen 0,23 en 0,52 m NAP. De basis ligt tussen 0,03 en 0,42 m NAP.
Deze laag vormt een (restant van de) oorspronkelijke top van de 
oeverafzettingen, waarin door langdurige ligging aan het oppervlak 
bodemvorming is opgetreden. In principe kunnen hierin archeologische resten 
vanaf de Late IJzertijd aanwezig zijn. 

De auteurs concluderen in hun onderzoek dat op basis van de putprofielen 
afgeleid kan worden dat de vegetatiehorizont oorspronkelijk dikker is geweest en 
de top ruim één meter hoger lag. Echter, in putprofiel 101 is de betreffende laag 
ongeveer 24 cm dik en in profiel 104 is de laag 20 cm dik.9 De top van de 
vegetatiehorizonten in de putprofielen ligt op ca. 1,5 m NAP. Dit is op of boven 
het maaiveld van het erf rondom de boerderij (sec), en boven de 
ophogingspakketten van de boorprofielen in de tuin. Daarnaast zijn de 
waarnemingen van de profielen en boring 1 dicht bij elkaar gedaan, nl. in 
dezelfde werkput, vermoedelijk binnen enkele meters. Omdat het onwaarschijnlijk
is dat dezelfde vegetatiehorizon zich manifesteert over een dergelijke korte 
afstand met zulke hoogteverschillen, en de absolute hoogteligging nogal 
onwaarschijnlijk is, wordt geconcludeerd dat de hoogtebepalingen waarschijnlijk 
niet correct zijn. De waarnemingen van de vegetatiehorizonten in de putprofielen 
wordt daarom verder niet gebruikt.

Uit dit onderzoek blijkt eveneens dat bij de historische boerderij de top van de 
beddingafzettingen tussen 0,32 m NAP (hun boring 1) en -0,97 m NAP (hun 
boring 6) ligt.

Uit archeologisch onderzoek ten noorden van het plangebied, dat is uitgevoerd 
voor de reconstructie van de afslag bij de Zuilense Ring, blijkt dat de top van de 

8 (Wink en Viersen 2016)
9 (Wink en Viersen 2016) bijlage 4, pagina 63, profiel 101, spoor 1001
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beddingafzettingen ondieper ligt naarmate de afstand naar de Vecht afneemt.10 
De top ligt tussen -0,9 m NAP (200 m van de Vecht) en -0,5 m NAP (60 m van de
Vecht).11

De hoogteligging op basis van het AHN, gegevens van de boringen in deze twee 
onderzoeken aangevuld met een boorprofiel van Dinoloket zijn samengevat in 
een schematische doorsnede in fig. 18. 

Hieruit komt het beeld naar voren dat de hoogteverschillen in het plangebied 
waarschijnlijk zijn veroorzaakt door een combinatie van ophogen en afgraven. 
Het oorspronkelijke maaiveld lag waarschijnlijk op ongeveer 0,5 m NAP; dit is de 
basis van het ophoogpakket op het perceel van Oostwaard 9. Het ophoogpakket 
is ongeveer één meter dik, zo blijkt uit de profielen. De weilanden ten noorden 
hiervan zijn dan maximaal 0,5 m afgegraven ten behoeve van de 
baksteenindustrie (zie volgende paragraaf). Vermoedelijk zijn de weilanden nog 
verder afgegraven en later weer opgehoogd gezien de verplichting om gronden 
na het afgraven weer bruikbaar te maken. De vondst van munten en pijpekoppen
wijst erop dat de weilanden na 1760 zijn opgehoogd (zie par. 2.4). De 
vegetatiehorizont ligt volgens het booronderzoek bij boerderij Oostwaard tussen 
0,03 en 0,42 m NAP; deze laag is in de weilanden dus grotendeels afgegraven.

In BISNederland staan geen bodemprofielen in het plangebied geregistreerd.12 In
het bodemloket staan geen verontreinigingen, verdachte activiteiten of 
saneringen geregistreerd.13

Bron Situatie plangebied, omschrijving

Geologie (fig. 11, 12 en
13)14

Geologie: 

D0g: geulafzettingen of oeverafzettingen op geulafzettingen.

Df0g: geulafzettingen of oever- op geulafzettingen, op Hollandveen evt. 
met een inschakeling van afzettingen van Calais dunner dan 1 m.

Beddinggordels:

Oud-Aa: actief van 2857 tot 1877 BP. De top van de zandige 
beddingafzettingen ligt tussen -3 en -3 m NAP. 

Vecht (Utrechtse Vecht): actief van 2300 tot 828 BP. De top van de 
zandige beddingafzettingen ligt tussen 0 en -0.5 m NAP. 

Bodemkunde (fig. 14)15 Kalkhoudende poldervaaggronden in lichte zavel (Rn15A).

Geomorfologie (fig. 15)16 Rivier-inversierug (3K26), Storthoop, opgehoogd of opgespoten terrein 
(4F12).

AHN (fig. 9, 10 en 16) Het maaiveld van het plangebied ligt tussen 0 en 0,7 m NAP in de 
meeste weilanden. Het weiland ten zuiden van het boerenerf ligt (net 
zoals het boeren erf) op ongeveer 1,5 m NAP.

Limeskaart17 Natural leveel, high and moderately high.

Tabel 1: Aardkundige waarden.

10 (Wilbers 2008)
11 (Wilbers 2008), onderzoek 31.147
12 (Alterra Wageningen UR 2012)
13 (Rijkswaterstaat Ministerie van Infrastructuur en Milieu)
14 (Rijks Geologische Dienst 1988; Cohen e.a. 2012)
15 (Stichting voor Bodemkartering 1970; Alterra Wageningen UR 2012)
16 (De Lange e.a. 1969; Alterra 2004)
17 (Van Dinter 2013)
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2.4 Bewoning en historische situatie
Tot aan het ontstaan van het Angstel-Vecht systeem in de Late Bronstijd is het 
gebied onderdeel van een veenmoeras waarin permanente bewoning 
waarschijnlijk niet voorkomt. Daarna is bewoning op de oevers van de Vecht 
mogelijk. 

Dat in de IJzertijd daadwerkelijk op de oevers van de Vecht is gewoond wordt 
geïllustreerd door vondsten uit die tijd in bijvoorbeeld Baambrugge of Abcoude. 
Botanisch onderzoek laat zien dat in de Late IJzertijd granen en mogelijk hop 
worden verbouwd op de oeverwallen van de Angstel en de Winkel.18 In de 
Romeinse tijd bouwen de Romeinen castellum Trajectum in het latere Utrecht, vijf
kilometer zuidelijk van het plangebied. 

In 1122 wordt de Vecht met het afdammen van de Kromme Rijn een rustige rivier
die zelden nog overstroomt, mede doordat ook dijken worden aangelegd. 

De naam Oostweerd komt voor het eerst voor rond 1200. Dan schenkt 
Frenkinna, de weduwe van Wilhelm van Scalcwijc 113 pond aan de Stevensabdij
in Oudwijk. De abdij koopt hier o.a. land in „Oostwerde  mee aan. In 1217 ‟
stelden bisschop Otto en Paus Honorius III het „convent van Oudwijk  onder hun ‟
bescherming. Bij beide gelegenheden werd Oostwaard onder de abdijgoederen 
genoemd.19 Oostwaard was een klein gerecht van 112 morgen groot en werd aan
drie zijden begrensd door de Vecht en aan de oostzijde door de Zogwetering.20

Mogelijk is de woonplaats een versterkte boerderij (wel moated site, of begraven 
hofstede) geweest.21 Begraven hofstedes zijn vooral bekend uit de 14e tot 16e 
eeuw. De begraven hofstede heeft elementen van verdedigbaarheid, zoals een 
muur en een omgrachting (vandaar de term begraven). Een hofstede is echter 
niet goed verdedigbaar. De bewoners van een hofstede waren voornamelijk lage 
edelen die met agrarische of commerciële activiteiten (zoals kleiwinning) 
moesten rondkomen. 

De oudste funderingen die zijn aangetroffen bij bouwhistorisch en archeologisch 
onderzoek op de locatie van boerderij Oostweerd stammen uit de 13e  eeuw en 
zijn dus in lijn met de oudste vermeldingen van de plaats.22 Bij dit onderzoek zijn 
geen overtuigende aanwijzingen voor de aanwezigheid van een gracht gevonden
(één boring met mogelijke gracht- of greppelvulling). Bij  geofysisch en 
booronderzoek onderzoek uit 1990 op het erf werd vastgesteld: “Ten zuiden van 
de boerderij treffen we geen sporen aan, behalve mogelijk nog een stukje van 
een gracht vlak bij de boerderij. [..] In het westen en noorden vormt een sloot 
waarschijnlijk een overblijfsel van de gracht. In het noordelijke deel liggen 
waarschijnlijk ook muurresten en zijn er grachtvullingen aangeboord.”23 De 
beschikbare documentatie maakt echter niet goed duidelijk wat precies waar is 
gevonden en maakt een (gedeeltelijke) reconstructie van de gracht niet mogelijk. 

De oudste kaart waarop het plangebied goed herkenbaar is, is een gravure van 
Jacob Colom uit 1651 (fig. 19). Hierop zien we de woonplaats 'Oost Weert' aan 
de oever van de Vecht. De bebouwing lijkt op die van een boerderij met 
bijgebouwen. Ten noorden van de boerderij bevindt zich een groot vrijwel 

18 (Bouma 2011)
19 (Vera 2001)
20 Een morgen is een oude oppervlakte maat waarmee een stuk land wordt aangeduid 

dat in één morgen kon worden geploegd.
21 (Bous en Estourgie 2007)
22 (Wink en Viersen 2016)
23 (Van der Graaf, Datema, en Anderson 1990)
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onverkaveld gebied, vermoedelijk bouwland. Ten oosten van Oost Weert 
bevinden zich langgerekte kavels behorende tot de ontginning van Maarseveen. 
De kleinschaligere kaarten van “Caerte van de Vryheyd der Stadt Utrecht” uit 
1696, de kaart met buitenplaatsen en kastelen langs de Vecht uit 1719 en “de 
Kaart van den Nieuwe lande van Utrecht” uit 1743 geven steeds hetzelfde beeld 
(fig. 20, 23 en 24).

Uit begin 18e eeuw bestaan twee gravures (waarvan verschillende copieen in 
omloop zijn), waarop of een kasteel-achtig bouwwerk zichtbaar is, en een 
boerderij (fig. 21 en 22). Het vermoeden bestaat dat de kasteel-variant fantasie 
is.

Vanaf de dertiende eeuw wordt langs de Vecht steen gebakken 
(kloostermoppen). De grondstof wordt direct langs de rivier gewonnen. De 
uiterwaarden bij Maarssen en Zuilen waren zeer geschikt om af te tichelen.24 In 
deze eerste periode vond het aftichelen vermoedelijk alleen op kleine schaal 
plaats. In de 17e eeuw neemt het aantal steenovens toe onder invloed van de 
industrialisatie.25 In 1738 richt Jan Sluys een steenoven op in Oostwaard. In 1754
bestond steenoven de IJsvogel 900 meter noordelijk van Oostwaard.26  
Verondersteld wordt dat in deze tijd een groot deel van de kleiige oevers van de 
Vecht worden afgegraven.

In 1781 geven de gebroeders Arnoldus (70 jaar) en Dirk de Haas (67 jaar) een 
beschrijving van de situatie van het afgevlette land van Oostwaard. Ze 
beschrijven dat het land vroeger allemaal 'Hooge Bouwand' was en zonder sloten
en op de Vecht afwaterde, maar dat het 'thans is afgevlet en tot weijland is 
gelegt, en daar in slooten zijn gegraven'.27 Deze nieuwe sloten waterden af via de
Zogwetering in het oosten.

Na het afgraven van de gronden was degene die dit recht gekocht had verplicht 
om de gronden weer op te hogen, zodat de boeren het als grasland konden 
gebruiken.28 De historische vereniging heeft in 1986 een Landesaufname bij 
Oostwaard gedaan. Hierbij zijn veel munten en pijpekoppen gevonden. Hieruit 
wordt de conclusie getrokken dat de ophoging van het landschap voornamelijk 
plaats vond rond 1760.29 

Begin 19e eeuw is direct ten noorden van het erf van de boerderij een groot deel 
nog in gebruik – het zal dus waarschijnlijk (nog) niet zijn afgevlet (fig. 25). Echter, 
veel andere percelen zijn dan al in gebruik als weiland. In 1868 is het merendeel 
van het plangebied in gebruik als weiland (fig. 26) en in 1908 is alles weiland (fig.
27).

Op de kaarten van 1910 en 1926 staat langs een sloot ten noordoosten van de 
boerderij, die in 1908 ook al bestond, een signatuur met korte haakse lijnen 
(schrapjes). Wilbers (2008) interpreteert dit als 'steilrand' en stelt dat de percelen 
oostelijk van deze lijn vanaf die periode zijn afgegraven. De legenda van de 
Bonnekaart is niet eenduidig, echter de interpretatie dat het signatuur een 
(opgeworpen) kade is lijkt aannemelijker. De signatuur, inclusief de naastgelegen 

24 http://www.regiocanons.nl/utrecht/noordwest/steenbakkerijen
25 (Blijdenstijn 2007)
26 (Ostkamp 1754)
27 (Van Sommeren 1781)
28 (Koornstra 2010)
29 (Witte 1986; Koornstra 2010) De gegevens van de veldkartering zijn niet beschikbaar 

– navraag bij de Historische Vereniging Maarssen heeft (nog) geen resultaat 
opgeleverd.
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sloot, ontbreken op de topografische kaarten van 1948 en later (fig. 30 tot en met
33). De (vermoedelijke) kade is nog wel herkenbaar op actuele hoogte-
reliëfkaarten (fig. 16; “langgerekte hoogte 1”). Mogelijk is de kade opgeworpen in 
het kader van peilbeheer, en is deze later weer overbodig geworden en 
(grotendeels) verwijderd.

Op de topografische kaart van 1970 zijn de hoogtemetingen uit die periode 
geprojecteerd (historisch hoogtepunten bestand, fig. 31). Uit vergelijking met 
deze hoogtes en de actuele hoogtes in fig. 16 blijkt dat de hoogteligging 
vergelijkbaar is en dat in deze periode geen grootschalige ontgrondingen of 
ophogingen hebben plaatsgevonden.

2.5 Bekende archeologische en ondergrondse 
bouwhistorische waarden
Archeologische terreinen, waarnemingen en onderzoeksmeldingen staan 
weergegeven in fig. 35 en 36, en staan toegelicht in tabel 2. 

Het plangebied ligt gedeeltelijk in een archeologisch terrein met sporen van het 
versterkte huis Oostwaard (monument 1.986). Op dit terrein heeft twee keer 
archeologisch onderzoek plaatsgevonden waarmee de oorsprong van de 
bebouwing op het terrein in de Late Middeleeuwen is bevestigd (alleen het 
recentste onderzoek is gemeld in ARCHIS: 58.819).30 De aard en omvang van de
bebouwing zijn echter nog steeds onduidelijk, met name of resten van het terrein 
inclusief eventuele grachten doorlopen in westelijke richting, in het nu 
onbebouwde maar hooggelegen weiland naast de huidige boerderij. 

Honderd meter zuidelijk van het adres Oostwaard 9 heeft ook archeologisch 
onderzoek plaatsgevonden. Het betreft twee booronderzoeken en een 
opgraving/begeleiding (waarneming 50.061 en 400.287, onderzoeken 9.456 en 
9.689). Het grootste deel is alleen onderzoek door middel van boringen en is op 
grond van de aanwezige bodemverstoringen vrijgegeven. De zuidelijke rand van 
het AMK terrein is na booronderzoek onderzocht met een opgraving. Er bleek 
een kronkelwaardgeul en een akkerlaag aanwezig met laatmiddeleeuws 
vondstmateriaal. De onderzoekers hebben aanbevolen de status van het AMK 
terrein van hoge waarde in het onderzochte gebied op te heffen. 

In 2004 zijn op de zuidelijke grens van het huidige onderzoeksgebied, tegen het 
onderzochte gebied aan, toch stenen funderingen aangetroffen bij een 
ontgronding. De funderingen dateren mogelijk in de Late Middeleeuwen 
(waarneming 403.040).

Bron Omschrijving

Archeologische terreinen 1.986 - Stichtse Vecht - Oostwaard; Vecht - Terrein van hoge 
archeologische waarde

Terrein met sporen van een versterkt huis. Hoewel aan de oppervlakte 
niet zichtbaar zijn in de bodem resten van dit huis aanwezig. De huidige 
boerderij is gebouwd op oudere fundamenten. Mogelijk was het een 
omgrachte boerderij. Waarschijnlijk dateert het uit de 17e eeuw.

Waarnemingen 26.248 - Oud-Zuilen - Boerderij Oostweert

Bij zandzuigwerkzaamheden in een vechtbocht tussen Zuilen en 
Maarssen (tegenover de 'kininefabriek') zijn allerlei voorwerpen 
gevonden, waaronder een ijzeren zwaard. Het zwaard is 90 cm lang, 
tweesnijdend met een inzinking aan beide kanten, die vrijwel tot het 

30 (Van der Graaf, Datema, en Anderson 1990; Wink en Viersen 2016)
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Bron Omschrijving

uiteinde van het blad doorloopt. Het wordt in de 9e eeuw gedateerd. 

43.191 - Maarssen - Oostwaard No. 10

Vondsten gedaan op omgeploegd maisveld. Grondstruktuur: gemengd 
zand en kleigrond bemest met huisvuil. Het betreft vondsten van 
munten, kleipijpen, gedraaid aardewerk, en glas, hoofdzakelijk te 
dateren in de Nieuwe tijd.

50.061 - Maarssen - Oostwaard

Zeer waarschijnlijk zijn in het onderzoeksgebied resten aanwezig van de
randzone van een Middeleeuwse nederzetting, waarvan de kern (ten 
noordoosten) buiten het onderzoeksgebied ligt en waarvan een deel 
vermoedelijk reeds is verstoord. Vondst van houtskool en bot.31

400.287 - Maarssen - Maarssen Oostwaard

Zie verder onderzoeksmelding: 9.456

403.040 - Maarssen - Oostwaard 9

De heer J. Peek zag op een ontgrond weidegebied ca. 0,6 m onder 
maaiveld een fundering van bakstenen van ca. 10x10 m. Bij onderzoek 
in 1992 is deze plek niet ontdekt, evenmin in 2003 en voorjaar 2005. Op
mogelijke begeleidende vondsten is niet gelet. In slootbagger 280 m 
verderop (132.159 / 460.261, plek 2) vond hij in de herfst van 2004 een 
8 cm lange kruikstop van aardewerk (17e – 18e eeuw). De plek ligt 
kadastraal op de grens van E2892 en E3139. De mortelresten op de 
verzamelde baksteen kunnen goed uit dezelfde periode als de baksteen
zelf dateren (1400-1450). Een flink deel van de funderingsbovenzijde is 
weggegraven. Wat nog resteerde is afgedekt. Nader veldonderzoek is 
wellicht mogelijk.

Vondstmeldingen Geen

Onderzoeksmeldingen 9.456 - Maarssen - Oostwaard - opgraving

De opgraving heeft geen antropogene grondsporen opgeleverd. Wel zijn
een kronkelwaardgeul met vondsten uit het begin van de Late 
Middleeuwen en resten van een oude akkerlaag met materiaal vanaf de 
14e eeuw aangetroffen. De vondsten uit de kronkelwaard kunnen, 
gezien hun datering, geïnterpreteerd worden als zwerfvuil van de 
middeleeuwse nederzetting die vermoedelijk ten noordwesten van het 
onderzoeksgebied heeft gelegen. Aanbevolen wordt de status terrein 
van hoge waarde in het onderzoeksgebied op te heffen.32

Waarneming bij dit onderzoek: 400.287

De opgraving heeft geen antropogene grondsporen opgeleverd. Wel zijn
een kronkelwaardgeul met vondsten uit het begin van de Late 
Middeleeuwen en resten van een oude akkerlaag met materiaal vanaf 
de 14de eeuw aangetroffen. 

9.689 - Maarssen - DSM-Maarssen - booronderzoek (deelgebied 1)

Op grond van het ontbreken van aanwijzingen voor de aanwezigheid 
van archeologische resten worden ten aanzien van het plangebied geen
aanbevelingen voor archeologisch vervolgonderzoek gedaan.33

9.692 - Maarssen - DSM-Maarssen – booronderzoek (deelgebied 2)

Het plangebied ligt ten zuiden van Maarssen, aan weerszijden van de 
Vecht. Het bestaat uit de deelgebieden 1, 2 en 3 Dit is deelgebied 2. Zie
ook onderzoeksmeldingen 9689 en 9693. Aangezien niet kan worden 
uitgesloten dat in het westen van deelgebied 2 resten aanwezig zijn van
molen De Hoop, wordt aanbevolen om de bodemingrepen op deze 
locatie archeologisch te laten begeleiden.34

9.693 - Maarssen - DSM-Maarssen - booronderzoek (deelgebied 3)

31 (Tol 2004)
32 (Tol 2005)
33 (Tol 2003)
34 (Tol 2003)
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Bron Omschrijving

Het plangebied ligt ten zuiden van Maarssen, aan weerszijden van de 
Vecht. Het bestaat uit de deelgebieden 1, 2 en 3 Dit is deelgebied 3. Zie
ook onderzoeksmeldingen 9689 en 9692. Op grond van het ontbreken 
van aanwijzingen voor de aanwezigheid van archeologische resten 
worden ten aanzien van het plangebied geen aanbevelingen voor 
archeologisch vervolgonderzoek gedaan.35

24.517 - Vecht (Utrecht/Noord Holland) - bureauonderzoek

Archeologisch inventariserend veldonderzoek (opwaterfase) in de vorm 
van een hoge resolutie side scan sonar onderzoek voor het plangebied 
de Vecht in de provincies Utrecht en Noord-Holland.

Op basis van het onderzoek is geadviseerd om 86 sonarcontacten 
waaraan een (middel)hoge archeologische verwachting is toegekend te 
inspecteren door middel van duikinspecties.36

30.962 - Oud-Zuilen - Daalseweg ongenummerd - Daalseweg - 
booronderzoek

De onderzoekslocatie ligt op de meandergordel van de Vecht. Deze 
meandergordel is actief geweest van 2650 - 828 BP en heeft een hoge 
trefkans op intacte archeologische sporen. Pas rond 1000 n. Chr. kwam 
de Vecht in zijn huidige loop te liggen. 

Op de locatie zijn intacte poldervaaggronden aangetroffen. In alle 
boringen is in de bouwvoor baksteen aangetroffen. Alleen in boring 3 
zijn onder de bouwvoor ook kleine fragmenten baksteen aangetroffen. 
Deze zijn waarschijnlijk door biologische activiteit onder de bouwvoor 
terecht gekomen. Buiten het baksteen zijn in de intacte bodem geen 
archeologische indicatoren waargenomen. Het oostelijk deel van de 
onderzoekslocatie is opgehoogd met een sterk zandige klei met een 
dikte tussen 0,8 - 0,3 meter. In deze ophooglaag zijn vensterglas, 
baksteen en metaal aangetroffen. Het ophoogpakket is op basis van het
voorkomen van vensterglas in het ophogingsmateriaal gedateerd in 
Nieuwe Tijd. Het overige deel van de onderzoekslocatie is niet 
opgehoogd. Aangezien het baksteen alleen in de bouwvoor voorkomt is 
het onwaarschijnlijk dat op de locatie sprake is van een archeologische 
vindplaats. Een vervolgonderzoek is daarom niet noodzakelijk.37

31.147 - Maarssen - Opbuuren-Zuid - Ooostwaard - booronderzoek

Tijdens het veldonderzoek is geconstateerd dat het plangebied op een 
kronkelwaard ligt waarvan ongeveer 1,0 m van de bovengrond is 
afgegraven. Op basis van de resultaten van het Inventariserend 
Veldonderzoek wordt geadviseerd om geen archeologisch 
vervolgonderzoek uit te laten voeren.38

58.819 - Maarssen - Oostwaard 9 - begeleiding

Bij de renovatie van de boerderij zijn structuren en sporen van kasteel 
Oostweerd aangetroffen. Deze zijn door de AWN vrijgelegd en dienen 
nu gedocumenteerd te worden. Er is door BBA een bouwhistorisch 
onderzoek naar de boerderij uitgevoerd. 

Uit de resultaten van het gecombineerde bouwhistorisch en 
archeologisch onderzoek komt duidelijk een beeld naar voren van een 
bijzondere en complexe vindplaats. De oudste waargenomen opgaande
delen van het gebouw gaan terug tot in de 13e eeuw. Dit komt overeen 
met het baksteenformaat van de zwaarste funderingen (spoor 1) in 
combinatie met de datering van het aardewerk. Van de oudste fase van 
funderingen is echter slechts een fragmentarisch beeld te vormen op 
basis van de archeologische sporen. De uitbraaksleuf (spoor 13) die is 
aangetroffen in werkput 1 zal op basis van de stratigrafische ligging zeer
waarschijnlijk ouder zijn dan de zware funderingen van spoor 1. 
Hiermee wordt de tijdsdiepte en daarmee de archeologische waarde 
van de vindplaats nog groter. Dat er sprake kan zijn van bewoning vanaf

35 (Tol 2003)
36 (Van den Brenk en Waldus 2008)
37 (Thijs 2008)
38 (Wilbers 2008)
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Bron Omschrijving

de Late Prehistorie wordt duidelijk uit de aanwezigheid van een 
vegetatiehorizont in de top van de oeverafzettingen van de Vecht. Deze 
lijkt deels opgenomen te zijn in een cultuurlaag waarvan de datering 
echter niet duidelijk is. Mogelijk beslaat de bewoningsgeschiedenis van 
de locatie Oostwaard dus een periode van meer dan 2000 jaar en een 
bewoningscontinuïteit van meer dan acht eeuwen.39

59.361 - Maarssen -  bureauonderzoek

Uitvoerder: Greenhouse Advies. Geen gegevens bekend.

Gemeentelijke kaart (fig. 
2)

Grotendeels zone met een hoge archeologische verwachting en deels in
een AMK terrein, niet beschermd.

Bouwhistorische waarden In het plangebied zijn geen bekende bouwhistorische waaden 
aanwezig. Op het erf Oostwaard 9 is bouwhistorisch onderzoek gedaan.
Hieruit blijkt dat op de locatie begin vijftiende eeuw al een versterkt huis 
heeft gestaan gezien de aanwezigheid van kloostermoppen40

Tabel 2: Bekende waarden tot ca. 500 m van het plangebied.

2.6 Gespecificeerde verwachting
Het plangebied ligt in de ArcheoRegio het 'Utrechts-Gelders rivierengebied'. In de
ondergrond liggen oever- en beddingafzettingen van de Vecht. Deze afzettingen 
zijn gevormd in de Late Bronstijd. In de top van de oeverafzettingen kunnen 
archeologische resten uit de Late Bronstijd en recenter aanwezig zijn op grond 
van de landschappelijke ligging. Uit kaarten en archieven blijkt daarnaast dat in 
een deel van het plangebied, kadastraal perceel 3139, corresponderend met dat 
deel dat in AMK terrein 1.986 ligt, resten van woonplaats Oostwaard uit de Late 
Middeleeuwen aanwezig kunnen zijn. Resten hiervan zijn aangetoond op de 
zuidelijke slootrand (waarneming 403.040) en ten noorden van het plangebied op
het erf van de huidige boerderij. 

De gronden ten noorden van het AMK terrein zijn afgegraven. Waarschijnlijk 
netto een halve meter. Bij een booronderzoek onderzoek grenzend aan de 
noordzijde van het plangebied is geen vegetatiehorizont aangetroffen. Het is 
daarom onwaarschijnlijk dat in deze weilanden nog behoudenswaardige 
archeologische resten aanwezig zijn. 

De ligging van de twee zones is grafisch weergegeven in fig. 37.

De verwachting voor de zone met mogelijk archeologische waarden ten 
zuidwesten van de boerderij, kadastraal perceel 3139, is tweeledig. 

Niveau 1: Op grond van de landschappelijke ligging kunnen archeologische 
resten uit de Late Bronstijd en recenter aanwezig zijn in de top van de 
oeverafzettingen.

1. Datering: Late Bronstijd – Vroege Middeleeuwen.

2. Complextype: Boeren nederzettingen.

3. Omvang: Enkele honderden vierkante meters.

4. Diepteligging: De vondstenlaag bevindt zich in de top van de 
oeverafzettingen (vegetatiehorizont) waarschijnlijk tussen 
0,03 en 0,42 m NAP. Eventuele sporen bevinden zich 
hieronder.

39 (Wink en Viersen 2016)
40 (Koornstra 2010)
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5. Gaafheid, conservering en verstoringen: De conservering van eventuele 
archeologische resten is onbekend.

6. Locatie: Het deel van het plangebied dat ligt in kadastraal perceel 
3139, in AMK terrein 1.986.

7. Uiterlijke kenmerken (prospectie kenmerken): Eventuele archeologische 
resten manifesteren zich als een archeologische laag 
bestaande uit het oorspronkelijke sediment vermengd met 
bot-, aardewerk- en houtskoolfragmenten.

Niveau 2: Op grond van bekende gegevens uit kaarten, literatuur en 
archeologisch onderzoek in de directe omgeving kunnen archeologische resten 
gerelateerd aan die van een versterkt huis uit de Late Middeleeuwen aanwezig 
zijn:

1. Datering: Late Middeleeuwen.

2. Complextype: Versterkt huis, muurwerk en grachten.

3. Omvang: Enkele honderden vierkante meters.

4. Diepteligging: De vondstenlaag bevindt zich direct onder de bouwvoor.

5. Gaafheid, conservering en verstoringen: De conservering van eventuele 
archeologische resten is onbekend.

6. Locatie: Het deel van het plangebied dat ligt in kadastraal perceel 
3139, in AMK terrein 1.986.

7. Uiterlijke kenmerken (prospectie kenmerken): De huisplaats kenmerkt 
zich door een ophooglaag van maximaal circa één meter 
op de oorspronkelijke bodem. Deze ophooglaag kan 
worden beschouwd als een archeologische laag. Mogelijk 
bevinden zich de resten van een gedempte gracht in de 
ondergrond. Daarnaast kunnen diepe sporen zoals 
water-/beerkuilen (putten) aanwezig zijn en muurwerken 
die niet door middel van boringen kunnen worden 
opgespoord.
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3 Conclusie

De onderzoeksvragen kunnen als volgt worden beantwoord:

• Waaruit bestaan de bodemingrepen?

De bodemingrepen bestonden uit de aanleg van een poel aan de noordoostzijde,
de aanleg van een poel in centrale deel bij de bocht in een sloot en realisatie van 
groen (voedselbos) langs de randen van het perceel. Naast deze ingrepen zijn 
twee gedempte sloten opnieuw uitgegraven. Tot slot is de realisatie van een 
moestuin met heg voorzien.

• Wat is de landschappelijke ligging van het plangebied in termen van 
geomorfologie, geologie en bodemkunde?

Het plangebied ligt in de ArcheoRegio het 'Utrechts-Gelders rivierengebied'. In de
ondergrond liggen oever- en beddingafzettingen van de Vecht. Deze afzettingen 
zijn gevormd in de Late Bronstijd. Oorspronkelijke ligt de top van de 
oeverafzettingen ligt naar schatting op ongeveer 0,5 m NAP.

• Is sprake van een natuurlijke (intacte) bodemopbouw of is deze (deels) 
verstoord? Indien sprake is van verstoringen, wat is de diepte en omvang van 
de verstoring?

In de Nieuwe tijd is ongeveer 0,5 m (netto) afgegraven in een groot deel van het 
plangebied door de baksteenindustrie. Eén deel van het plangebied, het grasland
ten zuidwesten van de boerderij is hoger gelegen en is vermoedelijk niet 
vergraven. Dit terrein ligt, evenals het erf van Oostwaard 9 ongeveer op 1,5 m 
NAP en is opgehoogd.

• Zijn er (aanwijzingen voor) archeologische waarden in het plangebied 
aanwezig, en zo ja, wat is naar verwachting de omvang, ligging, aard en 
datering hiervan?

De ophooglaag houdt waarschijnlijk verband met de aanwezigheid van het 
versterkte huis Oostwaard uit de Late Middeleeuwen.

• Indien er (mogelijk) archeologische waarden aanwezig zijn:

• Zijn deze archeologische waarden verstoord door de uitgevoerde 
bodemingrepen? Zo ja, op welke wijze?

Waarschijnlijk zijn geen archeologische waarden verstoord:

– De reeds gerealiseerde graafwerkzaamheden hebben plaatsgevonden in de 
reeds afgegraven weilanden. Daarnaast zijn twee gedempte sloten weer 
uitgegraven. Het is onwaarschijnlijk dat hierdoor behoudenswaardige resten zijn 
verstoord. 

– De aanleg van het voedselbos vond deels plaats op een (nieuwe) aarden wal, 
grotendeels in het gebied dat reeds is afgegraven. Het voedselbos is ook 
aangelegd in het gebied waar mogelijk wel archeologische resten aanwezig zijn. 
Echter, omdat het kleine stekken betreft die met een handboor zijn geplaatst, is 
de verstoring van eventuele archeologische waarden gering. Wel kan door 
wortelgroei in de toekomst schade optreden. Over de relatie tussen wortelgroei 
en onherstelbare schade aan archeologie zijn echter geen gegevens bekend. 

De moestuin is nog niet aangelegd.
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• Indien mogelijk archeologische waarden zijn verstoord: Welke vorm van 
archeologisch onderzoek kan worden uitgevoerd om de archeologische 
waarden in kaart te brengen?

Er zijn vermoedelijk geen archeologische waarden verstoord.
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4 Advies

Bureau voor Archeologie adviseert geen nader archeologisch onderzoek uit te 
voeren.

Dit onderzoek is met grote zorgvuldigheid uitgevoerd. Eventuele archeologische 
resten is men verplicht te melden bij de Minister van OCW in overeenstemming 
met artikel 53 van de Monumentenwet uit 1988. In dit geval wordt aangeraden 
om contact op te nemen met de gemeente Stichtse Vecht.
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Figuren
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Figuur 2: Beleidskaart van de gemeente Stichtse Vecht (De Boer e.a. 2010).
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Figuur 3: Het plangebied.
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Figuur 4: Situatie oud (links) en nieuw (rechts).
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Figuur 5: Aangelegd voedselbos.

Figuur 6: Luchtfoto ca. 2010 van vóór de aanleg van nieuwe aansluiting op Ring Noord 
(maps.google.nl).
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Figuur 7: Luchtfoto van ca. 2013, tijdens aanleg nieuwe aansluiting Ring Noord, sloot is 
gedempt.

Gedichte sloot
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Figuur 8: Luchtfoto van ná realisatie nieuwe aansluiting Ring Noord, en herstel sloot en 
maken aarden wallen (bron: https://webkaart.provincie-utrecht.nl/viewer/app/Webkaart?
bookmark=127bd9cbc5d14069b6fc7eb5f62ffd38).

Herstelde sloot
Aarden wal

Aarden wal

Aarden wal

Opgeschoonde sloot



33

Bureau voor Archeologie Rapport 327 Maarssen Oostwaard 9

Figuur 9: Shaded reliëf met sterke overdrijving ca. 2008, AHN2 (Esri Nederland).
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Figuur 10: Shaded reliëf met sterke overdrijving, gegevens uit 2014 van AHN3 (Esri 
Nederland).
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Figuur 11: Geologische kaart (Rijks Geologische Dienst 1988).
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Figuur 12: Fragment van geologisch profiel vlakbij het plangebied. Het plangebied ligt 
(schematisch) bij de pijl.
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Figuur 13: Beddinggordelkaart (Cohen e.a. 2012).

Oud-Aa: 2857 – 1877 BP

Vecht: 2300 – 828 BP
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Figuur 14: Bodemkaart (Stichting voor Bodemkartering 1970; Alterra Wageningen UR 
2012).
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Figuur 15: Geomorfologische kaart (De Lange e.a. 1969; Alterra 2004).
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Figuur 16: Hoogte-reliëfkaart op basis van het AHN (Kadaster en PDOK 2014). 
Hoogtewaarden in meters ten opzichte van NAP. De hoogtegegevens (AHN2) zijn van 
2008 (Van der Zon 2013).
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Figuur 17: Limeskaart van Van Dinter (Van Dinter 2013).
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Figuur 18: Schematische doorsnede aan de hand van boorprofielen uit verschillende 
bronnen.
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Figuur 19: Gravure 1651 van Jacob Colom (Vera 2001). Het kaartnoorden is onder.
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Figuur 20: Situatie eind 17e eeuw (Specht 1696). Het kaartnoorden is links.

Figuur 21: Gravure van Oostwaard (Rademaker 1718).
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Figuur 22: Gravure van Oostwaard uit de 18e eeuw (Serrurier 1703).
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Figuur 23: Buitenplaatsen en kastelen langs de Vecht in 1719 (Stoppendael 1719).
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Figuur 24: Kaart van den nieuwe lande van Utrecht uit 1743 (Bernard de Roy 1743). 
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Figuur 25: Kadastrale minuut 1811-1832. Boven in detail; onder overzicht van omliggende
percelen met groen = weiland en geel is bouwland (Koornstra 2010).
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Figuur 26: Bonnekaart 1868.
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Figuur 27: Bonnekaart 1908.
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Figuur 28: Bonnekaart 1910.
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Figuur 29: Bonnekaart 1926.
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Figuur 30: Topografische kaart 1948.
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Figuur 31: Topografische kaart 1970, met daarop de historische hoogtegegevens uit 1969 
geprojecteerd (Meetkundige Dienst RWS 1983). Hoogtewaarden in meters ten opzichte 
van NAP.



55

Bureau voor Archeologie Rapport 327 Maarssen Oostwaard 9

Figuur 32: Topografische kaart 1981.
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Figuur 33: Topografische kaart 1995.
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Figuur 34: Recente topografische kaart, situatie zoals op luchtfoto in fig. 7.
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Figuur 35: Archeologische terreinen (rood), waarnemingen (geel) en onderzoeken (blauw) 
uit ARCHIS (ARCHIS - Rijksdienst voor het Cultureel Erfgoed 2015).
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Figuur 36: Detail van de Archis kaart in fig. 35.
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Figuur 37: Advieskaart.
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1 Inleiding

1.1 Kader
In opdracht van de Omgevingsdienst regio Utrecht namens de gemeente Stichtse Vecht, heeft 

RAAP Archeologisch Adviesbureau in oktober 2013 een archeologische begeleiding uitgevoerd 

in verband met het aantreffen van bijzondere sporen van het mogelijke kasteel Oostwaard in de 

gemeente Stichtse Vecht (figuur 1). Tijdens de restauratie en renovatie van de huidige boerde-

rij Oostwaard 9 werden bij de aanleg van de vloerverwarming op de begane grond structuren en 

sporen van oudere fasen van de boerderij zichtbaar. Op initiatief van de eigenaren en in overleg 
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Figuur 1. De ligging van het plangebied (rode lijn) en het AMK-terrein (blauwe lijn) op een recente luchtfoto.
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met de RCE hebben de heren Hans Wetemans en Ton van Bommel van de AWN de tevoorschijn 

gekomen funderingsresten vrijgelegd, waarbij de verdere verstoring van de resten en de grond-

sporen tot een minimum is beperkt. Naar aanleiding van de toevalsvondst van de funderingen is 

tevens door Bureau voor Bouwhistorie en Architectuurgeschiedenis v.o.f. (BBA) een bouwhisto-

risch onderzoek naar de op dat moment vrijgelegde structuren uitgevoerd (Viersen, 2013).

Gezien het grote belang van de aangetroffen vondsten heeft de wethouder van de gemeente 

Stichtse Vecht, na advies van de regio-archeoloog van de Omgevingsdienst regio Utrecht, toe-

stemming gegeven om budget vrij te maken voor een (beperkt) archeologisch onderzoek. Het 

archeologisch onderzoek is uitgevoerd op 22 en 23 oktober 2013. Tijdens het archeologisch onder-

zoek heeft een aanvullend bouwhistorisch onderzoek plaatsgevonden op 22 oktober 2013 (Vier-

sen, 2014).

Er is in samenspraak met de Omgevingsdienst voorafgaand aan het onderzoek geen PvE opge-

steld, omdat er geen sprake is van graafwerkzaamheden. Door het toevallige karakter van de 

vondst is er eveneens geen inventariserend archeologisch onderzoek vooraf uitgevoerd. Het 

onderzoek is uitgevoerd volgens de normen van de archeologische beroepsgroep (zie artikel 24 

van het Besluit archeologische monumentenzorg). De Kwaliteitsnorm Nederlandse Archeologie 

(KNA, versie 3.2), beheerd door de Stichting Infrastructuur Kwaliteitsborging Bodembeheer (SIKB; 

www.sikb.nl), geldt in de praktijk als richtlijn. RAAP beschikt over een opgravingsvergunning, ver-

leend door de Minister van Onderwijs, Cultuur en Wetenschap.

Onderzoeksdocumentatie en vondstmateriaal zullen worden overgedragen aan het depot van de 

provincie Utrecht. Vanuit het oogpunt van beleving en de herbestemming van de boerderij is vanuit 

de bewoners het verzoek gekomen om het vondstmateriaal zichtbaar te maken in de stal van de 

boerderij. De auteurs steunen dit verzoek van harte en het depot zal gevraagd worden het vondst-

materiaal in bruikleen te geven aan de bewoners. Op deze wijze worden de vondsten samen met 

de locatie beleefbaar gemaakt.

Zie tabel 1 voor de dateringen van de in dit rapport genoemde archeologische perioden. Enkele 

vaktermen worden achter in dit rapport beschreven (zie verklarende woordenlijst).

1.2 Opzet en doel van het onderzoek
Gezien het beperkte tijdsbestek waarbinnen het onderzoek diende plaats te vinden en het feit dat 

er geen sprake was van aanvullende graafwerkzaamheden, is geen PvE opgesteld. Ook heeft er 

geen vooronderzoek (bureauonderzoek en/of inventariserend veldonderzoek) plaatsgevonden. 

Het voor de archeologische begeleiding beschikbare budget, als gevolg van het toevallig karakter 

van de vondst, stelde zowel aan de omvang van het veldwerk als aan de uitwerking beperkingen. 

Om voornoemde redenen zou deze rapportage uitsluitend de methoden en een korte beschrijving 

van de resultaten van de documentatie bevatten, bezien in samenhang met de resultaten van het 

bouwhistorisch onderzoek. Lopende het veldwerk is in overleg met de bouwhistoricus A. Viersen 

overeengekomen om de resultaten van het archeologisch en bouwhistorisch onderzoek zoveel 

mogelijk in één rapportage gezamenlijk te presenteren. Onderhavig rapport bevat dan ook delen 

die ook in de bouwhistorische (tussen)rapporten van Viersen (2013; 2014) zijn beschreven.
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Het doel van het archeologisch onderzoek was het documenteren van de reeds door de AWN vrij-

gelegde structuren en profielen en het verzamelen van de gedane vondsten. In onderhavig rap-

port zijn de resultaten van het bouwhistorisch onderzoek zoveel mogelijk gekoppeld aan de tijdens 

de archeologische begeleiding gedocumenteerde sporen en structuren. Getracht is om met de nu 

beschikbare informatie een zo compleet mogelijk beeld te geven van de ontwikkeling van deze bij-

zondere locatie.

Door het toevallige karakter van de vondst is er geen inventariserend archeologisch onderzoek 

vooraf uitgevoerd. Op initiatief van de bewoners - familie Peek-Van den Bosch - was reeds een 

bouwhistorisch onderzoek uitgevoerd door Hylkema Consultants BV in 2010 (Koornstra, 2010). 

Ook is in 1989/1990 door RAAP een beperkt geofysisch onderzoek naar grachtresten uitgevoerd 

(Van der Graaf, 1990). Hoewel een bureauonderzoek geen onderdeel van onderhavig onderzoek 

uitmaakte, worden de resultaten van enkele voorgaande onderzoeken toch beknopt behandeld in 

hoofdstuk 2 om de resultaten van het veldwerk, gezien het bijzondere karakter van de resten, in 

een breder kader te kunnen plaatsen. Hierbij is met name gebruikgemaakt van de beschrijving van 

de bouwgeschiedenis van Oostwaard uit Koornstra (2010).

Inherent aan de beperkte omvang van het onderzoek is het gegeven dat nog veel vragen over de 

historische ontwikkeling van Oostwaard onbeantwoord zijn gebleven. In de rapportage worden 

daarom tevens aanbevelingen gedaan voor mogelijke vervolgonderzoeken.
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1.3 Administratieve gegevens
Projectcode SVMA

Toponiem Oostwaard 9

ARCHIS-onderzoeksmelding 58819

Type onderzoek archeologische begeleiding

Opdrachtgever gemeente Stichtse Vecht

Contactpersoon namens 
opdrachtgever

De heer P. de Boer, Omgevingsdienst regio Utrecht

Onderzoekskader toevalsvondst

Locatie Plangebied Oostwaard 9

Plaats Maarssen

Gemeente Stichtse Vecht

Provincie Utrecht

Oppervlakte plangebied n.v.t.

Kaartblad 31H

Centrumcoördinaat 132.425 / 460.319

Bevoegd gezag gemeente Stichtse Vecht

Contactpersoon De heer P. de Boer, Omgevingsdienst regio Utrecht

Datum veldonderzoek 21 en 22 oktober 2013

Beheer en plaats vondsten en 
documentatie

archief RAAP-West. De vondsten en documentatie zullen worden overgedragen aan 
het Provinciaal Depot voor Bodemvondsten van de provincie Utrecht, waarna deze in 
bruikleen kunnen worden gegeven aan de bewoners van Oostwaard 9.

ARCHIS-vondstmelding nog niet bekend

ARCHIS-waarneming nog niet bekend

1.4 Dankwoord
Bovenal willen de auteurs de familie Peek-Van den Bosch bedanken voor de gastvrijheid en het 

enthousiasme waarmee zij dit onderzoek in gang hebben gezet. Tijdens het veldwerk is op een 

bijzonder prettige wijze samengewerkt met Hans Wetemans en Ton van Bommel van de AWN. Zij 

hebben met hun inzet de documentatie in het veld mede mogelijk gemaakt en nuttig commentaar 

geleverd op de conceptrapportage. Dankzij het werk van metaaldetector-specialist Bas Verburgh is 

tijdens de begeleiding onder andere een bijzondere munt uit de 15e eeuw geborgen.

Buiten het veldwerkteam is bij dit project nog een groot aantal mensen betrokken. De auteurs zijn 

de volgende personen zeer erkentelijk voor hun bijdrage:

Anton Cruysheer (AWN Utrecht), Hans van Bemmel en Henk Blaauw (beiden Historische Kring 

Maarssen), Laurens Hilhorst (metaaldetectie), Kees Beelaerts van Blokland en Eugène van 

Diepen (journalist AD/Utrechts Nieuwsblad). Voorafgaand aan en tijdens het veldwerk is het onder-

zoek vanuit de RCE door Jan van Doesburg begeleid. De archeologische begeleiding is mogelijk 
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gemaakt door de gemeente Stichtse Vecht, contactpersoon Peter Bos, die op aanwijzen van Peter 

de Boer van de Omgevingsdienst Regio Utrecht budget heeft toegekend voor de documentatie van 

deze bijzondere vondst.

Dit grote aantal betrokkenen en instanties onderstreept eens te meer het belang van deze 

vindplaats.

Archeologische perioden

P
re

hi
st

or
ie

Tijdperk Datering

tabel1_standaard_Archeologisch_RAAP_2014

Paleolithicum
(Oude Steentijd)

Mesolithicum
(Midden Steentijd)

Neolithicum
(Nieuwe Steentijd)

Middeleeuwen

Nieuwe tijd

Recente tijd 

Romeinse tijd

IJzertijd

Bronstijd

Laat
Midden
Vroeg

V
ro

eg

Laat
Midden
Vroeg
Laat
Midden
Vroeg
Laat
Midden
Vroeg
Laat
Midden
Vroeg

Laat B
Laat A

A
B

C

C: Karolingische tijd
B: Merovingische tijd
A: Volksverhuizingstijd

D: Ottoonse tijd

- 1850
- 1945

- 1500
- 1250
- 1050
- 900
- 725
- 525
- 450

- 1650

- 270
- 70 na Chr.
- 15 voor Chr.
- 250
- 500
- 800
- 1100
- 1800
- 2000
- 2850
- 4200
- 4900/5300
- 6450
- 8640
- 9700

- 35.000

- 12.500

- 250.000

- 16.000

Midden
Jong A
Jong B

Oud

Laat

Tabel 1. Archeologische tijdschaal.
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2 Korte voorgeschiedenis

Hoewel het aantreffen van de funderingsresten in AMZ-termen als een toevallige vondst kan 

worden beschouwd, is het feit dat deze resten zich op deze plaats bevinden allerminst toeval-

lig. Om te beginnen heeft het perceel waarop de huidige boerderij staat een status als terrein van 

hoge archeologische waarde (Monumentnummer 1986) met resten van een versterkt huis die date-

ren uit de periode Late Middeleeuwen tot aan de Nieuwe tijd. In dit hoofdstuk wordt een beknopte 

beschrijving gegeven van de gegevens die bekend zijn over de vroegste historische ontwikkeling 

van Oostwaard, voor zover van belang voor de duiding van de archeologische resten en de moge-

lijke functie van de vroegste bouwfasen. Hiertoe zijn delen uit Viersen (2014) overgenomen. Voor 

een uitgebreide beschrijving van de (bouw)historische ontwikkeling wordt verwezen naar Koorn-

stra (2010).

Uithof Oostwerde
De boerderij Oostwaard ligt aan de gelijknamige weg, van oorsprong een zand- en jaagpad langs 

de Vecht als verbinding tussen Oud Zuilen en Maarssen in het gerecht Oostwaard. Oostwaard was 

een klein, zelfstandig gerecht dat rond 1800 zo’n 112 morgen land besloeg.

Volgens Bous e.a. (2007) moet er op de plek van de huidige boerderij een versterkte boerderij/

begraven hofstede (ook wel moated site) hebben gelegen. Het fenomeen begraven hofstede kende 

een bloeitijd tussen eind 14e eeuw tot circa 1550. Hoewel geen kasteel, had een begraven hof-

stede wel elementen van verdedigbaarheid, zoals een muur en een omgrachting (aangeduid met 

de term begraven). Een hofstede was echter onverdedigbaar en wordt dan ook niet tot de kaste-

len gerekend. De bewoners van een hofstede waren voornamelijk lage edelen die met agrarische 

of commerciële activiteiten (zoals kleiwinning) moesten rondkomen (Koornstra, 2010). Het bezit 

had voornamelijk een functie als statussymbool. Er is niet veel bekend over hoe de hofstede Oost-

waarde er in de vroegste fase uit zal hebben gezien (Koornstra, 2010).

Uit diverse historische bronnen is bekend dat het complex Oostwaard in een eerdere fase een 

uithof moet zijn geweest van de in 1131 gestichte Stevensabdij in Oudwijk bij Utrecht (Vera, 2001). 

Rond 1200 werd volgens het onderzoek van Vera (2001) een stuk land met de naam Oostwerde 

gekocht met het geld van een schenking door Frenkinna, weduwe van Wilhelm van Schalcwijc. Dit 

is vermoedelijk de oudste vermelding van Oostwaard. In 1217 wordt in een convent van bisschop 

Otto en Paus Honororius III Oostwaard als abdijgoed genoemd, met een grootte van 6,5 hoeve 

(ter vergelijk: één hoeve is ongeveer 16 morgen en omvat de hoeveelheid grond waarvan een boe-

rengezin kon leven). Al in het jaar 1294 zou het geslacht Oostwaard in de lijst van Stichtse edelen 

worden genoemd, maar er was vermoedelijk geen sprake van een riddermatig goed (Koornstra, 

2010).

In 1380 vond er een verbouwing of uitbreiding plaats toen Roelof die Craen de pachter was. Voor 

dat jaar wordt gemeld dat er ‘an den huse tot Oostweert van ‘t convent vertimmert is´ (Viersen, 
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2014). Volgens Vera (2001) volgde een mogelijk grotere verbouwing in 1409/1410: ‘Item Hubert 

Daniels van xxm [20.000] steens die hi verwrocht heft tot Oestelweerde, van elken dustent XXV wit 

en voert dat hi ons in daghure gewrocht heft tot Oestweerde ende hier op de hoeve tesamen XXVI 

gld’. In totaal werden in deze jaren ten minste 24.000 moppen aan het gebouw verwerkt (Vera, 

2001). In werkelijkheid zullen het er meer zijn geweest aangezien niet alle informatie in de archie-

ven bewaard is gebleven. Gezien dit aantal stenen (uitgaande van het steenformaat van de eerste 

of tweede fase ongeveer 100 m3 metselwerk) moet het in de 15e eeuw een forse verbouwing of 

uitbreiding zijn geweest. Het geeft tevens ondubbelzinnig aan dat het gebouw op dat moment aan-

zienlijker was dan een boerderij, die in deze periode doorgaans in houtbouw waren uitgevoerd.

De drie bewaarde 15e-eeuwse pachtcontracten van Oostwaard (HUA 1005-1, via Viersen [2014]) 

geven onvoldoende informatie om te bepalen welke functie(s) het gebouw kende. Wel noemt het 

pachtcontract uit 1447 het onderhouden van een omtuining en van een sloot rond het complex. 

Over hoe groot het omtuinde terrein precies was, biedt het pachtcontract geen duidelijkheid. Wel is 

duidelijk dat er bij de hofstede Oostwaard in een vroege fase sprake was van steenbouw.

De abdij van Oudwijk bleef eigenaar van Oostwaard tot de Reformatie in 1580, waarna de eigen-

dommen van de abdij aan de Staten van Utrecht vervielen (Vera, 2001). Vervolgens werd in 1598 

het beheer hiervan overgedragen aan het Ridderschap.

Over de functie van de bebouwing op Oostwaard kan in ieder geval gesteld worden dat er geen 

sprake was van enkel een gewone boerderij. Uit een door Vera (2001) achterhaalde post in een 

rekening uit 1599 blijkt namelijk dat de jonkvrouwen van de Stevensabdij op Oostwaard konden 

overnachten. Er zal dus een gebouw zijn geweest dat heeft voldaan aan de - vermoedelijk hoge - 

eisen ten aanzien van het wooncomfort. Mogelijk functioneerde Oostwaard ook als uitwijkplaats 

voor de abdij van Oudwijk, dat direct voor de stadsmuren van Utrecht was gelegen.

In de loop van de 17e eeuw zijn er wederom aanwijzingen voor reparaties en/of verbouwingen 

(Koornstra, 2010). Vanaf die periode wisselt Oostwaard enige malen van eigenaar.

Op basis van historisch kaartmateriaal is reeds op de kaart van Colom uit 1651 een rechthoekig 

gebouw aanwezig, dat in omvang overeen lijkt te komen met de huidige boerderij. Op het relatief 

grote erf rond de boerderij zijn een boomgaard en meerdere bijgebouwen getekend, hetgeen de 

indruk wekt van een agrarisch bedrijf met een meer dan gemiddelde grootte. Dit is in lijn met de 

historische gegevens die over het gebouw bekend zijn. Ook verschillende auteurs uit de 18e en 

19e eeuw maken melding van zware muren en kelders met zware gewelven (Viersen, 2014). Dit 

geeft aan dat deze groter en afwijkend waren uitgevoerd ten opzichte van hetgeen gebruikelijk was 

bij grote boerderijen. Rond 1800 is er voor Oostwaard nog steeds sprake van de Saal, ondanks het 

feit dat de uiterlijke verschijningsvorm inmiddels die van een boerderij was (Vera, 2001). Uit histo-

rische kaarten uit de 19e eeuw kan worden afgeleid dat er diverse veranderingen in het aantal en 

de plaatsing van bijgebouwen zijn doorgevoerd (www.watwaswaar.nl; figuur 2). In 1922 slaat het 

noodlot toe en brengt een forse brand de boerderij flinke schade toe. Het huidige aanzicht van de 

boerderij is tot stand gekomen met de wederopbouw in 1924 onder architectuur van J.W. Hanrath. 

Uit recent ontdekte foto’s van de vroegere eigenaren van de periode vóór de brand (1917) blijkt dat 

het gebouw dezelfde buitenmuren heeft behouden en voor de brand ook nagenoeg hetzelfde aan-

zicht had.
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Voorgaand onderzoek Oostwaard 9
Meer informatie over de oudere bouwfasen van Oostwaard kwam aan het licht na de brand in 

1922. Deze brand zou begonnen zijn in de hooiberg en vervolgens zijn overgeslagen naar de 

boerderij, waardoor in ieder geval het stalgedeelte vrijwel volledig werd verwoest (Koornstra, 

2010). Ook het woonhuis heeft hierbij flinke schade opgelopen. Het Kastelenboek van de provin-

cie Utrecht (Clifford Kocq van Breugel, 1966) maakt melding van de ontdekking van de fundamen-

ten van het kasteel Oostwaard na de brand. Onder de toenmalige boerderij werden 80 tot 100 cm 

dikke muren aangetroffen, evenals kloostermoppen in de achterzijde van de stallen. Deze zijn nog 

steeds aanwezig.

In 1990 is door RAAP een geofysisch onderzoek uitgevoerd (Van der Graaf, Datema & Ander-

son, 1990). Een klein deel rondom het woonhuis is hierbij onderzocht met een elektrische weer-

standmeter. Uit de resultaten is gebleken dat vermoedelijk resten van funderingen en een moge-
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Figuur 2. Projectie van het plangebied (zwarte lijn) op een uitsnede van de kadastrale minuut uit de periode 
1811-1832 (www.watwaswaar.nl).
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lijk gracht aanwezig zijn, maar de metingen zijn niet eenduidig. De methodiek van het geofysisch 

onderzoek is de afgelopen jaren echter sterk verbeterd. Daarom is getracht in het kader van het 

huidige onderzoek de oude ruwe meetdata opnieuw te analyseren. Dit bleek gezien het format van 

de metingen helaas niet haalbaar. Duidelijk is wel dat in de ondergrond van het perceel rondom het 

huidige gebouw nog diverse archeologische resten bewaard moeten zijn gebleven.
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3 Methoden

3.1 Bouwhistorisch onderzoek
Tijdens het bouwhistorisch onderzoek zijn de zichtbare funderingsresten in het vlak en de profiel-

putten (voor zover aanwezig ten tijde van de locatiebezoeken), alsmede het opgaand metselwerk 

gefotografeerd en beschreven. Voor een nadere beschrijving van de methodiek van het bouwhisto-

risch onderzoek wordt verwezen naar Viersen (2013; 2014).

3.2 Archeologisch onderzoek
Werkputten
De verschillende ruimtes in het voorhuis waar funderingsresten zijn aangetroffen zijn gedocumen-

teerd als opgravingsputten. Hierbij zijn de ruimtenummers zoals aangegeven op de bouwtekening 

(Vlaardingerbroek-Wevers, 2011) ondergebracht in werkputten (WP). In totaal zijn op deze manier 

zes werkputten geregistreerd. In tabel 2 wordt een overzicht van deze koppeling weergegeven.

ruimtenummer werkput

0.1 woonkamer
0.13 zijkamer

WP1

0.2 slaapkamer WP2

0.4 keuken
0.5 berging
0.6 badkamer

WP3

0.8 keuken
0.9 gang

WP4

0.7 hal WP5

buiten (ontgravingen t.b.v. leidingen) WP6

Opgravingsvlakken, profielen en boringen
Voorafgaand aan het veldonderzoek van RAAP is door de leden van de AWN een groot deel van 

de funderingsresten vrijgelegd. Tevens zijn op een aantal plekken profielgaten gegraven om de 

opbouw en diepte van de funderingen te bepalen. Van een opgravingsvlak was in deze fase nog 

geen sprake. De figuren 4 en 5 geven een impressie van het onderzoek.

Tijdens de archeologische begeleiding zijn de op dat moment zichtbare funderingen ingemeten, 

getekend en beschreven. Als basis hiervoor is gebruikgemaakt van een lokaal meetsysteem dat 

door RAAP ten opzichte van de bestaande muren is uitgezet. Als vlak 1 is in alle werkputten het 

reeds aanwezige vlak gehanteerd. De hoogte van dit bestaande vlak is per WP ingemeten en 

bedraagt in alle werkputten circa 1,8 m +NAP. De vlakhoogtes en overige hoogtemetingen (sporen 

Tabel 2. Overzicht van de koppeling tussen ruimtenummers en werkputten.
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en boringen) zijn gemeten met een waterpas, waarbij gebruik is gemaakt van vaste punten buiten 

de woning die door middel van een RTK-GPS zijn uitgezet (grondslagpunten met z-waarden, inge-

meten in het Rijksdriehoeksnet).

Het was in de beschikbare tijd voor het veldwerk niet mogelijk om in alle werkputten het reeds 

aanwezige vlak op te schaven en te ontdoen van stort. Gezien deze beperking is ervoor gekozen 

om zoveel mogelijk informatie uit het vlak in WP1 te halen, de ruimte waarin vrijwel alle bouwfa-

sen gerepresenteerd waren. In WP1 is een groot deel van het vlak handmatig opgeschaafd en 

gedocumenteerd.

Tijdens het archeologisch onderzoek zijn geen nieuwe profielputten aangelegd. Wel zijn de 

bestaande profielen opgeschaafd en gedocumenteerd door middel van tekenen en/of fotograferen. 

Aan een aantal profielputten is ten behoeve van de beschrijving een nummer toegekend (profiel-
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Figuur 3. Ligging van de boorpunten buiten (rode stippen) en de omtrek van WP6 (rode lijn) met de locatie van 
spoor 27 (paal oude fase van de hooiberg).
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putten 1 t/m 5; kaartbijlage 1). Binnen deze profielputten worden de vlakken als volgt aangeduid: 

vlak 101 voor het noordprofiel, 102 oostprofiel, 103 zuidprofiel en 104 westprofiel.

De sporen in de werkputten 1 t/m 6 zijn in één reeks genummerd (sporen 1 t/m 27). De duizend-

nummers betreffen per werkput (WP-nummer plus 1000) de antropogene ophogingslagen en 

natuurlijke lagen. Voor de plaatselijke gelaagdheid zijn spoornummers 1000 t/m 1004, 2000, 2001, 

3000, 3001, 4000, 4001 en 5000 (cultuurlagen; werkputnummer+1000 reeks) en 1005 t/m 1006 

(natuurlijke lagen) gereserveerd. Ten behoeve van registratie van stortvondsten zijn de spoornum-

mers 996 (stort WP1, binnen), 999 (stort buiten, afkomstig uit het huis), 1999 (stort uit profielput-

ten) en 9999 (stort afkomstig uit leidingsleuven buiten) uitgedeeld. De spoornummers 997 en 998 

zijn uitgegeven aan zeer recente structuren.

De beschrijving en interpretatie van sporen en lagen is opgenomen in de RAAP-database.

Aanvullend op de documentatie van de funderingsresten en grondsporen zijn zeven boringen 

gezet (zie kaartbijlage 1). De boringen 1 t/m 4 zijn geplaatst in WP1 om de puinlaag die werd aan-

getroffen in de centrale profielput te vervolgen. In de voortuin zijn de boringen 5 t/m 7 gezet om 

een indruk te krijgen van de (natuurlijke) bodemopbouw ten zuidoosten van de huidige boerderij. 

De boorbeschrijvingen zijn opgenomen in bijlage 3.

De ontgravingen ten behoeve van de aanleg van de aardwarmtebuizen die op het achtererf open 

lagen tijdens het veldwerk, zijn ter informatie ingemeten door middel van een GPS (WP6: omtrek 

en vlakhoogte). Deze ontgravingen lage reeds open tijdens het onderzoek van de AWN.

Afwerking en behandeling van sporen en vondsten
De grondsporen zijn genummerd, gefotografeerd, ingemeten en op de vlaktekening ingetekend 

(bijlage 1; kaartbijlage 1). Er zijn tijdens het onderzoek geen sporen gecoupeerd en/of afgewerkt. 

Twee profielen in de centrale profielput zijn getekend op schaal 1:20. In verband met de beperkte 

tijd zijn de overige profielputten alleen gefotografeerd en beschreven. Met behulp van een metaal-

detector is het vlak en de stort (inpandig en buiten) onderzocht op vondsten. Het metaaldetectie-

onderzoek ten tijde van het veldwerk is uitgevoerd door de vrijwilliger Bas Verburgh.

Tijdens het archeologisch onderzoek zijn vondsten verzameld per laag en spoor (bijlage 2). Deze 

vondstverzameling was niet volledig, het materiaal betrof een representatieve selectie ten behoeve 

van een scherpere datering van de verschillende sporen en lagen.

Tijdens het voorgaande onderzoek zijn door de leden van de AWN reeds vondsten verzameld. 

Deze zijn ter beschikking gesteld aan RAAP en geregistreerd (bijlage 2). Een deel hiervan is op 

aanwijzen van de AWN-leden alsnog zoveel mogelijk toegekend aan een spoor of laag. Van een 

groot aantal kon dit echter niet meer worden achterhaald. Deze vondsten zijn geregistreerd als 

stortvondsten, indien mogelijk wel uitgesplitst naar de verschillende locaties van stort, maar niet 

nader behandeld.

Bemonstering
Van twee houtskoolrijke sporen zijn monsters genomen. Tevens is uit boring 2 een monster van 

mortel genomen. Er zijn geen kansrijke sporen aangetroffen met mogelijke macrobotanische 

resten en daarom zijn geen monsters genomen voor macrobotanisch onderzoek.
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Figuur 4. Impressie van het onderzoek: documentatie in WP1 (boven) en booronderzoek in de voortuin (onder).
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Uitwerking vondsten
Tijdens de basale uitwerking zijn alle vondsten gewassen, gesplitst, geteld en ingevoerd in de 

database met een globale beschrijving (bijlage 2). Vervolgens is het aardewerk en een relevante 

selectie van het metaal (munten) door specialisten bestudeerd. De beschrijving van het kerami-

sche bouwmateriaal is ontleend aan de bouwhistorische analyse (Viersen, 2014). Het aardewerk 

is gedetermineerd door een interne specialist (F. van der Wal) en door de AWN (T. van Bommel). 

Tijdens het veldwerk is het metaal door de metaaldetectie-specialist (B. Verburgh) reeds op hoofd-

lijnen beschreven. Tijdens de basale uitwerking is vervolgens een selectie gemaakt van het metaal 

voor nadere analyse. In totaal kwamen 3 munten in aanmerking voor conservering. Deze zijn 

geconserveerd en gedetermineerd door M. Hendriksen (ArcheoMetaal).

Er zijn in de periode dat de funderingen zichtbaar waren buiten het kader van dit onderzoek even-

eens vondsten verzameld. Dit materiaal maakt echter geen deel uit van de uitwerking in het kader 

van deze rapportage. Wel is op verzoek van de bewoners de beschrijving van een aantal munten 

opgenomen in het rapport (§ 4.3). De betreffende munten zijn geconserveerd door Bas Verburgh 

en gedetermineerd door Arie van Herwijnen en Anton Cruysheer. Deze vondsten staan niet ver-

meld in de vondstenlijst en worden dan ook niet aangeleverd aan het depot.

Figuur 5. Overzicht van WP1 ten tijde van het onderzoek.
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4 Resultaten

De in dit hoofdstuk gepresenteerde resultaten vormen een gecombineerde beschrijving van de 

gegevens van het vooronderzoek van de AWN1, het archeologisch onderzoek (RAAP en AWN) en 

het bouwhistorisch onderzoek van BBA. Delen uit de tekst van Viersen (2013; 2014) zijn in onder-

havig rapport soms integraal opgenomen. Wel ligt de nadruk in het huidige rapport op de archeolo-

gische grondsporen, welke in samenhang met het bouwhistorisch onderzoek worden geduid2. Voor 

een gedetailleerde beschrijving van het opgaand metselwerk en de bouwhistorische analyse in het 

algemeen wordt verwezen naar de notities van Viersen (2013; 2014).

4.1 Fysisch geografisch onderzoek
De boerderij Oostwaard 9 is gelegen op de oeverwal in de binnenbocht van een meander van 

de Vecht. Hoewel er in het kader van het onderzoek geen specifiek fysisch geografisch onder-

zoek heeft kunnen plaatsvinden, kan aan de hand van de profielen, aangevuld met de boringen 

(figuur 3), de bodemopbouw als volgt worden beschreven:

In WP1 bestaat de bodemopbouw vanaf vlak 1 (ca. 1,8 m +NAP) uit een 90 tot 130 cm dik pakket 

van verschillende antropogene ophogingslagen. Vanaf het maaiveld is in de boringen 5 t/m 7 een 

recent opgebrachte laag aanwezig (gazon/tuin) bestaande uit een donkerbruingrijze sterk zan-

dige, humeuze klei. In de boringen 5 en 6 zijn hieronder (ophogings)lagen aanwezig die moge-

lijk behoren tot een oudere fase van bewoning. Deze antropogene lagen worden in paragraaf 4.2 

behandeld.

Onder deze antropogene lagen zijn in alle boringen de natuurlijke, fluviatiele afzettingen van de 

Vecht aangetroffen. Deze bestaan direct onder de ophogingslagen uit een lichtbruingrijze, uiterst 

siltige klei, geïnterpreteerd als oeverafzettingen behorende bij de stroomgordel van de Vecht (For-

matie van Echteld; Berendsen & Stouthamer, 2001). In de top van deze afzettingen is in boring 1 

en 5 een circa 15 cm dikke donkergrijze, ontkalkte vegetatiehorizont aanwezig, waarvan de top 

tussen 0,25 en 0,5 m +NAP is aangetroffen. Hierin zijn enkele houtskool- en puinspikkels waarge-

nomen. Deze laag vormt een (restant van de) oorspronkelijke top van de oeverafzettingen, waarin 

door langdurige ligging aan het oppervlak bodemvorming is opgetreden. In principe kunnen hierin 

archeologische resten vanaf de Late IJzertijd aanwezig zijn. Uit profiel 101 en 104 kan afgeleid 

worden dat de vegetatiehorizont oorspronkelijk dikker is geweest. In deze profielen is een verge-

lijkbaar niveau aangetroffen (spoor 1001), maar op een hoger niveau vanaf ongeveer 1,5 m +NAP. 

In de overige boringen in WP1 is de top van de oeverafzettingen vermoedelijk verstoord door en/of 

opgenomen in de afdekkende antropogene lagen.

1 
Hierbij is dankbaar gebruikgemaakt van de aantekeningen van de heer H. Wetemans (AWN).

2 
NB: In de rapportages van het bouwhistorisch onderzoek is voor de leesbaarheid aangehouden dat de voorgevel van de boerderij zich op het 
oosten bevindt. In werkelijkheid bevindt deze zich echter op het zuidoosten. De beschrijving van de oriëntatie wijkt in onderhavig rapport dus 
enigszins af van het bouwhistorisch rapport.
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De oeverafzettingen worden naar onder toe geleidelijk zandiger en er komen zandlagen en schelp-

gruis in. Deze fining upwards is kenmerkend voor afzettingen in de kronkelwaard van meande-

rende rivieren. In de boringen 1 en 7 gaat het profiel vervolgens over in zeer fijn, matig siltig zand. 

In boring 6 gaan de oeverafzettingen vanaf 1 m -NAP (230 cm -Mv) abrupt over in beddingafzettin-

gen, bestaande uit matig grof, zwak siltig zand.

4.2 Grondsporen en structuren
In de vlakken en profielen zijn 47 archeologische sporen gedocumenteerd (bijlage 1; kaartbij-

lage 1). De aangetroffen sporen betreffen het muurwerk en de funderingen van oudere fasen van 

bebouwing van Oostwaard. In de werkputten 1 t/m 5 zijn funderingen aangetroffen. Deze kunnen 

verder onderverdeeld worden in muurfunderingen en poeren. De overige sporen betreffen opho-

gingslagen, grondsporen (o.a. van insteken en uitbraken), een mogelijke gracht-/greppelvulling 

(zeer lokaal) en de natuurlijke ondergrond (klei en zand). De natuurlijke lagen zijn alleen in de pro-

fielen en de boringen (binnenshuis en in de voortuin) gedocumenteerd.

In deze paragraaf worden de sporen en lagen per werkput beschreven, waarbij de resultaten 

van het archeologisch onderzoek gecombineerd zijn met die van het bouwhistorisch onderzoek. 

Waar relevant voor de archeologische grondsporen wordt tevens het opgaande metselwerk kort 

beschreven. Voor de locatie van de beschreven sporen en de profielputten wordt verwezen naar 

kaartbijlage 1.

Werkput 1
In de voorafgaand aan het onderzoek reeds aangelegde centrale profielput van werkput 1 zijn in 

de profielen verschillende ophogingslagen onderscheidden. Uit de profielen is duidelijk geworden 

dat er sprake is van een complexe stratigrafie, waarin de verschillende bouwfasen nog goed te 

onderscheiden zullen zijn. In de kleine profielput was het echter niet mogelijk deze stratigrafie vol-

ledig te ontrafelen. Toch is hieruit wel degelijk een indruk verkregen van de fasering in de moge-

lijke bouwfasen.

Ophogingslagen en profielbeschrijvingen

Het vlak bestaat in werkput 1 uit een bruingrijs, uiterst siltig tot zandig kleipakket (spoor 1003). 

Deze laag bevat kleibrokken, baksteenpuin en mortelresten en is geïnterpreteerd als een opho-

gingslaag. Gezien het hierin aangetroffen vondstmateriaal en de stratigrafische ligging is deze 

laag te dateren in de periode Late Middeleeuwen A tot Late Middeleeuwen B.

Profielput 1

De bodemopbouw is van boven naar beneden volgt te beschrijven (figuur 6):

- spoor 4, vulling 0: muurfundering baksteen;

- spoor 4, vulling 1: lichtgeelgrijs matig fijn zand met baksteenpuin (losse brokken) en mortelres-

ten. Betreft de basis van spoor 4, ligt stratigrafisch op de insteek van spoor 5;

- spoor 1000: ophogingslaag, bruingrijs, uiterst siltige klei met humusvlekken en baksteen- en 

mortelpuin. Uit deze laag is kogelpotaardewerk en grijsbakkend aardewerk verzameld. Een frag-
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ment kogelpotaardewerk heeft een bezemstreekversiering (vondstnummer 3). Deze laag is op 

basis hiervan te dateren in de periode Vroege Middeleeuwen C tot Late Middeleeuwen B;

- spoor 13: uitbraaksleuf aan de basis van de profielput.

- spoor 1001: cultuurlaag/vegetatiehorizont in de top van de oeverafzettingen, doorsneden door 

spoor 13. Uit deze laag is aardewerk verzameld, waaronder fragmenten Paffrath en Proto-steen-

goed. Hiermee is deze laag te dateren in de Late Middeleeuwen A;

- spoor 1002: basis van de cultuurlaag spoor 1001. In deze laag lijken geen puinfragmenten aan-

wezig te zijn (niet zichtbaar op figuur 6);

- spoor 1005: klei met zandlagen: natuurlijke oeverafzettingen (niet zichtbaar op figuur 6);

- spoor 1006: zeer fijn zand (niet zichtbaar op figuur 6): natuurlijke oever- of geulafzettingen in de 

kronkelwaard van de Vecht.

In het westprofiel (vlak 104; figuur 6) is duidelijk zichtbaar dat spoor 4 (fundering tussenmuur) 

koud is geplaatst tegen spoor 5 (poer). Aan weerskanten van spoor 5 tekent de insteek (vulling 

1) van de poer zich duidelijk af. Aan de zuidkant van de poer ligt deze direct onder spoor 4 en 

aan de noordkant direct onder de recente vloer (spoor 999; kaartbijlage 1). Aan de noordkant is 

tevens een pakket met grof baksteenpuin aangetroffen, doorsneden door de insteek van spoor 5. 

Dit pakket lijkt op een uitbraaksleuf, maar is helaas niet te vervolgen in noordelijke richting. Het is 

aannemelijk dat hier sprake was van de fundering van een binnenmuur, vergelijkbaar met en in het 

verlengde van spoor 4, die ook aan de noordkant van de poer heeft doorgelopen in de richting van 
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Figuur 6. WP1, profielput 1, vlak 104.
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de nog te bespreken poer in werkput 2 (spoor 19, kaartbijlage 1). Een aanvullende aanwijzing hier-

voor kan zijn dat in de top van de insteek van spoor 5 de vulling rommeliger lijkt te zijn en wat meer 

puinfragmenten bevat dan de basis. Dit wijst er mogelijk op dat dit deel bij de uitbraak is aange-

tast. Onder de mogelijke uitbraak is oudere ophogingslaag aanwezig met brokken baksteenpuin en 

mortel (spoor 1007), mogelijk een deel van de insteek van spoor 5. Ook deze laag kon niet verder 

vervolgd worden vanwege de beperkte afmetingen van de profielput.

Aan de basis van profielput 1 is vanaf circa 40 cm onder vlak 1 een opmerkelijk spoor aangetrof-

fen: spoor 13 (figuur 6 en 7). Dit spoor betreft een puinbaan van baksteenbrokken (oranje) en heel 

veel mortelresten en kan gezien worden als een uitbraaksleuf. Er zijn geen complete bakstenen 

aangetroffen in dit spoor, maar de fragmenten lijken afkomstig van kloostermoppen. De oriëntatie 

van de puinbaan is haaks op spoor 4 en parallel aan de voorgevel van de boerderij. Het spoor is 

aan de noordkant begrensd in de profielput, maar strekt zich aan de zuidkant uit tot buiten de pro-

fielwand 103 (kaartbijlage 1). Met boringen (1 t/m 4; kaartbijlage 1) is getracht de begrenzing van 

deze uitbraaksleuf te bepalen. Hieruit blijkt dat de begrenzing in zuidwestelijke richting waarschijn-

lijk tussen boring 1 en boring 2 ligt. In boring 1 is tot 130 cm onder vlak 1 sprake van ophogings-

lagen met enkele puinresten, maar zeker niet in de mate van spoor 13. In boring 2 is tussen 20 en 

95 cm onder vlak 1 een laag met veel mortelresten aangetroffen, vergelijkbaar met spoor 13. Deze 

laag is eveneens aanwezig in boring 3 en boring 4. Ook in profielput 2 (ten oosten van spoor 6) is 

deze puinlaag zichtbaar. De omvang van spoor 13 is hiermee slechts zeer globaal vastgesteld.

S13S13S13S13S13S13S13S13S13S13S13S13S13S13S13S13S13S13S13S13S13S13S13S13S13S13S13S13S13S13S13S13S13S13S13S13S13S13S13S13S13S13S13S13S13S13S13S13S13

Figuur 7. Overzicht van profielput 1 met de puinbaan (spoor 13) en het oranje leemlaagje. Foto richting 
oostprofiel.
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In het noordprofiel van profielput 1 (profielvlak 101; figuren 7 en 8) is spoor 23 aangetroffen, 

waarin zeven vullingen zijn onderscheiden. Dit spoor lijkt ten minste in twee fasen te zijn gevormd. 

Tijdens de uitwerking is gebleken dat het eigenlijk gaat om twee afzonderlijke sporen. De eerste 

fase betreft de onderste vullingen 6 en 7. De hoofdvulling betreft de humeuze vulling 6 en hierin is 

vulling 7 als een puinlaagje aanwezig. Uit vulling 7 is een spijker verzameld (vondstnummer 13). 

Uit vulling 6 van spoor 23 is een houtskoolmonster genomen ten behoeve van een 14C-datering. 

Beide vullingen worden doorsneden door spoor 13. In het noordprofiel bestaat de tweede fase 

van spoor 23 uit de vullingen 1 t/m 5. Onder een laagje mortel (vulling 0) is een verbrand leem-

laagje aangetroffen (vulling 1; oranje laagje op figuur 8), mogelijk een vloertje of een haardplaats. 

Op basis van de koppeling met het oostprofiel (102) lijken de vullingen van deze tweede fase door 

te lopen over spoor 13 en is deze fase dus duidelijk jonger en afzonderlijk van de eerste fase van 

spoor 23. Mogelijk is de eerste fase van spoor 23 een insteek van de fundering waarvan spoor 13 

de uitbraak is. Vervolgens lijkt met de afdekkende lagen, waaronder het leemlaagje, een vloerni-

veau na de uitbraak te zijn aangelegd. Dit niveau was vanwege de manier waarop de profielput 

is uitgegraven niet meer te koppelen aan het westprofiel. Wel is duidelijk dat de jongste fase van 

spoor 23 wordt afgedekt door spoor 1003.

Interessant is verder de vermoedelijke datering van spoor 1001. Deze is op basis van het verza-

melde aardewerk (§ 4.3) vrijwel zeker te dateren in de Late Middeleeuwen A (1050-1250 na Chr.). 

Hiermee wordt spoor 13 eveneens in deze periode geplaatst, in ieder geval niet jonger dan de 13e 

Figuur 8. Profielput 1, profielvlak 101: met het leemlaagje in spoor 23.
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eeuw. Op basis van de stratigrafische ligging lijkt spoor 13 dus ten minste tot de oudste bouw-

fase in het plangebied te behoren, maar kent mogelijk een nog hogere ouderdom dan de fundering 

spoor 1.

In het zuidprofiel (vlak 103) is onder spoor 1003 een ophogingslaag (spoor 1004) aangetroffen die 

spoor 13 afdekt. Op basis van de samenstelling van deze laag en de overgang naar profiel 102 lijkt 

de laag onderdeel te zijn van de jongste fase van spoor 23 of van de top van de uitbraak van spoor 

13.

Funderingen

Onder het opgaande muurwerk van de drie buitenmuren in WP1 (noordoost-, zuidoost- en zuid-

westmuur) is zwaar funderingsmetselwerk aangetroffen: spoor 1. Deze fundering bestaat uit met-

selwerk met bakstenen van 30 x 14,5 x 7/8 cm (10-lagenmaat 79 cm). Het metselwerk van spoor 1 

onder de opgaande muren is steeds in verband opgetrokken, terwijl het opgaand muurwerk koud 

op deze fundering is geplaatst. Het verband van het funderingsmetselwerk van spoor 1 is in het 

noordoostelijk deel van werkput 1 niet duidelijk. In het zuiden van de werkput (ter hoogte van spoor 

2) is vastgesteld dat de fundering hier is opgetrokken in een (slordig) Vlaams verband (figuur 9). 

Hier is tevens de totale breedte van spoor 1 bepaald op circa 110 cm (waarvan ongeveer 30 cm ligt 

onder de huidige buitenmuur). Spoor 1 is ook aangetroffen in het vlak van werkput 4 en onder de 

buitenmuren in de werkputten 2 en 3. Gezien het formaat van de bakstenen en de locatie betreft 

Figuur 9. Opbouw van spoor 1.
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spoor 1 de buitenmuur van een van de oudste fasen van bebouwing in het plangebied, te dateren 

in de 13e eeuw.

Centraal in WP1 is een fundering aangetroffen: spoor 4. Dit spoor betreft een fundering (in feite 

ook nog een deel van het opgaand metselwerk) van een van de oudere tussenmuren en is opge-

trokken met bakstenen van 30x13,5/14x7 cm. Dit metselwerk is koud geplaatst tegen spoor 1 (de 

voorgevel van de boerderij) en spoor 5 (een poer, zie onder), hetgeen betekent dat deze muur een 

latere toevoeging is aan het oorspronkelijke gebouw. Spoor 4 is ook duidelijk minder diep aange-

legd dan de buitengevel (zichtbaar in profielput 5).
Spoor 3 is eveneens een restant van het opgaand muurwerk en de fundering van een tussen-
muur en bevindt zich in het westelijk deel van WP1. In het metselwerk zijn drie fasen (aangeduid 
met vullingnummers) te onderscheiden, elk opgetrokken met kleinere bakstenen dan de buiten-
gevel:

- 3-0: fundering; baksteenformaat 22x9x4 cm (bovenste 4 lagen); onderste 2 lagen: 22x12,5x5cm 

(hergebruik?); 6-lagenmaat: 29 cm;

- 3-1: opgaand muurwerk; baksteenformaat 22x11x4 cm; 2-lagenmaat: 10 cm;

- 3-2: (mogelijke) haard, mee gemetseld in (fundering) muur: baksteenformaat 18x9x4 cm.

- De fundering (vulling 0) dateert op basis van het baksteenformaat mogelijk uit de 19e eeuw. 

Het opgaand muurwerk (vulling 1) heeft een ander baksteenformaat en is tevens met een afwij-

kende mortel opgetrokken en betreft zeker een latere bouwfase, waarbij een oude fundering is 

hergebruikt voor een jongere muur. De hierop aangetroffen pleisterresten tonen aan dat dit deel 

van de muur met hergebruikte baksteen is opgetrokken. De haard (vulling 2) is relatief modern 

(19e/20e eeuw?; Hanrath, 1924). Op deze muur stond een inmiddels verdwenen halfsteens 

dikke, kalkzandstenen binnenwand, die na de brand van 1922 was aangebracht.

Aan de oostkant van WP1 is een aantal sporen te onderscheiden, waaronder een fundering: spoor 

11 (in de noordoostelijke hoek). Deze fundering hoort bij de tussenmuur van de huidige boerderij. 

Het baksteenformaat is 22,5x11x4 cm (7-lagenmaat: 33 cm). De fundering en het opgaand muur-

werk staan koud tegen het opgaand muurwerk van de noordoostmuur aan.

Opgaand metselwerk

Alhoewel het opgaand metselwerk geen primair onderdeel vormde van het archeologisch onder-

zoek, wordt deze categorie uit het bouwhistorisch onderzoek wel hier besproken gezien de samen-

hang met de archeologische resten. Het opgaande metselwerk (28,5/29 x 13/14 x 6,5/7 cm, tien-

laagsmaat 77,5 cm) van de noordoostmuur van werkput 1 (op spoor 1) wijkt af van het zorgvuldig 

uitgevoerde funderingsmetselwerk en bestaat grotendeels uit incomplete stenen. Waarschijnlijk 

is hier sprake van twee verschillende bouwfasen, waarbij het opgaande metselwerk bij een latere 

herbouwfase zal behoren.

Uit de bouwhistorische analyse blijkt dat het metselwerk van de noordoostmuur uit in ieder geval 

twee parallel tegen elkaar geplaatste muren bestaat. De mortel van de achterste muur is tegen 

de voorste muur omhoog geduwd. Dit betekent dat de achterste muur naderhand tegen de reeds 

bestaande voorste muur aan is gemetseld en dus jonger is. Het metselwerk van de voorste muur 
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is, gezien de afwijkende baksteenformaten, ook al jonger dan de fundering waar deze muur op is 

geplaatst. Mogelijk is er een verband met de bouw van de kelder en opkamer.

Centraal in de muur boven spoor 8 is de dichtgemetselde toegang naar de kelder zichtbaar. De 

afwijkend uitgevoerde dichtzetting geeft aan dat de doorgang in twee fasen is dichtgezet. Vermoe-

delijk was hier een gecombineerde toegang naar de kelder en een opkamer. Eveneens zichtbaar in 

de muur zijn drie dichtgezette balkgaten (de middelste van de drie is niet geheel zeker). Mogelijk 

zijn deze gaten het restant van een bedstede, waarvan ook mogelijke restanten op de voorgrond 

zichtbaar zijn (sporen 7 en 9). Globaal boven spoor 9 is in de muur een dichtzetting van een moge-

lijk rookkanaal aanwezig, maar de functie hiervan is niet geheel duidelijk.

Spoor 6 is een recente tussenmuur van witte kalkzandsteen met fundering.

Poeren

In WP1 zijn twee poeren aangetroffen, die beide vermoedelijk in dezelfde bouwfase geplaatst 

kunnen worden.

De grootste poer betreft spoor 5, aangetroffen centraal in werkput 1 (figuur 6). Dit is een zware 

bakstenen poer, waarvan het metselwerk overeenkomt met dat van de buitenmuren uit de oudste 

fase (baksteenformaat 30x14,5x6 cm). De vijf bovenste lagen zijn opgetrokken met mortel, terwijl 

de onderste lagen vanaf de eerste versnijding een zandvoeg hebben. De basis van de poer is in 

profielput 1 niet bereikt. In vlak 104 is aan de noordkant van spoor 5 duidelijk de insteek zichtbaar 

(spoor 5, vulling 1). Deze doorsnijdt een uitbraak en ten minste twee ophogingslagen (zie verder 

beschrijving van de ophogingslagen).

De tweede poer betreft spoor 10. Deze heeft een kleiner grondvlak dan spoor 5 (zie kaartbijlage 

1). De bovenkant van spoor 10 bevindt zich op ongeveer 1,6 m +NAP. Van deze poer is de basis 

niet bereikt. De fundering van de noordwestelijke binnenmuur (spoor 11) is geplaatst over spoor 10 

(figuur 10).

Vloeren / bedstede

Langs de oostmuur van de boerderij zijn restanten van vloeren gedocumenteerd. Spoor 7 en spoor 

9 betreffen vloeren en delen van wanden die vermoedelijk bij bedsteden hebben gehoord. Spoor 

7 bevat een gesloopte, vermoedelijk halfsteens dikke wand van een bedstede. Het betreft een 

rommelig restant, bestaande uit veel halve en gebroken stenen. Het baksteenformaat bedraagt 

29x13x7 cm. Een bedstedewand op deze plaats is bij een boerderij gebruikelijk. Het kleinere bak-

steenformaat is een indicatie dat deze wand niet tot de oorspronkelijke opzet behoort en dat het 

een wijziging hiervan betreft. De bedstedewand was niet meer aanwezig ten tijde van de bouw van 

de huidige westwand van het vertrek, aangezien in die wand geen sporen hiervan zijn aangetrof-

fen. Spoor 9 betreft de vloer van de ruimte onder een bedstede (baksteenformaat 22,5x11x4 cm).

Ook spoor 12 is het restant van een vloer, met baksteenformaat ?x15x6 cm en opgebouwd uit veel 

halve en gebroken bakstenen.

In WP1 zijn tevens restanten van enkele recente vloeren aanwezig. In het zuidwesten is een deel 

van de betonnen vloer met afwerkvloer uit 1924 zichtbaar (spoor 999), aangebracht na de brand 

in 1922. Het zandpakket dat eronder is aangetroffen, behoort eveneens bij deze herbouwfase. 

Deze beide lagen liggen boven alle vullingen (fasen) van spoor 3. Overige restanten van de beton-
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nen vloer zijn aangegeven met spoor 998 (kaartbijlage 1). Boven de haardplaats (spoor 2) zijn nog 

enkele recente plavuizen aanwezig (spoor 997).

Keldertrap

Tussen de restanten van de bedstedevloeren (spoor 7 en 9) is een keldertrap aangetroffen (spoor 

8). Het baksteenformaat bedraagt 20x6x4,5 cm. De stenen liggen op de zijkant (2 treden), waarna 

de derde trede is afgekapt om de doorgang dicht te zetten. Gezien de sterke slijtsporen zal de trap 

gedurende langere tijd in gebruik zijn geweest. Waarschijnlijk is deze opening dichtgezet nadat de 

keldertoegang naar de huidige plek is verplaatst, mogelijk op het moment dat de gewelven van de 

kelder zijn aangepast.

Haardplaats

In het zuidoosten van WP1 is een structuur aangetroffen die als haardplaats is geïnterpreteerd: 

spoor 2 (figuur 11). Het baksteenformaat bedraagt 30x13,5x6 cm en de structuur bestaat uit 1 tot 2 

lagen van op de zijkant liggende stenen. Het baksteenformaat komt overeen met dat van de oudste 

fundering (spoor 1). De bakstenen vertoonden deels roetsporen. Mogelijk betreft spoor 2 een uit 

de oudste bouwfase daterende haardplaats. De plaatsing van een haardpartij in een hoek van het 

gebouw is echter ongebruikelijk, maar aangezien de functie van de oudste fase van het gebouw 

nog niet goed te duiden is, is ook de inrichting moeilijk te interpreteren.

Figuur 10. Spoor 10 in werkput 1.
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Grondsporen

In vlak 1 van WP1 zijn tevens enkele grondsporen waargenomen:

Spoor 16 betreft een mogelijke insteek van een inmiddels verdwenen muurfundering. Het spoor 

loopt parallel aan een recente muur (spoor 6) en kan eventueel (ook) een uitgraving of insteek 

daarvan zijn (kaartbijlage 1). Spoor 16 is ingegraven in vlak 1 (ophogingslaag spoor 1003).

Langs de zuidoostelijke buitenmuur zijn tussen de sporen 3 en 4 in het vlak verkleuringen aan-

getroffen die geïnterpreteerd zijn als ophogingslagen en/of mogelijk opvullingen van muurinste-

ken: spoor 14 en spoor 17. Wat samenstelling betreft is spoor 17 zeer vergelijkbaar met spoor 

1003, maar iets humeuzer. Wellicht is dit de insteek van spoor 1 in dit deel van de werkput. Het is 

denkbaar dat dit spoor zich uitstrekt op een dieper niveau onder vlak 1. Spoor 14 lijkt eveneens 

op spoor 1003, maar bevat meer brokken schelpmortel en baksteenpuin. Deze laag is mogelijk 

te relateren aan de op een dieper niveau aangetroffen uitbraak (spoor 13). Het spoor wordt in het 

vlak doorsneden door spoor 16. Helaas was het niet mogelijk de precieze stratigrafie in dit deel 

van WP1 te bepalen vanwege het ontbreken van profielputten.

Rondom spoor 2 (de haardplaats) tekent zich in vlak 1 een zone met roetsporen af: spoor 15. De 

aanwezigheid van dit spoor bevestigt de interpretatie van spoor 2 als haardplaats, die in ieder 

geval nog in gebruik was in de periode dat spoor 1003 onderdeel was van het loopniveau.

Figuur 11. Overzicht van de haardplaats (spoor 2) in werkput 1.
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Onder de recente betonnen vloer (spoor 999) is een vulling waargenomen van een mogelijke 

insteek, die waarschijnlijk behoort tot vulling 1 van spoor 3 (zie afbeelding 15 uit Viersen [2014]). 

Op de afbeelding is tevens een mogelijke brandlaag (D) zichtbaar, die zich onder de insteek (C) 

doorzet. Onduidelijk is of deze laag behoort bij de brand van 1922 of dat het om een oudere brand-

laag gaat. De brandlaag ligt in ieder geval boven vulling 0 van spoor 3 en is dus jonger dan deze 

vermoedelijke 19e-eeuwse fase. Bij E is een oudere ophogingslaag zichtbaar. In profielput 1 zijn 

geen brandlagen aangetroffen.

Werkput 2
Funderingen

In WP2 zijn drie funderingssporen aangetroffen. Spoor 19 betreft een poer die vergelijkbaar is met 

spoor 5 uit werkput 1, maar een groter grondvlak heeft (ca. 132 x 127 cm). Het formaat van de 

bakstenen is 30x14/15,5x7 cm (7-lagenmaat 53 cm). Aan de bovenzijde ervan zijn mortelresten 

zichtbaar, wat betekent dat het bovenste deel van het metselwerk is verwijderd. Het metselwerk en 

de toegepaste mortel van deze poer zijn vrijwel identiek met het metselwerk van de buitengevels 

behorende bij de eerste bouwfase (spoor 1). Deze poer zal dus tot (een van) de oudste fase van 

steenbouw behoren.

Onder de huidige gevel is de oorspronkelijke fundering van de buitenmuur aan deze zijde van de 

boerderij nog aanwezig (hoort bij spoor 1).

Tevens is in WP2 de fundering van een (binnen)muur zichtbaar (spoor 18). De opbouw hiervan is 

vrij rommelig en er lijkt sprake te zijn van hergebruikte stenen (formaat ?x14x6 cm). Plaatselijk is 

nog een versnijding zichtbaar, die de oorspronkelijke dikte van de muur aangeeft. Voor de bouw 

van de huidige gevel is spoor 18 aan de gevelzijde uitgebroken.

Werkput 3
Funderingen

In werkput 3 zijn twee funderingen gedocumenteerd, spoor 20 en spoor 21:

Tegen de zuidwestmuur bevindt zich het restant van de fundering van een tussenmuur (spoor 

20). Deze muur had een breedte van circa 20 cm en behoort tot een recente bouwfase van de 

boerderij.

Spoor 21 betreft eveneens de fundering van een binnenmuur, ditmaal aan de huidige noordwest-

muur, te dateren in de 18e eeuw. Het formaat van de bakstenen bedraagt 18x9x4 cm en er is 

sprake van drie versnijdingen. In spoor 21 zijn enkele beroete bakstenen aangetroffen, een aan-

duiding voor hergebruik na een brand. Onder deze 18e-eeuwse fundering is opnieuw een deel 

van de oorspronkelijke (13e-eeuwse) fundering aangetroffen, maar deze fundering is lichter dan 

die van de in WP1 aangetroffen 13e-eeuwse muur. Onduidelijk is of deze fundering behoort tot de 

oudste bouwfase.

Werkput 4
Funderingen

In deze werkput zijn enkele interessante funderingen aangetroffen. Parallel aan de huidige ooste-

lijke buitenmuur bevindt zich midden in de werkput een zware fundering : een vervolg van spoor 

1 uit WP1. In het vlak heeft deze fundering een breedte van circa 60 cm maar wordt breder naar 
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beneden toe (meerdere versnijdingen). De insteek van de fundering is zichtbaar in zowel het vlak 

als het profiel. Aan de zuidkant van de fundering is in het vlak een verbreding waargenomen (zie 

kaartbijlage 1). In het noordwesten is deze fundering doorsneden door spoor 998, een recent 

metselwerk.

Daarnaast is onder de huidige oostelijke buitenmuur een redelijk zware fundering aangetroffen 

(spoor 22; 28/29x(13,5)/15x6,5/7). De opbouw wijkt echter af van spoor 1 en gecombineerd met 

het gebruikte baksteenformaat en mortel is spoor 22 geïnterpreteerd als onderdeel van een ver-

groting van het oorspronkelijke gebouw.

Aan de zuidoost kant van WP4 zijn de sporen 25 en 26 blootgelegd. Spoor 25 betreft het metsel-

werk van de naastgelegen kelder, opgetrokken uit hergebruikte kloostermoppen, terwijl spoor 26 in 

een latere fase is aangebracht bij de inbouw van de kastruimte aldaar.

Werkput 5
Poer

In de hal (WP5) zijn in eerste instantie geen waarnemingen gedaan met betrekking tot bouwfasen 

ouder dan de 18e eeuw. De plavuizen vloerdelen die in de hal nog zichtbaar zijn (geen spoornum-

mer) hebben vele roetvlekken en vormen het restant van de vloer voorafgaand aan de brand in 

1922.

Toch is in het noordoosten van de hal het restant van een kleine poer aangetroffen. Deze is ver-

gelijkbaar met de kleine poer uit WP1 en heeft dan ook hetzelfde spoornummer, te weten spoor 

10, gekregen. Deze poeren kunnen worden gerekend tot de oudste bouwfase. De afstand tussen 

de kleine poeren bedraagt 3 m en de lijn waarin deze liggen bevindt zich op ongeveer 3,5 m ten 

noordoosten van de hartlijn van de grote poeren (spoor 19 en spoor 5).

Werkput 6
Werkput 6 is een administratieve put om de ontgravingen ter plaatse van het achtererf en overige 

waarnemingen in onder te brengen.

Paal

Bij de nog bestaande hooiberg is aan het maaiveld een restant van een houten paal waargenomen 

(figuur 3; spoor 27). Mogelijk behoort deze tot een oude fase van de hooiberg die door de brand in 

1922 is verwoest.

Waarnemingen in ontgravingen

Aan de achterzijde van het stalgedeelte is bij een ontgraving aan de noordoosthoek een circa 87 

cm brede fundering waargenomen (zie afbeelding 37 uit Viersen [2014]). Op basis van het bak-

steenformaat is deze, weliswaar zware, fundering jonger dan spoor 1, vermoedelijk te dateren in 

de 15e eeuw. Daarmee zal de fundering behoren tot een van de verbouwingen in deze periode.

In het merendeel van de overige ontgravingen ten behoeve van de aanleg van aardwarmtebuizen 

op het achtererf zijn veel brokken baksteen, waaronder kloostermoppen, waargenomen. Er konden 

in de ontgravingen geen vaste funderingen (meer) worden onderscheiden.
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Grachtvulling?

In boring 6 (figuur 3) is tussen 100 en 210 cm -Mv een bruingrijze, zandige klei aangetroffen 

met baksteenpuin en schelpgruis. Deze laag is geïnterpreteerd als demping. Hierbij kan al snel 

gedacht worden aan de aanwezigheid van een gracht, maar het kan ook de vulling van een grep-

pel betreffen. Aan de basis van deze opvulling is tussen 210 en 230 cm -Mv een donkergrijze, zan-

dige kleilaag met houtresten en mortel en puinspikkels aanwezig. Deze laag vormt de basis van 

de gracht/greppel. Vanaf 230 cm -Mv gaat het profiel abrupt over naar een matig grof zandpakket, 

het natuurlijke beddingzand. In de boringen 5 en 7 is een dergelijke opvulling niet aangetroffen. 

Hier is sprake van een voor dit deel van het rivierengebied gebruikelijke bodemopbouw. Onder het 

recente pakket van het gazon (ca. 50-80 cm dik) zijn de natuurlijke oeverafzettingen aangetroffen. 

In de top hiervan is sprake van een duidelijke vegetatiehorizont (laklaag) met daarin wat houts-

kool- en puinspikkels. Naar onder toe gaan deze afzettingen over in geul-/beddingafzettingen. De 

top van de oeverafzettingen heeft een hoge verwachting voor de aanwezigheid van archeologische 

resten vanaf de IJzertijd. De boorbeschrijvingen zijn bijgevoegd als bijlage 3.

4.3 Vondsten
Tijdens de archeologische begeleiding zijn voornamelijk fragmenten aardewerk verzameld. Dit 

vondstmateriaal omvat tevens een selectie van de door de AWN verzamelde vondsten die tijdens 

het veldwerk zijn beschreven. Naast het aardewerk vormt het metaal, met name de munten, de 

tweede belangrijke vondstcategorie.

Omdat het merendeel van het aardewerk afkomstig is uit de stort van profielputten en niet kan 

worden toegewezen aan een spoor, wordt dit materiaal niet nader behandeld dan de beschrijving 

in de vondstenlijst. Ook het materiaal uit de Nieuwe tijd wordt vanwege de focus op de middel-

eeuwse archeologische resten hier niet verder besproken. Dit neemt niet weg dat al het materiaal 

dat gedurende de diverse locatiebezoeken (door met name de leden van de AWN en de bewo-

ners) is verzameld, van grote waarde is. Hiermee kan namelijk het verhaal van de ontwikkeling van 

Oostwaard steeds verder worden ingekleurd. Binnen het kader van het huidige onderzoek was het 

helaas niet mogelijk om al het materiaal in samenhang te bestuderen, maar een dergelijke analyse 

zou zeker onderdeel moeten uitmaken van een synthetiserend onderzoek dat vraagt om uitgevoerd 

te worden.

Aardewerk
Het ten behoeve van de datering van de diverse lagen en sporen relevante aardewerk is beschre-

ven in paragraaf 4.2. Voor een volledig overzicht van het aangetroffen aardewerk wordt verwezen 

naar bijlage 1. Het verzamelde aardewerk kan voornamelijk gedateerd worden in de Late Middel-

eeuwen B. Hierbij gaat het om grijsbakkend gedraaid aardewerk en een fragment kogelpot met 

bezemstreekversiering (V20).

Uit de ophogingslagen in de centrale profielput zijn de volgende fragmenten aardewerk verzameld:

Uit spoor 1000 zijn zeven stuks kogelpotaardewerk verzameld. Met uitzondering van het wandfrag-

ment met bezemstreekversiering (1175 – 1350) zijn deze te plaatsen in de periode Vroege Mid-

deleeuwen C tot en met de Late Middeleeuwen B. Tevens zijn uit deze laag twee fragmenten grijs-

bakkend gedraaid aardewerk verzameld. Daarmee is deze ophogingslaag te plaatsen in de Late 



RAAP-RAPPORT 3080
Middeleeuws Oostwerde onder de vloer 
Een archeologische waarneming en bouwhistorisch onderzoek van Oostwaard 9 te Maarssen

36

Middeleeuwen B. Ook uit spoor 1004 zijn fragmenten kogelpotaardewerk en grijsbakkend gedraaid 

aardwerk verzameld.

Op basis van de in spoor 1001 aanwezige fragmenten Paffrath en Proto-steengoed is deze laag te 

dateren vanaf (of mogelijk volledig in) de Late Middeleeuwen A.

Naast het middeleeuwse aardewerk is tijdens de verschillende locatiebezoeken keramiek uit de 

Nieuwe tijd verzameld, waaronder veel tegelfragmenten. Vanwege de recente datering en het ont-

breken van een relatie tot de archeologische grondsporen, worden deze in de rapportage niet 

nader behandeld.

Metaal
Tijdens de archeologische begeleiding zijn met behulp van een metaaldetector 50 stuks metaal 

gevonden (bijlage 2). Uit de verschillende locaties van het stort zijn enkele niet nader te determi-

neren fragmenten lood, spijkers, mogelijke kogeltjes, twee gespen, een fragment dat mogelijk tot 

leerbeslag behoorde en een aantal munten (o.a. halve cent uit 1903) verzameld. Gezien de onze-

kere context van deze vondsten zijn deze in het kader van de begeleiding niet geselecteerd voor 

nadere analyse.

Een zeer bijzondere metaalvondst betreft een zilveren munt, waarschijnlijk afkomstig uit spoor 

1003, aangetroffen door Bas Verburgh in WP 1, tussen de zuidwestmuur en spoor 2 (vondstnum-

mer 17; zie kaartbijlage 1).

De munt is gereinigd, gedetermineerd en geconserveerd door M. Hendriksen (ArcheoMetaal). 

Het is een bijzonder en gaaf exemplaar van een Witpenning van Deventer, daterend uit 1471. Het 

exemplaar wijkt volgens Hendriksen iets af van het type v.d. Chijs 17.5. Op de munt zijn een ade-

laar en de wapenschildjes van Bourgondië met langkruis afgebeeld. Op basis van de scherpe 

details op de munt is deze waarschijnlijk kort in omloop geweest en dus niet lang na 1471 in de 

bodem terecht gekomen. Na de conservering zijn op de munt nog enkele rode vlekken van onttrok-

ken koper zichtbaar gebleven.

Verder zijn twee koperen munten aangetroffen in de stort die buiten het huis lag. Omdat dit moge-

lijk toch interessante munten betrof, zijn deze eveneens geselecteerd voor conservering door 

ArcheoMetaal. De twee munten zijn sterk verweerd en niet goed te determineren na conservering. 

Eén van de munten is waarschijnlijk een duit. De ander is eveneens grotendeels versleten, maar 

iets van het randomschrift is wel zichtbaar evenals Franse lelies in het midden (zoals de Liard de 

France van Louis XIV).

vondstnummer datering beschrijving

17 1471 Witpenning Deventer, zilver

19 1600-1700 koper, waarschijnlijk een duit

19 1650-1700

Tabel 3. Determinatietabel van de tijdens de begeleiding aangetroffen munten.
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Bot
Uit verschillende lagen is een aantal fragmenten bot verzameld tijdens de begeleiding. Het betreft 

in alle gevallen dierlijk, onverbrand bot; slachtafval dat is aangetroffen in de ophogingslagen. In 

het kader van deze begeleiding heeft dan ook geen nadere determinatie plaatsgevonden.

Overige waarnemingen en vondsten
Naast de hierboven beschreven sporen zijn nog enkele overige waarnemingen gedaan tijdens het 

onderzoek. Bij de visuele inspectie van de ontgravingen (figuur 3) in de achtertuin ten behoeve van 

de aanleg van aardwarmtebuizen zijn hierin relatief veel losse brokken kloostermoppen en bak-

stenen van kleiner formaat waargenomen. Het is niet duidelijk geworden of het hier gaat om dump 

van materiaal van elders of dat funderingsresten zijn vergraven.

Deze waarnemingen en de boringen die gezet zijn in de voortuin wijzen erop dat zich op het per-

ceel rondom de huidige boerderij nog vele archeologische resten uit diverse perioden bevinden.

Buiten het kader van deze archeologische waarneming en na afloop van de veldwerkzaamheden 

van RAAP zijn middels metaaldetectie nog drie bijzondere munten aangetroffen. Deze munten zijn 

op verzoek van Anton Cruysheer door Arie van Herwijnen gedetermineerd na reiniging door Bas 

Verburgh. Via de heer Peek is deze informatie ter beschikking gesteld om te vermelden in onder-

havig rapport. Alle munten zijn aangetroffen in WP1 en zijn mogelijk afkomstig uit spoor 17 (zie 

kaartbijlage 1).

Het gaat om de volgende munten:

- 14e/15e eeuw: Bisdom Utrecht, halve groot Kromstaart z.j.; muntheer: Frederik van Blankenheim 

(1394-1423), referentie Van der Chijs XIV-24;

- 15e eeuw, Stad Utrecht, Armenpenning of kwart groot (Brabantse) z.j. (ca. 1420), referentie: Van 

der Chijs XXV-10; Pietersen 13;

- Halve groot, munt van Frederik van Blankenheim: FREDERICxDEI:GRA:EPC:TRAIE, referentie 

Van der Chijs XIV-13. Mogelijk gaat het hier om een nog onbekende variant.

Een uitgebreidere publicatie van laatstgenoemde munt zal vermoedelijk verzorgd worden door de 

genoemde beschrijvers, daarom worden hier deze en de overige munten slechts kort genoemd ter 

informatie.
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5 Conclusies en aanbevelingen

Uit de resultaten van het gecombineerde bouwhistorisch en archeologisch onderzoek komt dui-

delijk een beeld naar voren van een bijzondere en complexe vindplaats. De oudste waargenomen 

opgaande delen van het gebouw gaan terug tot in de 13e eeuw. Dit komt overeen met het bak-

steenformaat van de zwaarste funderingen (spoor 1) in combinatie met de datering van het aarde-

werk. Van de oudste fase van funderingen is echter slechts een fragmentarisch beeld te vormen 

op basis van de archeologische sporen. De uitbraaksleuf (spoor 13) die is aangetroffen in werkput 

1 zal op basis van de stratigrafische ligging zeer waarschijnlijk ouder zijn dan de zware funderin-

gen van spoor 1. Hiermee wordt de tijdsdiepte en daarmee de archeologische waarde van de vind-

plaats nog groter. Dat er zelfs sprake kan zijn van bewoning vanaf de Late Prehistorie wordt duide-

lijk uit de aanwezigheid van een vegetatiehorizont in de top van de oeverafzettingen van de Vecht. 

Deze lijkt deels opgenomen te zijn in een cultuurlaag waarvan de datering echter niet duidelijk is. 

Mogelijk beslaat de bewoningsgeschiedenis van de locatie Oostwaard dus een periode van meer 

dan 2000 jaar en een bewoningscontinuïteit van meer dan acht eeuwen!

5.1 Conclusies
In de ontwikkeling van de historische bebouwing zijn vooralsnog ten minste vijf bouwfasen te 

onderscheiden (tabel 4) op basis van de aangetroffen (funderings)resten en het vondstmateriaal.

bouwfase datering sporen

A 12e/begin 13e eeuw? 13, 23

B 13e eeuw 1, 2, 5, 10, 19 (7, 9?)

C 15e eeuw? 4, 18, 22

D 18e eeuw? 3, 6, 20

E huidige fase 11, 21, 26

Uit een mogelijke 12e-/begin 13e-eeuwse fase (fase A) zijn geen duidelijke structuren aangetrof-

fen. Het betreft een vermoeden van de aanwezigheid hiervan op basis van de dateringen van 

de verschillende ophogingslagen en van de stratigrafische liging van de mogelijke uitbraaksleuf, 

spoor 13, en van spoor 23, alle in profielput 1.

De oudste funderingsresten van de huidige boerderij gaan terug tot de 13e eeuw. Uit deze fase is 

tevens opgaand muurwerk nog aanwezig. Dit betreft de huidige voorgevel en de huidige brand-

muur, die de overgang vormt tussen het woongedeelte en het bedrijfsgedeelte. De fundering hier-

van (spoor 1; fase B) is onder grote delen van de huidige buitenmuren aangetroffen. De oude 

fundering van de zuidgevel is naderhand gebruikt om de huidige zuidgevel op te plaatsen. De fun-

dering van de noordmuur van het 13e-eeuwse gebouw bevindt zich inpandig. Hiervan ontbreekt 

Tabel 4. Overzicht van de vermoedelijke bouwfasen en de bijbehorende sporen.
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dus opgaand muurwerk uit de oorspronkelijke bouwfase. Het oudste met zekerheid aangetroffen 

gebouw (fase B) heeft een breedte van ongeveer 12,50 meter bij een lengte van ten minste 16 

meter en is door twee zware bakstenen poeren (spoor 5 en spoor 19) in twee ongeveer even brede 

beuken verdeeld.

Er zijn duidelijke aanwijzingen dat de huidige scheidingsmuur (fundering onder spoor 21) tussen 

het woon- en bedrijfsgedeelte niet de eindgevel van het oude gebouw is, maar dat het een tussen-

muur betreft. Het middeleeuwse gebouw heeft zich dus zeer waarschijnlijk nog verder uitgestrekt 

maar dat deel bevindt zich ter plaatse van het (voormalige) bedrijfsgedeelte van de latere boerderij 

en kon niet worden onderzocht.

In het onderzochte deel van de boerderij zijn ten aanzien van de 13e-eeuwse fase geen sporen 

van een onderverdeling aangetroffen; wel van twee zware poeren die centraal in de ruimte waren 

geplaatst. De grote poer in WP1 (spoor 5) zal tot de oorspronkelijke opzet van de oudste (stenen) 

bouwfase behoren. In WP2 is een vergelijkbare poer aangetroffen (spoor 19). Gelet op de plaat-

sing van de poeren binnen de gebouwplattegrond zullen de poeren verband met elkaar hebben 

gehad. Gezien de zwaarte van de poeren is het mogelijk dat ze kolommen voor een gewelf hebben 

gedragen. De afstand tussen de twee poeren is echter gering in verhouding tot de afstand tussen 

de kolommen en de oorspronkelijke buitengevels. Hierdoor is het minder waarschijnlijk dat de 

ruimte was voorzien van gewelven. De poeren geven wel aan dat het gebouw tweebeukig zal zijn 

geweest. Vermoedelijk stond op de poeren (spoor 5 en spoor 19) een dragende houtconstructie 

(standvinken).

Tevens zijn de resten van twee kleinere poeren (spoor 10) vrijgelegd, die mogelijk deel uit hebben 

gemaakt van een langs de oostwand geplaatste reeks poeren. Mogelijk bevinden zich in de onder-

grond nog meer van dergelijke poeren en lag er langs de gevel een vijftal poeren op regelmatige 

afstand ten opzichte van elkaar. Ook langs de zuidgevel kunnen zich nog dergelijke poeren bevin-

den. Bij de reconstructie moet in aanmerking worden genomen dat niet al het funderingsmetsel-

werk is vrijgelegd. Dit geldt ook voor de buitengevels. Op deze plattegrond is slechts één moge-

lijke liseen zichtbaar, maar er kunnen meer lisenen zijn geweest.

De zware funderingen en het zware opgaande werk (buiten de archeologische werkputten waar-

genomen bij het bouwhistorisch onderzoek) zijn voor een boerderij zeer ongebruikelijk. Mogelijk is 

de voorgevel aan de buitenzijde beklampt, maar deze klamp zal niet meer dan één steen dik zijn, 

zodat de feitelijke middeleeuwse voor- of oostgevel in ieder geval ruim 80 cm dik zal zijn geweest. 

De baksteenformaten en het metselwerk kunnen in de 13e eeuw worden gedateerd. Dit wordt 

ondersteund door het aangetroffen vondstmateriaal.

Dat er in het middeleeuwse gebouw een woonfunctie was ondergebracht, kan worden afgeleid uit 

het gegeven dat in de zuidoosthoek de resten zijn aangetroffen van wat waarschijnlijk een haard-

partij (spoor 2) is geweest. Andere sporen die uitsluitsel zouden kunnen geven over het functione-

ren van dat gebouw zijn niet aangetroffen.

Van de overige fasen tot aan de huidige fase zijn slechts enkele sporen gedocumenteerd. Het 

gaat in fase C in ieder geval om een uitbreiding, vermoedelijk te dateren in de 15e eeuw. Ook zijn 

in deze fase enkele tussenmuren geplaatst. Spoor 22 onder de oostgevel is geïnterpreteerd als 

onderdeel van een vergroting van het oorspronkelijke gebouw, waardoor het gebouw zijn huidige 

breedte heeft gekregen. Deze vergroting betreft mogelijk de wijziging van uithof naar pachtboerde-

rij, waarvan in de historische bronnen in rekeningen melding van wordt gemaakt (rekeningen voor 
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grote hoeveelheden kloostermoppen). Opvallend is dat de voorgevel ter plaatse van de kelder is 

verzakt. Dit zou een aanwijzing kunnen zijn dat de kelder op deze plaats een latere toevoeging is. 

Dat is dan in lijn met de hypothese dat het noordoostelijke deel van het gebouw een latere toevoe-

ging is.

De daaropvolgende fase D lijkt 18e-eeuws te zijn. De aangetroffen funderingen behoren tot bin-

nenmuren die tot voor kort nog aanwezig waren.

Buiten het woonhuis zijn ook aanwijzingen voor de aanwezigheid van archeologische resten aan-

getroffen. Boring 6 in de voortuin is mogelijk in een grachtopvulling gezet. Dit vormt een mogelijke 

bevestiging van de resultaten van het in 1989 uitgevoerde geofysisch onderzoek. Voor de juiste 

interpretatie van de thans nog bestaande restanten van het middeleeuwse gebouw is het nood-

zakelijk om de omvang en de aard van de bebouwing van het gehele complex te kennen. Juist 

omdat er weinig bekend is over de omvang en het functioneren van uithofcomplexen zijn het hui-

dige gebouw en de archeologische context van zeer grote waarde als informatiebron. Voor zover 

bekend zijn er uit deze periode binnen Nederland geen vergelijkbare complexen bekend waarvan 

nog substantiële delen boven het maaiveld bewaard zijn gebleven. De boerderij is als voorbeeld 

van een traditionele boerderij vrij algemeen, maar als bouwkundig document is met name het 

opgaande metselwerk van de voormalige uithof van grote cultuurhistorische waarde.

De aanwezigheid van de laklaag met indicatoren in de top van de oeverafzettingen geeft ook aan 

dat op de locatie van Oostwaard zelfs resten vanaf de IJzertijd aanwezig kunnen zijn.

Mogelijke functie oudste bouwfase
Het is op dit moment niet goed mogelijk om tot een heldere en eenduidige interpretatie van de 

vondsten en bouwsporen te komen omdat slechts een zeer klein deel van het complex is onder-

zocht. Gezien de historische gegevens alsmede de ouderdom en omvang van de oude funderin-

gen en het oude metselwerk, is het wel plausibel dat deze resten deel hebben uitgemaakt van een 

uithof. Omdat er weinig bekend is over uithoven uit deze periode is het echter moeilijk om de aan-

getroffen muurresten eenduidig te interpreteren. Ook het aangetroffen vondstmateriaal biedt hier 

geen aanvullend inzicht.

Een van de vragen rondom de ontwikkeling van Oostwaard 9 spitst zich toe op de oorspronkelijke 

vorm en functie van de eerste fase van steenbouw: is Oostwaard 9 van oorsprong een moated site 

of mag toch van een kasteel gesproken worden? Hebben we te maken met zaalbouw of met een 

Stenen Kamer?

In dit licht is het onderzoek naar begraven hofstedes uit de periode tot in de 15e eeuw van belang. 

De constructie begon meestal met het graven van de gracht, met een behoorlijke breedte, vaak 

van vijf meter (Janssen, Kylstra-Wielinga & Olde Meierink, 1996). De grond die hierbij vrijkwam, 

werd binnen de omgrachting opgebracht. Dit vaak vierkante ‘eiland’ had doorgaans zijden van 

20 tot 30 m. Het opgebrachte pakket is bij deze afmetingen ongeveer 1,5 tot 2 m dik. De funde-

ring van de gebouwen reikten meestal tot op het oorspronkelijke maaiveld. Een zaal of een toren 

was vaak dieper gefundeerd. Het algemene beeld van stenen kamers wijst op veelal hoge, (soms 

dubbel) omgrachte vierkante huizen met minstens 2 bouwlagen boven een kelder. In het geval van 

Oostwaard kan op basis van het onderzoek gesteld worden dat de funderingen dieper liggen dan 

het oorspronkelijke maaiveld.
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Funderingsbreedten van 80-100 cm, zoals spoor 1, kunnen wijzen op een begraven hofstede. In 

de tweede helft van de 14e en het begin van de 15e eeuw kunnen dergelijke muren nog enigszins 

een defensieve werking gehad hebben. Vanaf het tweede kwart van de 15e eeuw kan dit niet meer. 

Juist tot in de 15e eeuw zijn veel voorbeelden bekend van met funderingen rond deze dikte. Oost-

waard 9 lijkt wat oudste steenbouwfase betreft in een schemerzone te zweven.

Gezien de opzet en structuur van het gebouw uit de oudste, duidelijk te onderscheiden bouwfase, 

in combinatie met de beschikbare historische gegevens kan geconcludeerd worden dat de oudste 

fase van het gebouw vermoedelijk een andere functie had dan dat van boerderij. Uit de historische 

bronnen is bekend dat het complex Oostwaard een uithof was van de in 1131 gestichte Stevensab-

dij in Oudwijk bij Utrecht (Vera, 2001). Alhoewel in het bouwhistorisch vooronderzoek het toponiem 

‘stenen kamer’ niet verbonden kan worden met Oostwaard, zou een interpretatie van de fundering 

fase B als zodanig ook tot de mogelijkheden kunnen behoren. Zoals uit het overzicht van Alders 

(1982) over de Waelneshoeve te Hendrik-Ido-Ambacht (Zuid-Holland) blijkt, behoorden stenen 

kamers veelal tot een (houten, vaak driebeukige) boerderij, waarbij een uitbouw van steen (onder-

bouw, kamer en zolder) is geplaatst. Alhoewel de definitie van een stenen kamer niet eenduidig is, 

gaat het primair om een stenen vertrek met haardplaats (vaak tegen de wand!). De muurdiktes die 

beschreven worden bij (mogelijke) stenen kamers bedragen circa 40 tot 60 cm, over de dikte van 

de fundering is geen informatie vermeld.

Zoals De Boer (2006) opmerkt, zijn er weinig parallellen uit archeologische context beschikbaar ter 

vergelijking om functie en aard van de structuur te duiden.

Ons gebouw heeft in zijn oorspronkelijke opzet (voor zover nu duidelijk) niet de kenmerken van 

een gewone boerderij, maar is meer representatief van karakter. Waarschijnlijk was dit gebouw 

(onderdeel van) een representatief verblijf voor de abdis en de nonnen. Daarnaast zullen er utili-

taire agrarische gebouwen zijn geweest. Hoe het agrarische bedrijf binnen het complex was vorm-

gegeven is aan de hand van de thans beschikbare gegevens niet vast te stellen. Bekend is dat 

Oostwaard als agrarisch bedrijf in ieder geval vanaf de 14e eeuw verpacht was.

5.2 Aanbevelingen
De locatie van de huidige boerderij en een groot deel van het omringende terrein heeft op de 

Archeologische Monumentkaart een status als terrein van hoge archeologische waarde. Deze 

status is met het uitgevoerde onderzoek meer dan bevestigd. Gezien de grote hoeveelheid fun-

deringsresten en de intactheid van het middeleeuwse ‘loopvlak’ met de daarin aanwezige en nog 

niet ontdekte grondsporen vormt de vindplaats een uitermate rijk archeologisch bodemarchief. Het 

nu uitgevoerde onderzoek heeft meer licht geworpen op de historische ontwikkeling van deze bij-

zondere locatie. Dat dit onderzoek heeft plaatsgevonden, is mede te danken aan de inzet van de 

huidige bewoners van het pand en de vrijwilligers van de AWN. Het bijzondere archeologische en 

bouwhistorische karakter van de vindplaats vraagt echter om een vollediger onderzoek.

Gezien de bijzondere omstandigheden van dit onderzoek omvat het advies ten aanzien van ver-

volgonderzoek dan ook meerdere aspecten. Ten eerste wordt aanbevolen om in de toekomst geen 

aanvullende bodemingrepen binnen het AMK-terrein (inclusief inpandig) uit te voeren, zodat de 

(verwachte) archeologische resten in de bodem behouden kunnen blijven. Mocht dit niet mogelijk 
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of wenselijk blijken, dan wordt geadviseerd om vervolgonderzoek uit te laten voeren. Ten aanzien 

van toekomstige bodemverstoringen onder de begane grond (inpandig) wordt geadviseerd het te 

verstoren deel vlakdekkend te onderzoeken door middel van een archeologische opgraving en 

bouwhistorische analyse. De archeologische resten worden in dat geval ex situ behouden. Voor-

afgaand aan een dergelijke opgraving dient conform de KNA een Programma van Eisen te worden 

opgesteld door een senior archeoloog. Het PvE moet worden goedgekeurd door de bevoegde 

overheid.

Synthetiserend onderzoek
Verder wordt aanbevolen om de resultaten van het archeologisch en bouwhistorisch onderzoek 

in een breder kader te plaatsen middels een synthetiserend onderzoek. Hierbij kunnen de aange-

troffen resten (zowel de funderingen als het vele vondstmateriaal, waarvan een groot deel niet in 

deze rapportage is verwerkt) worden vergeleken met mogelijke parallellen uit de archeologische 

en bouwhistorische literatuur (zoals het huis Gageldonk bij Breda; Becx, E. e.a., 1999). Het voert 

in het kader van onderhavig onderzoek te ver om een dergelijke vergelijkende analyse te maken, 

maar het bijzondere karakter van de resten van Oostwaard vragen hier wel degelijk om. Ook voor 

de ontsluiting van de vele gegevens zal een dergelijk onderzoek van grote waarde zijn.

Geofysisch onderzoek
Tevens wordt aanbevolen om buiten de boerderij zelf nader onderzoek uit te laten voeren, eventu-

eel los van ruimtelijke ontwikkelingen gezien het non-destructieve karakter van deze onderzoeks-

methoden. Dit onderzoek zou bij voorkeur gericht worden op het perceel van de boerderij en een 

groot deel van de omringende percelen. De aangetroffen resten kunnen namelijk niet los gezien 

worden van de (directe) omgeving: voorgaande onderzoeken hebben uitgewezen dat rondom 

de bestaande bebouwing nog restanten van bijgebouwen en de vermoedelijke gracht aanwe-

zig kunnen zijn. Ook de aanwezigheid van een vindplaats uit de Late Prehistorie en/of Romeinse 

tijd is zeer aannemelijk. Voor de juiste interpretatie van de thans nog bestaande restanten van 

het middeleeuwse gebouw is het noodzakelijk om de omvang en de aard van de bebouwing van 

het gehele complex te kennen. Juist omdat er weinig bekend is over de omvang en het functio-

neren van uithofcomplexen zijn het huidige gebouw en de archeologische context van zeer grote 

waarde als informatiebron. Voor zover bekend zijn er uit deze periode binnen Nederland geen ver-

gelijkbare complexen bekend waarvan nog substantiële delen boven het maaiveld bewaard zijn 

gebleven.

De meest ideale vorm van een dergelijk vervolgonderzoek is het gebruik van non-destructieve 

geofysische methoden, eventueel gecombineerd met controleboringen. Geofysisch onderzoek is 

de enige non-destructieve onderzoeksmethode, waarmee een vlakdekkend inzicht in de archeo-

logische resten verkregen kan worden. Gelijktijdig met een dergelijk onderzoek kunnen wederom 

metaaldetectiespecialisten (op vrijwillige basis) worden ingezet. Voorgesteld wordt om een elek-

trisch weerstandsonderzoek uit te laten voeren waarbij in meerdere fasen het omringende terrein 

wordt onderzocht;
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Fase 1

In eerste instantie wordt geadviseerd het gebied rond de huidige boerderij te onderzoeken. In 

dit deel van het onderzoeksgebied worden voornamelijk resten van (verschillende fasen van) de 

uithof Oostwaard verwacht in de vorm van funderingen, uitbraaksleuven, puinbanen en grachten. 

Dit gebied heeft een oppervlakte van circa 2.500 m².

Fase 2

Volgend op fase 1 zou een deel van de percelen ten zuiden en noorden van de boerderij kunnen 

worden onderzocht. In dit deel van het onderzoeksgebied worden voornamelijk resten van bijge-

bouwen en grachten en sporen van bewoning verwacht. De precieze omvang zal op basis van de 

resultaten van fase 1 moeten worden bepaald.

Fase 3

Aanvullend op fase 1 en 2 kan in fase 3 het overige deel van het plangebied worden onderzocht. 

Hier worden mogelijk resten van grachten en sporen van bewoning verwacht. Deze fase wordt 

alleen uitgevoerd als de resultaten van fase1 en 2 hiertoe aanleiding geven, bijvoorbeeld het door-

lopen van een gracht op nog niet onderzochte percelen.

Algemene aanbevelingen
Bij eventueel vervolgonderzoek zouden in het algemeen de volgende aanbevelingen in acht geno-

men kunnen worden:

- Ten aanzien van de vraag hoe groot het gebouw oorspronkelijk is geweest, is nader archeolo-

gisch onderzoek wenselijk. Zo is het de vraag hoe ver het gebouw zich naar het westen toe heeft 

uitgestrekt. Aan de noordzijde is het onduidelijk waarom de voorgevel ter plaatse van de kelder 

ongeveer 1 meter dik is, terwijl de andere wanden van de kelder aanzienlijk dunner zijn. Ont-

pleistering van de voorgevel en archeologisch onderzoek buiten het gebouw zou hierin meer dui-

delijkheid kunnen verschaffen.

- Tijdens de bouwhistorische waarneming zijn op meerdere plaatsen binnen het gebouw sporen 

aangetroffen van een brandlaag die zeer waarschijnlijk ouder is dan de brand van 1922. Tijdens 

de waarneming kon niet worden vastgesteld hoe deze brandlaag zich verhoudt met het metsel-

werk. Nader archeologisch onderzoek kan hierin meer duidelijkheid verschaffen. Hierbij is het 

wellicht ook mogelijk om de brandlaag te dateren. Aanbevolen wordt om een 14C-datering van 

het houtskoolmonster te laten uitvoeren om een scherpere datering van de oudste bouwfasen te 

achterhalen.

- Indien er bouwkundige werkzaamheden aan de boerderij worden uitgevoerd, zoals bijvoorbeeld 

het ontpleisteren, die het genoemde metselwerk raken, verdient het aanbeveling deze op bouw-

historisch gebied te begeleiden, zodat er geen gegevens ongezien verloren zullen gaan.
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Gebruikte afkortingen

AHN Actueel Hoogtebestand Nederland

AMK Archeologische MonumentenKaart

ARCHIS ARCHeologisch Informatie Systeem

BBA Bureau voor Bouwhistorie en Architectuurgeschiedenis v.o.f.

KLIC Kabels en Leidingen Informatie Centrum

KNA Kwaliteitsnorm Nederlandse Archeologie

-Mv beneden maaiveld

NAP Normaal Amsterdams Peil

OAT Oorspronkelijke Aanwijzende Tafel

PvE Programma van Eisen

SIKB Stichting Infrastructuur Kwaliteitsborging Bodembeheer
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Overzicht van figuren, tabellen en bijlagen

Figuur 1. De ligging van het plangebied (rode lijn) en het AMK-terrein (blauwe lijn) op een 

recente luchtfoto.

Figuur 2. Projectie van het plangebied (zwarte lijn) op een uitsnede van de kadastrale minuut uit 

de periode 1811-1832 (www.watwaswaar.nl).

Figuur 3. Ligging van de boorpunten buiten (rode stippen) en de omtrek van WP6 (rode lijn) met 

de locatie van spoor 27 (paal oude fase van de hooiberg).

Figuur 4. Impressie van het onderzoek: documentatie in WP1 (boven) en booronderzoek in de 

voortuin (onder).

Figuur 5. Overzicht van WP1 ten tijde van het onderzoek.

Figuur 6. WP1, profielput 1, vlak 104.

Figuur 7. Overzicht van profielput 1 met de puinbaan (spoor 13) en het oranje leemlaagje. Foto 

richting oostprofiel.

Figuur 8. Profielput 1, profielvlak 101: met het leemlaagje in spoor 23.

Figuur 9. Opbouw van spoor 1.

Figuur 10. Spoor 10 in werkput 1.

Figuur 11. Overzicht van de haardplaats (spoor 2) in werkput 1.

Tabel 1. Archeologische tijdschaal.

Tabel 2. Overzicht van de koppeling tussen ruimtenummers en werkputten.

Tabel 3. Determinatietabel van de tijdens de begeleiding aangetroffen munten.

Tabel 4. Overzicht van de vermoedelijke bouwfasen en de bijbehorende sporen.

Bijlage 1. Sporenlijst.

Bijlage 2. Vondstenlijst.

Bijlage 3. Boorbeschrijvingen.

Bijlage 4. Profielen werkput 1.

Kaartbijlage 1. Resultaten van het veldwerk.
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Verklarende woordenlijst

antropogeen
Ten gevolge van menselijk handelen (door mensen gemaakt/veroorzaakt).

artefact
Alle door de mens gemaakte of gebruikte voorwerpen.

14C-datering
(Ook wel C14- of C14-datering.) Bepaling van gehalte aan radio-actieve koolstof 14C van 
organisch materiaal (hout, houtskool, veen, schelpen e.d.) waaruit de 14C-ouderdom kan 
worden afgeleid. Deze ouderdom wordt opgegeven in jaren vóór 1950 na Chr. (jaren BP) met 
daaraan toegevoegd de aan de meting verbonden mogelijke afwijking (standaarddeviatie).

corrosie
Aantasting van metalen (samenvattende naam voor roesten en verweren).

cultuurlaag
Een pakket met afvalresten dat is ontstaan door (meestal) langdurige bewoning van een 

bepaalde lokatie.

elektrische weerstand (R)
De eigenschap van een geleider om bij een bepaald potentiaalverschil tussen de uiteinden 

slechts een stroom van bepaalde sterkte door te laten. De eenheid van weerstand is ohm.

ex situ
Niet in of op zijn/haar oorspronkelijke positie.

fluviatiel
Door rivieren gevormd, afgezet.

grondspoor
Alle door de mens veroorzaakte veranderingen van de oorspronkelijke bodemopbouw, zoals 

verstoringen (kuilen) of toevoegingen (ophogingen).

in situ
Achtergebleven op exact de plaats waar de laatste gebruiker het heeft gedeponeerd, wegge-

gooid of verloren.
laklaag

Geprononceerd vegetatieniveau met zwarte kleur en schelpachtige, glanzende breukvlakjes; 
vaak wordt de term ook
gebruikt voor een vegetatieniveau i.h.a.

meander
Min of meer regelmatige lusvormige rivierbocht (meanderen = zich bochtig door het landschap 
slingeren).

nederzetting(-sterrein)
Woonplaats; de aard en samenstelling van het in het veld aangetroffen sporen en materiaal 

wordt geïnterpreteerd als resten van bewoning in het verleden.
oeverwal

Langgerekte rug langs een rivier of kreek, ontstaan doordat bij het buiten de oevers treden 
van de stroom het grovere materiaal het eerst bezinkt.
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Prehistorie
Dat deel van de geschiedenis waarvan geen geschreven bronnen bewaard zijn gebleven.

roodleem
Verbrande leem.

stratigrafie
Opeenvolging van lagen.

stroomgordel
Het geheel van rivieroeverwal-, rivierbedding- en kronkelwaardafzettingen, al dan niet met 
restgeul(en).

vindplaats
Plaats waar archeologisch materiaal is verzameld of te verzamelen is.
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Bijlage 1: Sporenlijst

Legenda
textuur

Ks3 klei sterk siltig

Kz1 klei zwak zandig

Kz3 klei sterk zandig

X niet benoemd

Zkx zand kleiig

Zs1 zand zwak siltig

mediaan

MF matig fijn

humus

H3 sterk humeus

kleur

O oranje

R roos

U bruin

X niet bepaald/onbekend

Y grijs

LPR plantenresten

PR2 weinig plantenresten (niet 
gedifferentiëerd; 1-10%)

PA archeologisch puin

3 veel archeologisch puin



RAAP-RAPPORT 3080
Middeleeuws Oostwerde onder de vloer 
Een archeologische waarneming en bouwhistorisch onderzoek van Oostwaard 9 te Maarssen

52

sp
oo

r

pu
t

vl
ak

vo
rm

in
te

rp
re

ta
tie

 
al

ge
m

ee
n

in
te

rp
re

ta
tie

 
sp

ec
ifi

ek

be
gi

nd
at

er
in

g

ei
nd

da
te

ri
ng

vu
lli

ng

te
xt

uu
r

hu
m

us

la
ag

in
te

rp
re

ta
tie

kl
eu

r

ge
vl

ek
t

ijz
er

pu
in

pu
in

ty
pe

ho
ut

sk
oo

l

1 1 1 lin muur muur algemeen - - 0 X - - R - - 0 - 0

2 1 1 rechth oven/haard haard - - 0 X - - OR - - 0 - 0

3 1 1 lin muur muur algemeen - - 0 X - - R - - 0 - 0

3 1 1 lin muur muur algemeen - - 1 X - - DR - - 0 - 0

3 1 1 lin muur muur algemeen - - 2 X - - R - - 0 - 0

3 1 1 lin muur muur algemeen - - 3 X - - WY - - 0 - 0

4 1 1 lin muur muur algemeen - - 0 X - - R - - 0 - 0

5 1 1 vier fundering n.v.t. - - 0 X - - R - - 0 - 0

5 1 1 vier fundering n.v.t. - - 1 Z - - EW - - 0 - 0

6 1 1 lin muur muur algemeen RECENT - 0 X - - W - - 0 - 0

7 1 1 lin muur muur algemeen - - 0 X - - OR - - 0 - 0

8 1 1 rechth kelder n.v.t. - - 0 X - - DR - - 0 - 0

9 1 1 rechth vloer n.v.t. - - 0 X - - DR - - 0 - 0

10 1 1 vier fundering n.v.t. - - 0 X - - OR - - 0 - 0

11 1 1 lin muur n.v.t. - - 0 X - - OR - - 0 - 0

12 1 1 onr vloer n.v.t. - - 0 X - - OR - - 0 - 0

13 1 1 lin fundering n.v.t. MEVC MELB 0 X - - EW R - 7 rb 0

13 1 1 lin fundering n.v.t. MEVC MELB 1 Zs1 - - EW R - 2 rb 0

14 1 1 lin laag ophogingslaag - - 0 Ks4 h1 - LUY UY - 5 rb 0

15 1 1 onr laag cultuurlaag - - 0 Kz1 h1 - UY Z - 0 - 3

16 1 1 lin greppel huisgreppel - - 0 Kz1 h1 INST UY n.v.t. - 4 rb 0

17 1 1 lin laag ophogingslaag - - 0 Ks4 h1 - UY LUY - 2 rb 0

18 2 1 lin muur n.v.t. - - 0 X h1 - R n.v.t. - 0 - 0

19 2 1 vier fundering n.v.t. - - 0 X - - OR n.v.t. - 0 - 0

19 2 1 vier fundering n.v.t. - - 1 Zs1 - - EW n.v.t. - 0 - 0

20 3 1 lin muur n.v.t. - - 0 X - - R n.v.t. - 0 - 0

21 3 1 lin muur n.v.t. - - 0 X - - R n.v.t. - 0 - 0

22 4 1 lin muur n.v.t. - - 0 X - - OR n.v.t. - 0 - 0

23 1 101 lin kuil n.v.t. MEVC - 0 X - - W n.v.t. - 0 - 0

23 1 101 lin kuil n.v.t. MEVC - 1 X - - O n.v.t. - 0 - 0

23 1 101 lin kuil n.v.t. MEVC - 2 Kz3 h1 - DY n.v.t. - 1 rb 0

23 1 101 lin kuil n.v.t. MEVC - 3 Ks4 h1 - YU n.v.t. FE1 1 rb 0

23 1 101 lin kuil n.v.t. MEVC - 4 Zkx h1 - DUY n.v.t. FE1 0 - 0

23 1 101 lin kuil n.v.t. MEVC - 5 Zs1 - - LUY n.v.t. - 0 - 0
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23 1 101 lin kuil n.v.t. MEVC - 6 Kz1 - - DY n.v.t. - 1 rb 2

23 1 101 lin kuil n.v.t. MEVC - 7 Ks4 - - UY n.v.t. - 4 rb 0

24 1 101 onr kuil kuil MEVC - 0 Kz1 h1 - UY n.v.t. - 2 rb 2

25 4 1 lin fundering n.v.t. - - 0 X - - R n.v.t. - 0 - 0

26 4 1 lin fundering n.v.t. - - 0 X - - R n.v.t. - 0 - 0

996 1 1 n.v.t. stort n.v.t. - - 0 X - - n.v.t. n.v.t. - 0 - 0

997 1 1 n.v.t. vloer n.v.t. - - 0 X - - n.v.t. n.v.t. - 0 - 0

998 1 1 n.v.t. vloer n.v.t. - - 0 X - - Y n.v.t. - 0 - 0

999 1 1 n.v.t. stort n.v.t. - - 0 X - - Y n.v.t. - 0 - 0

1000 1 104 lin laag ophogingslaag MEVC MELB 0 Ks4 h1 - UY DY - 2 rb 0

1001 1 104 lin laag cultuurlaag MELA MELB 0 Ks4 h1 L DY n.v.t. - 1 rb 0

1002 1 104 lin laag menglaag - - 0 Ks4 h1 OE LUY n.v.t. FM1 0 - 0

1003 1 101 lin laag ophogingslaag MELA MELB 0 Ks4 h1 - LUY UY - 4 rb 0

1004 1 103 lin laag ophogingslaag MEVC MELB 0 Ks4 h2 - UY U - 0 - 0

1005 1 101 lin laag natuurlijke laag - - 0 Ks4 - GE LUY n.v.t. FE1 0 - 0

1006 1 101 lin laag natuurlijke laag - - 0 Zs1 - GE LUY n.v.t. FE1 0 - 0

1999 1 1 n.v.t. stort n.v.t. - - 0 X - - Y n.v.t. - 0 - 0

2000 2 1 n.v.t. laag ophogingslaag - - 0 Ks4 h1 - UY DY - 0 - 0

2001 2 1 lin laag ophogingslaag - - 0 Ks4 h1 - UY DY - 0 - 0

3000 3 1 n.v.t. laag ophogingslaag - - 0 Ks4 h1 - UY DY - 0 - 0

3001 3 1 lin laag ophogingslaag - - 0 Ks4 h1 - UY DY - 0 - 0

4000 4 1 lin laag ophogingslaag - - 0 Ks4 h1 - UY DY - 0 - 0

4001 4 1 lin laag ophogingslaag - - 0 Ks4 h1 - UY n.v.t. - 0 - 0

5000 5 1 n.v.t. laag ophogingslaag - - 0 Ks4 h1 - UY DY - 0 - 0

9999 1 1 n.v.t. stort n.v.t. - - 0 X - - Y n.v.t. - 0 - 0
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Bijlage 2: Vondstenlijst
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1001 1 104 1 PROFIE - Keramiek Paffrath - MELA MELA - 1.5 1 - WAND 1 -

1000 1 104 2 PROFIE - Keramiek Kogelpot - MEVC MELB - 10 2 - WAND 1 -

1000 1 104 2 PROFIE - Keramiek

Grijsbakkend gedraaid 

aardewerk - MELB MELB

-

2 1

-

WAND 1 -

1000 1 104 2 PROFIE - Keramiek Kogelpot - MEVC MELB - 10 2 oranje/rood RAND 1 -

1000 1 104 3 PROFIE - Keramiek Kogelpot - MELB MELB - 11 1 - WAND 1 bezemstreek

13 1 1 4 PROFIE - Keramiek Baksteen - - - - 400 1 dikte ca 6,5 cm RAND 1 -

1001 1 104 5 PROFIE - Keramiek Paffrath - MELA MELA - 1 1 - RAND 1 -

1001 1 104 5 PROFIE - Keramiek Proto-steengoed - MELA MELB - 8 1 - WAND 1 -

1001 1 104 5 PROFIE - Keramiek

Aardewerk, ondetermineerbaar

- - -

-

3 1

-

WAND 1 -

1001 1 104 5 PROFIE - Organisch dierlijk - - - - - 6 1 -

1001 1 104 6 PROFIE - Keramiek Proto-steengoed - MELA MELB - 10 1 - WAND 1 -

1003 1 101 7 PROFIE - Keramiek Kogelpot - - - - 2 1 - WAND 1 -

1004 1 103 8 PROFIE - Keramiek Kogelpot - MEVC MELB - 25 3 - RAND 1 -

1004 1 103 8 PROFIE - Keramiek Kogelpot - MEVC MELB - 25 3 - WAND 2 -

1004 1 103 8 PROFIE - Keramiek

Grijsbakkend gedraaid 

aardewerk - MELB MELB

-

10 3

-

WAND 3 -

1004 1 103 8 PROFIE - Bot, dierlijk Bot - - - - 12 1 -

1004 1 103 8 PROFIE - Bot, dierlijk Gebitselement:tand/kies - - - - 7 2 -

13 1 1 9 PROFIE - Keramiek Proto-steengoed SIEGBURG MELA MELB - 37 1 - WAND 1 -

1000 1 104 10 PROFIE - Keramiek

Grijsbakkend gedraaid 

aardewerk - MELB MELB

-

1 1

-

WAND 1 -

1000 1 104 10 PROFIE - Keramiek Kogelpot - MEVC MELB - 5 2 - WAND 2 -

1003 1 101 12 PROFIE - Keramiek Proto-steengoed LANGERW MELA MELB - 13 1 - WAND 1 -

1003 1 101 12 PROFIE - Bot, dierlijk Bot - - - - 13 1 -

13 1 1 14 PROFIE - Keramiek Aardewerk, gedraaid - - - - 36 1 steengoedachtig, buitenzijde paarse engobe WAND 1 -

13 1 1 14 PROFIE - Keramiek Baksteen - - - - 1315 1 afm. ?x12x4,5 cm RAND 1 -

13 1 1 14 PROFIE - Keramiek Bouwmateriaal - - - mortel 265 1 - RAND 1 -

13 1 1 14 PROFIE - Keramiek Kogelpot - MEVC MELB - 4 1 - WAND 1 -

1003 1 101 17 PUNT - Zilver

Munt

- MELB MELB

Gros (hlaf stuiver), 

+MONETA*NOVA-

DAVETRIE/ANNO MILO- 

CCCC-LXXI, wapen van 

Deventer
2 1

-

999 1 1 18 OPPV stort naast haard Metaal - - - - - 12 1 -

999 1 1 19 OPPV stort uit huis (buiten) Metaal - - - - - 31 7 -

999 1 1 19 OPPV stort uit huis (buiten) Metaal - - - - - 31 7 kogeltjes?

999 1 1 19 OPPV stort uit huis (buiten) Metaal Gordel/riem (onderdeel) BESLAG - - - 0.5 1 -

999 1 1 19 OPPV stort uit huis (buiten) Metaal - - - - - 31 7 munten, koper, ondetermineerbaar

999 1 1 20 OPPV stortvondst buiten Keramiek

Kogelpot:laat-

middeleeuws/hard baksel BEZEMVG MELB MELB

-

68 1

-

WAND 1 -

999 1 1 20 OPPV stortvondst buiten Keramiek Tegel WANDMAJ NTV NTM - 28 1 - RAND 1 -

999 1 1 20 OPPV stortvondst buiten Keramiek Steengoed SIEGBURG MELB NTV - 2 1 - WAND 1 -

999 1 1 20 OPPV stortvondst buiten Metaal - - - - - 263 26 verschillende metalen voorwerpen.

999 1 1 20 OPPV stortvondst buiten Steen - - - - - 19 1 -
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Bijlage 3: Boorbeschrijvingen



boring: SVMA-1
beschrijver: KW, datum: 22-10-2013, X: 132.444,51, Y: 460.298,94, precisie locatie: 1 dm, coördinaatsysteem: Rijksdriehoeksmeting, kaartblad: 31H, hoogte: 1,82, precisie 
hoogte: 1 dm, referentievlak: Normaal Amsterdams Peil, methode hoogtebepaling: waterpas, boortype: Edelman-7 en guts-3 cm, doel boring: archeologie - waardering, 
landgebruik: overige (cultuur), vondstzichtbaarheid: goed, provincie: Utrecht, gemeente: Maarssen, plaatsnaam: Maarssen, opdrachtgever: Gemeente Stichtse Vecht, 
uitvoerder: RAAP West

0 cm -Mv / 1,82 m +NAP
Algemeen: aard ondergrens: geleidelijk (0,3-3 cm)
Lithologie: klei, uiterst siltig, zwak humeus, lichtbruingrijs, kleibrokken, stevig
Archeologie: enkel fragment bouwpuin, interpretatie: ophogingspakket

10 cm -Mv / 1,72 m +NAP
Algemeen: aard bovengrens: geleidelijk (0,3-3 cm), aard ondergrens: geleidelijk (0,3-3 cm)
Lithologie: klei, uiterst siltig, zwak humeus, lichtbruingrijs, kleibrokken, stevig
Archeologie: fragmenten bouwpuin, interpretatie: ophogingspakket

40 cm -Mv / 1,42 m +NAP
Algemeen: aard bovengrens: geleidelijk (0,3-3 cm), aard ondergrens: abrupt (<0,3 cm)
Lithologie: klei, uiterst siltig, zwak humeus, lichtbruingrijs, kleibrokken, stevig
Archeologie: enkel fragment bouwpuin, interpretatie: ophogingspakket

70 cm -Mv / 1,12 m +NAP
Algemeen: aard bovengrens: abrupt (<0,3 cm), aard ondergrens: geleidelijk (0,3-3 cm)
Lithologie: klei, uiterst siltig, zwak humeus, bruingrijs
Bodemkundig: enkele Fe-vlekken
Archeologie: enkele spikkel houtskool, enkel fragment bouwpuin, interpretatie: ophogingspakket

90 cm -Mv / 0,92 m +NAP
Algemeen: aard bovengrens: geleidelijk (0,3-3 cm), aard ondergrens: geleidelijk (0,3-3 cm)
Lithologie: klei, uiterst siltig, zwak humeus, bruingrijs
Bodemkundig: enkele Fe- en Mn-vlekken
Archeologie: enkele spikkel houtskool, interpretatie: ophogingspakket

120 cm -Mv / 0,62 m +NAP
Algemeen: aard bovengrens: geleidelijk (0,3-3 cm), aard ondergrens: abrupt (<0,3 cm)
Lithologie: klei, uiterst siltig, zwak humeus, bruingrijs, kleibrokken
Bodemkundig: enkele Fe- en Mn-vlekken
Archeologie: enkele spikkel houtskool, interpretatie: ophogingspakket

130 cm -Mv / 0,52 m +NAP
Algemeen: aard bovengrens: abrupt (<0,3 cm), aard ondergrens: abrupt (<0,3 cm)
Lithologie: klei, uiterst siltig, zwak humeus, donkergrijs, kleibrokken, interpretatie: oeverafzettingen
Litho-stratigrafie: Formatie van Echteld
Bodemkundig: laklaag/vegetatie-horizont, enkele Fe-vlekken
Archeologie: enkele spikkel houtskool, interpretatie: cultuurlaag

140 cm -Mv / 0,42 m +NAP
Algemeen: aard bovengrens: abrupt (<0,3 cm), aard ondergrens: geleidelijk (0,3-3 cm)
Lithologie: klei, zwak zandig, lichtbruingrijs, enkele zandlagen, kalkrijk, interpretatie: oeverafzettingen
Litho-stratigrafie: Formatie van Echteld
Bodemkundig: Fe-concreties

150 cm -Mv / 0,32 m +NAP
Algemeen: aard bovengrens: geleidelijk (0,3-3 cm)
Lithologie: zand, zwak siltig, lichtgrijs, enkele kleilagen, matig fijn, interpretatie: zandige/kleiige geulafzettingen
Litho-stratigrafie: Formatie van Echteld
Bodemkundig: enkele Fe-vlekken

 Einde boring op 175 cm -Mv / 0,07 m +NAP

boring: SVMA-2
beschrijver: KW, datum: 22-10-2013, X: 132.445,58, Y: 460.300,13, precisie locatie: 1 dm, coördinaatsysteem: Rijksdriehoeksmeting, kaartblad: 31H, hoogte: 1,75, precisie 
hoogte: 1 dm, referentievlak: Normaal Amsterdams Peil, methode hoogtebepaling: waterpas, boortype: Edelman-7 en guts-3 cm, doel boring: archeologie - kartering, 
landgebruik: overige (cultuur), vondstzichtbaarheid: goed, provincie: Utrecht, gemeente: Maarssen, plaatsnaam: Maarssen, opdrachtgever: Gemeente Maarssen, uitvoerder: 
RAAP West

0 cm -Mv / 1,75 m +NAP
Algemeen: aard ondergrens: abrupt (<0,3 cm)
Lithologie: klei, uiterst siltig, zwak humeus, lichtbruingrijs, kleibrokken
Archeologie: enkel fragment bouwpuin, interpretatie: ophogingspakket

20 cm -Mv / 1,55 m +NAP
Algemeen: aard bovengrens: abrupt (<0,3 cm), aard ondergrens: abrupt (<0,3 cm)
Lithologie: klei, uiterst siltig, zwak humeus, lichtbruingrijs, kleibrokken
Archeologie: veel fragmenten bouwpuin, interpretatie: ophogingspakket

70 cm -Mv / 1,05 m +NAP
Algemeen: aard bovengrens: abrupt (<0,3 cm), aard ondergrens: abrupt (<0,3 cm)
Lithologie: klei, uiterst siltig, zwak humeus, lichtbruingrijs, zand- en kleibrokken
Archeologie: veel fragmenten bouwpuin, interpretatie: ophogingspakket

95 cm -Mv / 0,80 m +NAP
Algemeen: aard bovengrens: abrupt (<0,3 cm), aard ondergrens: abrupt (<0,3 cm)
Lithologie: klei, zwak zandig, zwak humeus, lichtbruingrijs
Archeologie: fragmenten bouwpuin, interpretatie: ophogingspakket

105 cm -Mv / 0,70 m +NAP
Algemeen: aard bovengrens: abrupt (<0,3 cm), aard ondergrens: abrupt (<0,3 cm)
Lithologie: klei, uiterst siltig, lichtbruingrijs, stevig, kalkrijk, interpretatie: oeverafzettingen
Litho-stratigrafie: Formatie van Echteld
Bodemkundig: Fe-concreties

120 cm -Mv / 0,55 m +NAP
Algemeen: aard bovengrens: abrupt (<0,3 cm)
Lithologie: klei, uiterst siltig, lichtbruingrijs, veel dunne zandlagen, stevig, kalkrijk, interpretatie: oeverafzettingen
Litho-stratigrafie: Formatie van Echteld
Bodemkundig: veel Fe-vlekken

 Einde boring op 140 cm -Mv / 0,35 m +NAP



boring: SVMA-3
beschrijver: KW, datum: 22-10-2013, X: 132.446,89, Y: 460.301,60, precisie locatie: 1 dm, coördinaatsysteem: Rijksdriehoeksmeting, kaartblad: 31H, hoogte: 1,82, precisie 
hoogte: 1 dm, referentievlak: Normaal Amsterdams Peil, methode hoogtebepaling: waterpas, boortype: Edelman-7 en guts-3 cm, doel boring: archeologie - kartering, 
landgebruik: overige (cultuur), vondstzichtbaarheid: goed, provincie: Utrecht, gemeente: Maarssen, plaatsnaam: Maarssen, opdrachtgever: Gemeente Maarssen, uitvoerder: 
RAAP West

0 cm -Mv / 1,82 m +NAP
Algemeen: aard ondergrens: geleidelijk (0,3-3 cm)
Lithologie: klei, uiterst siltig, zwak humeus, lichtbruingrijs, kleibrokken
Archeologie: fragmenten bouwpuin, interpretatie: ophogingspakket

30 cm -Mv / 1,52 m +NAP
Algemeen: aard bovengrens: geleidelijk (0,3-3 cm), aard ondergrens: abrupt (<0,3 cm)
Lithologie: klei, uiterst siltig, zwak humeus, lichtbruingrijs, kleibrokken
Bodemkundig: enkele Fe-vlekken
Archeologie: enkel fragment bouwpuin, interpretatie: ophogingspakket

50 cm -Mv / 1,32 m +NAP
Algemeen: aard bovengrens: abrupt (<0,3 cm), aard ondergrens: abrupt (<0,3 cm)
Lithologie: klei, uiterst siltig, witgrijs
Archeologie: veel fragmenten bouwpuin, interpretatie: spoor

90 cm -Mv / 0,92 m +NAP
Algemeen: aard bovengrens: abrupt (<0,3 cm), aard ondergrens: geleidelijk (0,3-3 cm)
Lithologie: klei, uiterst siltig, lichtbruingrijs, interpretatie: oeverafzettingen
Litho-stratigrafie: Formatie van Echteld
Archeologie: enkel fragment bouwpuin, interpretatie: cultuurlaag

95 cm -Mv / 0,87 m +NAP
Algemeen: aard bovengrens: geleidelijk (0,3-3 cm)
Lithologie: klei, uiterst siltig, lichtbruingrijs, kalkrijk, interpretatie: oeverafzettingen
Litho-stratigrafie: Formatie van Echteld
Bodemkundig: veel Fe-vlekken

 Einde boring op 110 cm -Mv / 0,72 m +NAP

boring: SVMA-4
beschrijver: KW, datum: 22-10-2013, X: 132.448,86, Y: 460.302,10, precisie locatie: 1 dm, coördinaatsysteem: Rijksdriehoeksmeting, kaartblad: 31H, hoogte: 1,78, precisie 
hoogte: 1 dm, referentievlak: Normaal Amsterdams Peil, methode hoogtebepaling: waterpas, boortype: Edelman-7 en guts-3 cm, doel boring: archeologie - kartering, 
landgebruik: overige (cultuur), vondstzichtbaarheid: goed, provincie: Utrecht, gemeente: Maarssen, plaatsnaam: Maarssen, opdrachtgever: Gemeente Maarssen, uitvoerder: 
RAAP West

0 cm -Mv / 1,78 m +NAP
Algemeen: aard ondergrens: abrupt (<0,3 cm)
Lithologie: klei, zwak zandig, zwak humeus, lichtbruingrijs
Archeologie: fragmenten bouwpuin, interpretatie: ophogingspakket

20 cm -Mv / 1,58 m +NAP
Algemeen: aard bovengrens: abrupt (<0,3 cm), aard ondergrens: abrupt (<0,3 cm)
Lithologie: klei, matig zandig, witgrijs
Archeologie: veel fragmenten bouwpuin, interpretatie: spoor

90 cm -Mv / 0,88 m +NAP
Algemeen: aard bovengrens: abrupt (<0,3 cm)
Lithologie: klei, uiterst siltig, zwak humeus, lichtbruingrijs, kalkrijk, interpretatie: oeverafzettingen
Litho-stratigrafie: Formatie van Echteld

 Einde boring op 110 cm -Mv / 0,68 m +NAP



boring: SVMA-5
beschrijver: KW, datum: 22-10-2013, X: 132.460,90, Y: 460.301,07, precisie locatie: 1 cm, coördinaatsysteem: Rijksdriehoeksmeting, kaartblad: 31H, hoogte: 1,18, precisie 
hoogte: 1 cm, referentievlak: Normaal Amsterdams Peil, methode hoogtebepaling: GPS, boortype: Edelman-7 en guts-3 cm, doel boring: archeologie - kartering, landgebruik: 
overige (cultuur), vondstzichtbaarheid: slecht, provincie: Utrecht, gemeente: Maarssen, plaatsnaam: Maarssen, opdrachtgever: Gemeente Maarssen, uitvoerder: RAAP West

0 cm -Mv / 1,18 m +NAP
Algemeen: aard ondergrens: abrupt (<0,3 cm)
Lithologie: klei, matig zandig, matig humeus, donkerbruingrijs
Bodemkundig: interpretatie: opgebrachte grond
Archeologie: enkel fragment bouwpuin (onbepaald)

30 cm -Mv / 0,88 m +NAP
Algemeen: aard bovengrens: abrupt (<0,3 cm), aard ondergrens: geleidelijk (0,3-3 cm)
Lithologie: klei, sterk zandig, matig humeus, donkerbruingrijs
Bodemkundig: interpretatie: opgebrachte grond
Archeologie: enkel fragment bouwpuin (onbepaald)

40 cm -Mv / 0,78 m +NAP
Algemeen: aard bovengrens: geleidelijk (0,3-3 cm), aard ondergrens: geleidelijk (0,3-3 cm)
Lithologie: klei, sterk zandig, matig humeus, donkerbruingrijs
Bodemkundig: interpretatie: opgebrachte grond
Archeologie: enkele spikkel houtskool, enkel fragment bouwpuin (onbepaald)

50 cm -Mv / 0,68 m +NAP
Algemeen: aard bovengrens: geleidelijk (0,3-3 cm), aard ondergrens: geleidelijk (0,3-3 cm)
Lithologie: zand, kleiig, zwak humeus, bruingrijs, matig fijn
Bodemkundig: interpretatie: opgebrachte grond
Archeologie: enkel fragment bouwpuin (onbepaald)

80 cm -Mv / 0,38 m +NAP
Algemeen: aard bovengrens: geleidelijk (0,3-3 cm), aard ondergrens: abrupt (<0,3 cm)
Lithologie: zand, kleiig, zwak humeus, donkergrijs, zand- en kleibrokken, matig fijn, schelpfragment, kalkrijk
Bodemkundig: interpretatie: opgebrachte grond
Archeologie: enkel fragment onverbrand bot, enkel fragment bouwpuin (onbepaald)

95 cm -Mv / 0,23 m +NAP
Algemeen: aard bovengrens: abrupt (<0,3 cm), aard ondergrens: abrupt (<0,3 cm)
Lithologie: klei, uiterst siltig, zwak humeus, donkergrijs, spoor plantenresten, kalkloos, interpretatie: oeverafzettingen
Litho-stratigrafie: Formatie van Echteld
Bodemkundig: laklaag/vegetatie-horizont
Archeologie: enkele spikkel houtskool, enkel fragment bouwpuin (onbepaald)

115 cm -Mv / 0,03 m +NAP
Algemeen: aard bovengrens: abrupt (<0,3 cm), aard ondergrens: geleidelijk (0,3-3 cm)
Lithologie: klei, uiterst siltig, lichtbruingrijs, schelpengruis, spoor plantenresten, kalkrijk, interpretatie: oeverafzettingen
Litho-stratigrafie: Formatie van Echteld
Bodemkundig: enkele Fe- en Mn-vlekken

140 cm -Mv / 0,22 m -NAP
Algemeen: aard bovengrens: geleidelijk (0,3-3 cm), aard ondergrens: geleidelijk (0,3-3 cm)
Lithologie: klei, uiterst siltig, lichtgrijs, schelpengruis, kalkconcreties, interpretatie: oeverafzettingen
Litho-stratigrafie: Formatie van Echteld
Bodemkundig: Fe-concreties

170 cm -Mv / 0,52 m -NAP
Algemeen: aard bovengrens: geleidelijk (0,3-3 cm)
Lithologie: klei, uiterst siltig, lichtgrijs, enkele zandlagen, schelpfragment zoet water, spoor plantenresten, kalkrijk, interpretatie: oeverafzettingen
Litho-stratigrafie: Formatie van Echteld
Bodemkundig: Fe-concreties

 Einde boring op 200 cm -Mv / 0,82 m -NAP



boring: SVMA-6
beschrijver: KW, datum: 22-10-2013, X: 132.455,40, Y: 460.295,41, precisie locatie: 1 cm, coördinaatsysteem: Rijksdriehoeksmeting, kaartblad: 31H, hoogte: 1,33, precisie 
hoogte: 1 cm, referentievlak: Normaal Amsterdams Peil, methode hoogtebepaling: GPS, boortype: Edelman-7 en guts-3 cm, doel boring: archeologie - kartering, landgebruik: 
overige (cultuur), vondstzichtbaarheid: slecht, provincie: Utrecht, gemeente: Maarssen, plaatsnaam: Maarssen, opdrachtgever: Gemeente Maarssen, uitvoerder: RAAP West

0 cm -Mv / 1,33 m +NAP
Lithologie: klei, zwak zandig, matig humeus, donkerbruingrijs
Bodemkundig: interpretatie: opgebrachte grond

25 cm -Mv / 1,08 m +NAP
Lithologie: klei, sterk zandig, matig humeus, donkerbruingrijs
Bodemkundig: interpretatie: opgebrachte grond
Archeologie: enkel fragment bouwpuin (onbepaald)

55 cm -Mv / 0,78 m +NAP
Lithologie: zand, kleiig, zwak humeus, bruingrijs, matig fijn
Bodemkundig: interpretatie: opgebrachte grond
Archeologie: enkel fragment bouwpuin (onbepaald)

80 cm -Mv / 0,53 m +NAP
Algemeen: aard ondergrens: abrupt (<0,3 cm)
Lithologie: zand, kleiig, zwak humeus, bruingrijs, zandbrokken, matig fijn
Bodemkundig: interpretatie: opgebrachte grond
Archeologie: fragmenten bouwpuin (onbepaald)

100 cm -Mv / 0,33 m +NAP
Algemeen: aard bovengrens: abrupt (<0,3 cm), aard ondergrens: abrupt (<0,3 cm)
Lithologie: klei, zwak zandig, zwak humeus, lichtbruingrijs
Bodemkundig: enkele Fe-vlekken
Archeologie: fragmenten bouwpuin (onbepaald), interpretatie: gracht

120 cm -Mv / 0,13 m +NAP
Algemeen: aard bovengrens: abrupt (<0,3 cm), aard ondergrens: abrupt (<0,3 cm)
Lithologie: klei, zwak zandig, zwak humeus, donkergrijs, schelpengruis, kalkrijk
Bodemkundig: enkele Fe-vlekken
Archeologie: enkel fragment bouwpuin (onbepaald), interpretatie: gracht

170 cm -Mv / 0,37 m -NAP
Algemeen: aard bovengrens: abrupt (<0,3 cm), aard ondergrens: abrupt (<0,3 cm)
Lithologie: klei, zwak zandig, zwak humeus, grijs, schelpengruis, spoor plantenresten, kalkrijk
Bodemkundig: enkele Fe-vlekken
Archeologie: enkel fragment bouwpuin (onbepaald), interpretatie: gracht

210 cm -Mv / 0,77 m -NAP
Algemeen: aard bovengrens: abrupt (<0,3 cm), aard ondergrens: abrupt (<0,3 cm)
Lithologie: klei, zwak zandig, zwak humeus, donkergrijs, spoor hout, kalkrijk
Archeologie: enkel fragment bouwpuin (onbepaald), interpretatie: gracht

230 cm -Mv / 0,97 m -NAP
Algemeen: aard bovengrens: abrupt (<0,3 cm)
Lithologie: zand, zwak siltig, grijs, matig grof, interpretatie: beddingafzettingen
Litho-stratigrafie: Formatie van Echteld

 Einde boring op 300 cm -Mv / 1,67 m -NAP



boring: SVMA-7
beschrijver: KW, datum: 22-10-2013, X: 132.446,01, Y: 460.285,46, precisie locatie: 1 cm, coördinaatsysteem: Rijksdriehoeksmeting, kaartblad: 31H, hoogte: 1,04, precisie 
hoogte: 1 cm, referentievlak: Normaal Amsterdams Peil, methode hoogtebepaling: GPS, boortype: Edelman-7 en guts-3 cm, doel boring: archeologie - kartering, landgebruik: 
overige (cultuur), vondstzichtbaarheid: slecht, provincie: Utrecht, gemeente: Maarssen, plaatsnaam: Maarssen, opdrachtgever: Gemeente Maarssen, uitvoerder: RAAP West

0 cm -Mv / 1,04 m +NAP
Lithologie: klei, matig zandig, matig humeus, donkerbruingrijs
Bodemkundig: interpretatie: opgebrachte grond
Archeologie: enkel fragment bouwpuin (onbepaald)

30 cm -Mv / 0,74 m +NAP
Algemeen: aard ondergrens: abrupt (<0,3 cm)
Lithologie: klei, matig zandig, matig humeus, donkerbruingrijs, kleibrokken
Bodemkundig: interpretatie: opgebrachte grond
Archeologie: enkel fragment bouwpuin (onbepaald)

50 cm -Mv / 0,54 m +NAP
Algemeen: aard bovengrens: abrupt (<0,3 cm), aard ondergrens: geleidelijk (0,3-3 cm)
Lithologie: klei, uiterst siltig, lichtbruingrijs, humusvlekken, stevig, schelpengruis, kalkrijk, interpretatie: oeverafzettingen
Litho-stratigrafie: Formatie van Echteld
Bodemkundig: enkele Fe-vlekken
Archeologie: enkele spikkel houtskool, enkel fragment bouwpuin (onbepaald), interpretatie: cultuurlaag

110 cm -Mv / 0,06 m -NAP
Algemeen: aard bovengrens: geleidelijk (0,3-3 cm), aard ondergrens: geleidelijk (0,3-3 cm)
Lithologie: klei, uiterst siltig, lichtbruingrijs, kalkrijk, interpretatie: oeverafzettingen
Litho-stratigrafie: Formatie van Echteld
Bodemkundig: enkele Fe-vlekken

125 cm -Mv / 0,21 m -NAP
Algemeen: aard bovengrens: geleidelijk (0,3-3 cm), aard ondergrens: abrupt (<0,3 cm)
Lithologie: klei, uiterst siltig, lichtgrijs, kalkconcreties, interpretatie: oeverafzettingen
Litho-stratigrafie: Formatie van Echteld
Bodemkundig: Fe-concreties

130 cm -Mv / 0,26 m -NAP
Algemeen: aard bovengrens: abrupt (<0,3 cm)
Lithologie: zand, matig siltig, lichtgrijs, zeer fijn, kalkrijk, interpretatie: zandige/kleiige geulafzettingen
Litho-stratigrafie: Formatie van Echteld
Bodemkundig: enkele Fe-vlekken

 Einde boring op 150 cm -Mv / 0,46 m -NAP
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Bijlage 4: Profielen werkput 1

Bijlage 4. Profielen werkput 1. Links: profieltekeningen vlak 104 (boven) en vlak 101 (onder) in profielput 1; rechtsboven: opname vlak 103 in profielput 1; rechtsonder: overzicht profielput 1 en profielput 1, fotorichting 
noordwest.
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Bijlage 4 





Beschrijving e
het plangebied 
 
Inleiding 
Voor het voorontwerpbestemmingsplan wordt vanuit de Veiligheidsregio Utrecht op grond van het 
Besluit externe veiligheid transportroutes (Betv) geadviseerd op de voorbereiding op de bestrijding 
van een ramp of een zwaar ongeval, als om het beperken van de gevolgen van een ongeval met 
gevaarlijke stoffen. Ook wordt gekeken naar de mogelijkheden voor personen om zich in veiligheid te 
brengen. Voor dit advies is een inzicht in de effecten van een incident met gevaarlijke stoffen 
noodzakelijk.  

 
Effecten van een incident met gevaarlijke stoffen op het Amsterdam Rijnkanaal 
Het plangebied ligt 450 meter ten noordoosten van het Amsterdam Rijnkanaal waarover het vervoer 
van gevaarlijke stoffen plaatsvindt, en ligt daarmee in het invloedsgebied. De maatgevende 

vaarweg, op basis van de in tabel 1 aangegeven vervoersbewegingen, is: 
 Een Boiling Liquid Expanding Vapour Explosion (BLEVE); 

 
Bij de uitwerking van dit scenario wordt uitgegaan van de daarbij behorende contourafstanden. 
 

Vaarweg LF11 LF22 GF33 
Corridor Amsterdam  Rijn 8.303 9.063 332 

Tabel 1 Vervoersbewegingen o.b.v. Bijlage 3 regeling basisnet 

 
BLEVE
Het maatgevende scenario is het ontstaan van een BLEVE als gevolg van een ongeval met een 
binnenvaarttanker met LPG of LNG (GF3):  
Door het ontstaan van een mechanische beschadiging (scheur in de tankwand) waardoor het vloeistof 
verdichte gas expandeert en een overdrukscenario veroorzaakt (koude-BLEVE). Bij een koude BLEVE 
ligt als gevolg van de overdruk de 99% letaliteitgrens op 230 meter en de 1% letaliteitgrens op 510 
meter. Ramen van dubbel glas kunnen tot op 315 meter door de drukgolf breken (zie tabel 3 Effecten 
hittestraling koude BLEVE).  
 

 
Tabel 2 Effecten koude BLEVE 

                                                   
1 Brandbare vloeistof 
2 Zeer brandbare vloeistof 
3 Zeer brandbaar gas 



Er is bij het scenario van een BLEVE naast de feitelijke explosie en drukgolf ook sprake van 
hittestraling. Het plangebied bevindt zich in de effectzone van de vuurbal alsmede van de drukgolf van 
de BLEVE, dit zal tot grote schade en mogelijk vele slachtoffers leiden.  

Toename scheepsongevallen binnenwateren 
Het ministerie van infrastructuur en waterstaat meldt dat zij de afgelopen jaren een toename ziet van 
het aantal scheepsongevallen. In 2019 hebben in totaal 1.349 ongevallen plaatsgevonden op de 
Nederlandse binnenwateren ten opzichte van 963 ongevallen in 2012. Een deel van de toename is te 
herleiden naar het effect van de waterstanden op de rivieren. Door een hoge of juist lage waterstand 
is er meer risico op aanvaringen met infrastructuur. De toename van het aantal ongevallen vergroot de 
waarschijnlijkhei  

 

 

  



Toelichting advies VRU inzake voorbereiding van bestrijding en 
beperking van de omvang van een ramp 
 
Inleiding 
Bij bestrijdbaarheid gaat het zowel om de voorbereiding op de bestrijding van een ramp of een zwaar 
ongeval, als om het beperken van de gevolgen van een ongeval met gevaarlijke stoffen. Om de 
gevolgen zoveel mogelijk te beperken, is het van belang dat de hulpverleningsdiensten niet worden 
belemmerd in de uitvoering van hun hulpverlenende taken.
 
Operationele capaciteit brandweer 
Ten aanzien van incidenten op het water beschikt de VRU over de volgende capaciteit op de hoofd 
transsportassen. Naast de boten heeft de VRU de beschikking over 7 duikteams en 2 oppervlakte 
reddingteams. Voor incidenten op het Amsterdam Rijnkanaal kan de VRU ook gebruik maken van de 
blusboot van de omliggende Veiligheidsregio Zuid-Holland Zuid (Dordrecht). De opkomsttijd betreft 
echter meer dan 2 uur nabij het plangebied. 
 
Aan land (tevens van toepassing op plangebied) geldt dat de operationele slagkracht en 
reactiesnelheid van de brandweer is geregeld in het vigerende dekkingsplan van de Veiligheidsregio 
Utrecht (Veiligheidszorg op Maat, vastgesteld in juni 2014 door het algemeen bestuur VRU).  
 
Bereikbaarheid en bluswatervoorzieningen van het plangebied en de risicobron 
Incidenten op het water zijn lastiger bereikbaar dan incidenten op het land. Met name omdat de 
hulpdiensten afhankelijk zijn van vaartuigen die een langere opkomsttijd hebben (zie hoofdstuk 
operationele capaciteit brandweer). Dit betekent dat de operationele inzet op het water naar 
verwachting langer duurt dan op het land. 
 
Het plangebied is te bereiken via de Zuilenselaan en de Oostwaard (zuidoostelijke aanrijdroute).  
 

 

  



Toelichting advies VRU inzake zelfredzaamheid 

 

Bij zelfredzaamheid gaat het om de mogelijkheden voor personen in het invloedsgebied van een 
risicobron om zichzelf in veiligheid te brengen indien een ramp of een zwaar ongeval plaatsvindt. 
Belangrijk aspect hierbij is, dat zij zichzelf kunnen onttrekken aan een dreigend gevaar zonder 
daadwerkelijke hulp van de  hulpverleningsdiensten, bijvoorbeeld door te vluchten of te schuilen. De 
mate van zelfredzaamheid in het rampgebied is bepalend voor de omvang van de hulpverlening 
tijdens een ramp of een zwaar ongeval. 
 
Ten aanzien van het genoemde maatgevende ongevalsscenario die het plangebied bedreigt zie ik 
aanleiding om u te adviseren over het scenario koude BLEVE. Gezien het onaangekondigde karakter 
van het maatgevende ongevalsscenario bij de risicobron, betekent dit dat de zelfredzaamheid in 
negatieve zin beïnvloedt. 
 
Bij het plaatsvinden van een BLEVE is de verwachting dat het plangebied te maken krijgt met een 
mate van hittestralingsintensiteit. Voor personen buiten is het handelingsperspectief om dekking te 
zoeken bij objecten zoals muren of gebouwen (schuilmogelijkheden). Wanneer de stralingsintensiteit 
te hoog is en het gebouw bij de brand betrokken dreigt te raken, verdient het advies om onder dekking 
van het gebouw weg te kunnen vluchten (in oostelijke richting) wanneer zich een BLEVE voordoet 
vanaf het Amsterdam Rijnkanaal.  
 
In het geval van een BLEVE is het advies zo snel mogelijk van de bron vandaan te vluchten. Om bij 
een optredende BLEVE het risico voor de bewoners te verkleinen is het minimaliseren van het 
hoeveelheid glas aan de zijde van het Amsterdam Rijnkanaal (zuidwesten) een maatregel. Tevens 
adviseer ik om de gevelbeplating aan de zuidwestzijde van de bebouwing uit te voeren met niet-
brandbaar materiaal.  
 
Voor de aanstaande bezoekers is het van belang om kennis te hebben van het scenario en de 
getroffen maatregelen om deze goed te gebruiken. Hierdoor krijgen zij de kans dat deze maatregelen 
zo optimaal mogelijk te gebruiken. Aanbevolen wordt om de toekomstige bezoekers te informeren 
over het mogelijke scenario van een BLEVE en de handelingsperspectieven daarbij te geven. 
Geadviseerd wordt dit vast te leggen in het bedrijfsnoodplan.  
 

 

 
 



 

Regels  
bestemmingsplan “Oostwaard 9” 
 
Planstatus: vastgesteld 
Plan identificatie: NL.IMRO.1904.BPOostwaard9MRS-VG01 
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 1 Inleidende regels 

Artikel 1 Begrippen 
 

plan: 

het bestemmingsplan 'Oostwaard 9' van de Gemeente Stichtse Vecht. 

   

bestemmingsplan: 

de geometrisch bepaalde planobjecten als vervat in het GML-

bestand NL.IMRO.1904.BPOostwaard9MRS-VG01  met de bijbehorende regels en bijlagen. 

   

aanduiding: 

een geometrisch bepaald vlak of figuur, waarmee gronden zijn aangeduid, waar ingevolge de regels 

regels worden gesteld ten aanzien van het gebruik en/of het bebouwen van deze gronden. 

   

aanduidingsgrens: 

de grens van een aanduiding indien het een vlak betreft. 

   

achtererf: 

de gronden die behoren bij een hoofdgebouw en gelegen zijn achter de achtergevelrooilijn. 

   

achtergevelrooilijn: 

de denkbeeldige lijn in het verlengde van de achtergevel van het hoofdgebouw. 

   

afhankelijke woonruimte (i.v.m. mantelzorg): 

een onderdeel van het hoofdgebouw of een bijbehorend bouwwerk bij een woning dat qua ligging een 

ruimtelijke eenheid vormt met de woning en waarin een gedeelte van de huishouding uit een oogpunt 

van mantelzorg gehuisvest is. 

   

afvalinzamelsysteem: 

geheel of gedeeltelijk onder peil gelegen bouwwerken/voorzieningen ten behoeve van de inzameling 

van huishoudelijk afval, glas en dergelijke. 

   

agrarisch beheer: 

het beheren en onderhouden van gronden, gericht op het voortbrengen van producten en behoud en 

herstel van het cultuurlandschap en natuurwaarden door middel van het telen van gewassen en/of het 

(hobbymatig) houden van dieren. Intensieve vormen van agrarische productie en (boom)kwekerijen 

zijn niet toegestaan. 

   

agrarisch bouwperceel: 

aaneengesloten terrein, waarbinnen bedrijfsgebouwen, bijgebouwen, bedrijfs-woning(en) met 

bijbehorend erf en tuin, andere bouwwerken zoals hooibergen, voersilo’s, kuilvoerplaten, mestopslag, 

erfverharding, parkeervoorzieningen en erfbeplanting zijn geconcentreerd; 

   

ambachtelijk en verzorgend bedrijf: 

een bedrijf voor de uitvoering van producerende en/of verzorgende ambachten, waar voor een 

belangrijk deel in handwerk goederen worden vervaardigd, verwerkt, bewerkt, geïnstalleerd of 

hersteld, voornamelijk direct ten behoeve van de uiteindelijke gebruiker en/of verbruiker. 
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ambulante handel: 

de verkoop en het te koop aanbieden, alsmede de uitstalling daarvan, van waren aan consumenten 

buiten vestigingen. Onder ambulante handel wordt mede verstaan (week)markten, standplaatsen 

buiten de markten en het venten. 

   

antenne-installatie: 

installatie bestaande uit een antenne, een antennedrager, de bedrading en de al dan niet in een 

techniekkast opgenomen apparatuur, met de daarbij behorende bevestigingsconstructie. 

   

archeologische waarde:  

de aan een gebied toegerekende waarde in verband met de kennis en de studie van de in dat gebied 

voorkomende overblijfselen van menselijke aanwezigheid of activiteit uit oude tijden. 

   

architectonische waarde: 

de authentieke kenmerken in de uiterlijke verschijningsvorm van bouwwerken welke eigen zijn aan 

een bepaalde kunsthistorische stijlperiode of een bouwvorm, welke karakteristiek is aan gebouwen uit 

een bepaalde streek, waarbij in hoofdzaak gelet wordt op onder meer de uitwendige hoofdvorm van 

een gebouw, bepaald door grondoppervlak, goothoogte, dakhelling, nokrichting en -hoogte en de 

gevelindeling. 

   

atelier: 

werkplaats van een beeldend kunstenaar, waarbij detailhandel als ondergeschikte nevenactiviteit van 

ter plaatse vervaardigde producten is toegestaan.  

   

bebouwing: 

één of meer gebouwen en/of bouwwerken geen gebouwen zijnde.  

   

bebouwingspercentage:  

de gezamenlijke oppervlakte van gebouwen op een bouwperceel, in procenten van de oppervlakte 

van dat bouwperceel. In geval van meerdere eigenaren wordt het percentage naar rato van het 

oppervlak van het in eigendom zijnde perceel bepaald. 

   

bed and breakfast: 

een activiteit ondergeschikt aan een woning die gerund wordt door de eigenaren tevens bewoners van 

de betreffende woning, die in hoofdzaak bestaat uit het verstrekken van toeristisch nachtverblijf voor 

korte tijd en waarbij het verstrekken van maaltijden en/of dranken aan de logerende gasten (daaraan) 

ondergeschikt is. 

   

bedrijf: 

een inrichting of instelling gericht op het bedrijfsmatig voortbrengen, vervaardigen, bewerken, opslaan, 

installeren en/of herstellen van goederen dan wel het bedrijfsmatig verlenen van diensten, aan huis 

verbonden beroepen daaronder niet begrepen. 

   

bedrijf aan huis:  

een bedrijf of het bedrijfsmatig verlenen van diensten c.q. het uitoefenen van ambachtelijke 

bedrijvigheid, geheel of overwegend door middel van handwerk dat niet krachtens milieuregelgeving 

vergunnings- of meldingsplichtig is, waaronder een kappersbedrijf, dat door de gebruiker van een 

woning in die woning of een bijbehorend bouwwerk wordt uitgeoefend, waarbij de woning in 

hoofdzaak de woonfunctie behoudt en dat een ruimtelijke uitwerking of uitstraling heeft die met de 

woonfunctie in overeenstemming is. Detailhandel, horeca, kinderdagverblijven, seksinrichtingen, 

prostitutie, koeriersbedrijven en (personen)transport vallen hier niet onder. 
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(bedrijfs)educatie 

Het organiseren van activiteiten en leerprocessen met het oog op het vermeerderen van kennis 

gericht op agrarisch beheer, het voedselbos en de moestuin. 

   

bedrijfsgebouw: 

een gebouw dat dient voor de uitoefening van een bedrijf.  

   

bedrijfsvloeroppervlak: 

de totale vloeroppervlakte van kantoren, winkels, instellingen of bedrijven met inbegrip van de daartoe 

behorende magazijnen en overige dienstruimten. 

   

bedrijfswoning: 

een woning in of bij een gebouw of op een terrein, kennelijk slechts bedoeld voor (het huishouden 

van) een persoon, wiens huisvesting daar gelet op de bestemming van het gebouw of het terrein, 

noodzakelijk is.  

   

begraafplaats: 

een locatie waar overledenen worden begraven dan wel worden bijgezet in een urnenmuur of 

urnenveld. 

   

beperkt kwetsbaar object: 

a. verspreid liggende woningen van derden met een dichtheid van maximaal twee woningen per 
hectare, dienst- en bedrijfswoningen van derden, sporthallen,  

b. zwembaden en speeltuinen;   
c. kantoorgebouwen, hotels en restaurants, winkels en bedrijfsgebouwen, voor zover zij niet 

onder de definitie voor kwetsbare objecten, onder c, vallen;  
d. sport- en kampeerterreinen en terreinen bestemd voor recreatieve doeleinden, voor zover zij 

niet onder de definitie voor kwetsbare objecten, onder d, vallen;  
e. objecten die met de onder a en b genoemde gelijkgesteld kunnen worden uit hoofde van de 

gemiddelde tijd per dag gedurende welke personen daar verblijven, het aantal personen dat 
daarin doorgaans aanwezig is en de mogelijkheden voor zelfredzaamheid bij een ongeval, 
voor zover die objecten geen kwetsbare objecten zijn;  

f. objecten met een hoge infrastructurele waarde, zoals een telefoon- of elektriciteitscentrale of 
een gebouw met vluchtleidingsapparatuur, voor zover die objecten wegens de aard van de 
gevaarlijke stoffen die bij een ongeval kunnen vrijkomen, bescherming verdienen tegen de 
gevolgen van dat ongeval. 

 

beroep aan huis:  

een dienstverlenend beroep of het beroepsmatig verlenen van diensten op administratief, juridisch, 

medisch, therapeutisch, kunstzinnig, ontwerptechnisch of hiermee gelijk te stellen gebied, dat door de 

gebruiker van een woning in die woning of een bijbehorend bouwwerk wordt uitgeoefend, waarbij de 

woning in hoofdzaak de woonfunctie behoudt en dat een ruimtelijke uitwerking of uitstraling heeft die 

met de woonfunctie in overeenstemming is. Detailhandel, horeca, kinderdagverblijven, 

seksinrichtingen, prostitutie, koeriersbedrijven en (personen)transport vallen hier niet onder. 

    

beschermd monument: 

een onroerend monument, aangewezen op grond van artikel 3 van de Monumentenwet als 

beschermd monument, en ingeschreven in het door het rijk bijgehouden rijksmonumentenregister. 
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besloten (culturele) exposities en of voorstellingen;  

Het bedrijfsmatig verrichten van activiteiten gericht op cultuur en ontspanningen, waaronder begrepen: 

muziek- theatervoorstellingen, voordrachten, boekbesprekingen en daarmee vergelijkbare activiteiten, 

niet zijnde een algemeen openbare horecagelegenheid zoals een café. 

    

bestaande situatie: 

a. bij bebouwing: een legaal bouwwerk dat op het moment van terinzagelegging van het ontwerp 
van het plan bestaat of wordt gebouwd, dan wel nadien kan worden gebouwd krachtens een 
omgevingsvergunning voor het bouwen, waarvoor de aanvraag voor het tijdstip van de 
terinzagelegging is ingediend, tenzij in de regels anders bepaald;  

b. bij gebruik: het legale gebruik dat bestaat op het moment dat het plan rechtskracht heeft 
verkregen, danwel nadien kan worden gebruikt krachtens een verleende vergunning, tenzij in 
de regels anders bepaald. 

 

bestemmingsgrens: 

de grens van een bestemmingsvlak. 

    

bestemmingsvlak: 

een geometrisch bepaald vlak met eenzelfde bestemming. 

    

bijbehorend bouwwerk: 

een uitbreiding van een hoofdgebouw dan wel een functioneel met een zich op hetzelfde perceel 

bevindend hoofdgebouw verbonden, daar al dan niet tegen aangebouwd gebouw, of ander bouwwerk, 

met een dak.  

    

bijzondere woonruimte: 

woonruimte waarin, al dan niet zelfstandige, woningen zijn opgenomen met gemeenschappelijke 

voorzieningen, zoals een bejaardenhuis, woonzorg-complex of daarmee gelijk te stellen voorziening. 

   

boog-, gaas- en tunnelkassen: 

al dan niet verplaatsbare constructies ten behoeve van fruit- of sierteelt, overtrokken met glas of ander 

lichtdoorlatend materiaal, bestemd als trek- of kweekkas of bescherming van het gewas 

  

bouwen: 

het plaatsen, het geheel of gedeeltelijk oprichten, vernieuwen of veranderen en het vergroten van een 

bouwwerk, alsmede het geheel of gedeeltelijk oprichten, vernieuwen of veranderen van een 

standplaats. 

    

bouwgrens: 

de grens van een bouwvlak. 

    

bouwlaag: 

een boven het peil gelegen en doorlopend gedeelte van een gebouw dat door op gelijke of bij 

benadering gelijke hoogte liggende vloeren of balklagen is begrensd, zulks met inbegrip van de 

begane grond en met uitsluiting van onderbouw en zolder indien deze lager zijn dan 2,1 m en niet 

normaal beloopbaar zijn. 

    

bouwperceel: 

een aaneengesloten stuk grond, waarop ingevolgde de regels een zelfstandige, bij elkaar behorende 

bebouwing is toegelaten. 
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bouwperceelgrens: 

de grens van een bouwperceel. 

    

bouwvlak: 

een geometrisch bepaald vlak, waarmee gronden zijn aangeduid, waar ingevolge de regels bepaalde 

gebouwen en bouwwerken geen gebouwen zijnde zijn toegelaten. 

    

bouwwerk: 

elke constructie van enige omvang van hout, steen, metaal of ander materiaal, die hetzij direct hetzij 

indirect met de grond is verbonden, hetzij direct hetzij indirect steun vindt in of op de grond. 

    

cultuurhistorische waarde: 

de aan een (samenstel van) bouwwerk(en) of gebied toegekende waarde in verband met het beeld 

dat door het gebruik in de loop van de geschiedenis is ontstaan, zoals dat onder meer tot uitdrukking 

komt in de beplanting, het reliëf, de verkaveling, het sloten- of wegenpatroon en/of de architectuur. 

   

dagrecreatie: 

recreatie in de vorm van een dagje uit zonder overnachting ter plaatse. 

    

detailhandel: 

het bedrijfsmatig te koop aanbieden, waaronder begrepen de uitstalling ten verkoop, het verkopen 

en/of leveren van goederen aan personen die de goederen kopen voor gebruik, verbruik of 

aanwending anders dan in de uitoefening van een beroeps- of bedrijfsactiviteit. 

    

dienstverlening/maatschappelijke dienstverlening: 

een (naar openingstijden grotendeels) met een winkel vergelijkbare onderneming die is gericht op het 

verlenen van diensten aan particulieren, zoals reisbureaus, kapsalons, banken en (para) medische 

dienstverlening zulks met uitzondering van horecaondernemingen en erotisch getinte horeca). 

   

educatieve en of culturele bijeenkomst: 

Het bedrijfsmatig verrichten van activiteiten gericht op cultuur, educatie en ontspanning, waaronder 

begrepen: muziek- theatervoorstellingen, lezingen, debatten cursussen, trainingen en daarmee 

vergelijkbare activiteiten, niet zijnde een algemeen openbare horecagelegenheid zoals een café 

    

erf: 

een al dan niet bebouwd perceel, of een gedeelte daarvan, dat direct is gelegen bij een hoofdgebouw 

en dat in feitelijk opzicht is ingericht ten dienste van het gebruik van dat gebouw, voor zover de 

bestemming deze inrichting niet verbiedt. 

    

erotisch getinte vermaaksfunctie: 

een vermaaksfunctie, welke is gericht op het doen plaatsvinden van voorstellingen en/of vertoningen 

van porno-erotische aard, waaronder begrepen een seksbioscoop, een seksclub en een 

seksautomatenhal. 

    

evenement: 

een één of meerdaagse voor het publiek toegankelijke verrichting van vermaak zoals 

sportmanifestaties, concerten, bijeenkomsten, voorstellingen, thematische beurzen en markten. 
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extensief recreatief medegebruik: 

recreatief gebruik van gronden, zoals wandelen, fietsen, varen, zwemmen, vissen en daarmee gelijk te 

stellen activiteiten, dat geen specifiek beslag legt op de ruimte, behoudens ruimtebeslag door voet-, 

fiets- en ruiterpaden. 

   

galerie: 

ruimte voor het exposeren en verkopen van kunstwerken. 

    

gebouw:  

elk bouwwerk, dat een voor mensen toegankelijke, overdekte, geheel of gedeeltelijk met wanden 

omsloten ruimte vormt. 

    

geluidsgevoelig object: 

woningen, alsmede gebouwen, terreinen en ruimten als bedoeld in de Wet geluidhinder. 

    

hoofdgebouw:  

een gebouw dat, gezien zijn bestemming, vorm of gebruik, als het belangrijkste bouwwerk op een 

bouwperceel kan worden aangemerkt. 

    

hoogtescheidingslijn: 

een op de verbeelding binnen een bouwvlak aangegeven lijn waarmee de scheiding tussen twee 

binnen dat bouwvlak aangegeven hoogteaanduidingen wordt weergegeven. 

    

horeca:  

een onderneming die in zijn algemeenheid is gericht op het verstrekken van nachtverblijf, het 

verstrekken en/of ter plaatse nuttigen van voedsel en/of dranken en/of het exploiteren van 

zaalaccommodatie. Hierbij wordt de volgende onderverdeling gehanteerd:   

• Categorie 1: Overnachtingsmogelijkheden 
o A: Bed & Breakfasts  
o B: Hotel <10 kamers  
o C: Hotel >10 kamers 

• Categorie 2: Daghoreca 
o A: Ondersteunende horeca  
o B: o.a. Lunchrooms 

• Categorie 3: Fastfood: 
o cafetaria, grillroom etc 

• Categorie 4: Avondhoreca 
o A: restaurant/ eetcafé  
o B: restaurant fastfood/ Wok 

• Categorie 5: Avondhoreca 
o Café, bier- en wijnconcepten 

• Categorie 6: Avondhoreca 
o discotheek, partycentrum 

 

huishouden: 

persoon of groep personen die een huishouding voert, niet zijnde (bedrijfsmatige) 

kamerbewoning/kamerverhuur. 

    

huishouding: 

regeling van het huishouden, familieleven, huisgezin. 
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kamerbewoning/kamerverhuur: 

het gebruik van een hoofdgebouw of met het hoofdgebouw verbonden bijbehorende bouwwerken door 

meer dan één zelfstandig huishouden. 

   

kampeermiddelen: 

niet als een bouwwerk aan te merken tent, vouwwagen, kampeerauto (camper), toercaravan of 

hiermee gelijk te stellen onderkomen zoals een yurt of tipitent, dat bestemd is voor tijdelijk recreatief 

verblijf en waarbij de gebruikers hun hoofdverblijf elders hebben. 

    

kantoor: 

een gebouw, dat dient voor de uitoefening van administratieve werkzaamheden en werkzaamheden 

die verband houden met het doen functioneren van (semi)overheidsinstellingen, het bankwezen en 

naar de aard daarmee gelijk te stellen instellingen / het bedrijfsmatig verlenen van diensten waarbij 

afnemers niet of slechts in ondergeschikte mate rechtstreeks te woord worden gestaan en geholpen. 

    

kap: 

een gesloten bovenbeëindiging van een bouwwerk waarbij bij een horizontale projectie ten minste 

50% van het gebouw wordt afgedekt met hellende dakvlakken. 

    

karakteristiek: 

een onroerend monument, gebouw, bouwwerk of beplanting aangemerkt als karakteristiek vanwege 

de karakteristieke waarde in het straatbeeld, zijn schoonheid, betekenis voor de wetenschap of 

cultuurhistorische waarde, en waarvan het behoud van belang is. 

   

kassen: 

a. tunnelkassen: al dan niet verplaatsbare en voor mensen toegankelijke constructies ten 
behoeve van fruit- of sierteelt, overtrokken met lichtdoorlatend materiaal anders dan glas, 
bestemd als trek- of kweekkas of bescherming van het gewas;  

b. boog- en gaaskassen: al dan niet verplaatsbare bouwwerken ten behoeve van bescherming 
van het gewas. 

 

kelder: 

een grotendeels ondergronds gelegen ruimte, die grotendeels is gesitueerd onder een bijbehorend 

bovengronds bouwwerk. 

    

kelderingang: 

een constructie die dient voor de toegang tot een kelder. 

    

kelderkoekoek: 

een uitgebouwde constructie van beperkte omvang aan de buitenzijde van de kelderwand die dient 

voor daglichttoetreding en/of ventilatie van de kelder. Als uitgebouwde bak wordt het ook wel een 

lichtkolk of vossengat genoemd, een lange doorgaande koekoek ook wel een wolfskuil. 

   

kleinschalige dagrecreatieve voorzieningen 

voorzieningen, zoals steigers, picknickplaatsen, obervatiepunten, informatieborden en banken, ten 

behoeve van activiteiten, zoals wandelen, fietsen, vissen, zwemmen, kanoën en natuurobservatie. 

    

kwetsbaar object: 

a. woningen, niet zijnde woningen als bedoeld bij de definitie voor beperkt kwetsbare objecten;  
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b. gebouwen bestemd voor het verblijf, al dan niet gedurende een gedeelte van de dag, van 
minderjarigen, ouderen, zieken of gehandicapten, zoals:  

1. ziekenhuizen, bejaardenhuizen en verpleeghuizen;  
2. scholen;  
3. gebouwen of gedeelten daarvan, bestemd voor dagopvang van minderjarigen; 

c. gebouwen waarin doorgaans grote aantallen personen gedurende een groot gedeelte van de 
dag aanwezig zijn, zoals:  

1. kantoorgebouwen en hotels met een bruto vloeroppervlak van meer dan 1.500 m2 per 
object;  

2. complexen waarin meer dan 5 winkels zijn gevestigd en waarvan het gezamenlijk 
bruto vloeroppervlak meer dan 1.000 m2 bedraagt en winkels met een totaal bruto 
vloeroppervlak van meer dan 2.000 m2 per winkel, voor zover in die complexen of in 
die winkels een supermarkt, hypermarkt of warenhuis is gevestigd; 

d. kampeer- en andere recreatieterreinen bestemd voor het verblijf van meer dan 50 personen 
gedurende meerdere aaneengesloten dagen. 

 

landschapswaarden: 

de aan een gebied toegekende waarde in visueel-ruimtelijk en/of cultuurhistorisch en/of ecologisch 

en/of geomorfologisch opzicht. 

   

landwinkel 

ondergeschikte detailhandel gericht op de verkoop van lokaal geproduceerde producten en 

ambachtelijke boerderij- en streekproducten. 

   

ligplaats: 

een plaats voor het aanleggen van vaartuigen. 

    

maatschappelijke voorzieningen: 

culturele, educatieve, sociale en levensbeschouwelijke voorzieningen, (buitenschoolse) kinderopvang, 

alle met bijbehorende praktijkruimten, alsook ondergeschikte detailhandel en horeca ten dienste van 

deze voorzieningen. 

    

mantelzorg: 

het anders dan bedrijfsmatig bieden van zorg aan een of meer leden van een huishouding, die 

hulpbehoevend is of zijn op het fysieke, psychische en/of sociale vlak. 

    

natuurwaarden: 

de aan een gebied eigen zijnde ecologische waarden. 

    

nevenactiviteit: 

een activiteit ondergeschikt aan de hoofdactiviteit in zowel omvang (m2), omzet (€) als de effecten op 

het woon- en leefklimaat. 

    

normaal onderhoud, gebruik en beheer: 

een gebruik gericht op het in zodanige conditie houden of brengen van objecten dat het voortbestaan 

van deze objecten op ten minste het bestaande kwaliteitsniveau wordt bereikt. 

    

nutsvoorzieningen: 

gebouwde dan wel ongebouwde voorzieningen ten behoeve van algemene nutsdoeleinden zoals de 

watervoorziening, afval, energievoorziening of het (tele)communicatie-verkeer. 
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objecten met cultuurhistorische waarde: 

bebouwing met cultuurhistorische waarde waaronder naast het hoofdgebouw tevens de 

(aangebouwde) voormalige bedrijfsgedeelten vallen die, gelet op de oorspronkelijke functie en 

bouwwijze, een wezenlijk onderdeel uitmaken van de oorspronkelijke (bedrijfs)bebouwing; hieronder 

vallen niet latere aan- of uitbouwen (erfbebouwing) zonder cultuurhistorische waarde. 

    

ondergeschikte functie: 

functie die ondergeschikt is aan de hoofdfunctie. 

    

ondergeschikte detailhandel: 

detailhandel vanuit vestigingen/voorzieningen die als hoofdactiviteit geen detailhandel hebben en 

waarvan de detailhandelsfunctie in ruimtelijk, funtioneel en inkomenswervend aantoonbaar 

ondergeschikt en gelieerd is aan de hoofdfunctie. 

    

ondersteunende horeca: 

horeca-activiteiten die in ruimtelijk, functioneel opzicht ondergeschikt en gelieerd zijn aan de 

hoofdfunctie, zijnde een recreatieve, culturele, educatieve activiteit of bij een agrarische en of 

maatschappelijke functie, waarbij ondergeschikt tot uitdrukking komt in ondergeschikt oppervlakte van 

de functie dan wel ondergeschikt in de tijdsduur van de hoofdactiviteit.  

    

overkapping: 

een bouwwerk op het erf van een gebouw of standplaats, dat strekt tot vergroting van het 

gebruiksgenot van het gebouw of de standplaats en dat, voor zover gebouwd vóór (het verlengde van) 

de voorgevel van een gebouw, geen tot de constructie zelf behorende wanden heeft en, voor zover 

gebouwd achter (het verlengde van) de voorgevel van een gebouw, maximaal drie wanden heeft 

waarvan maximaal twee tot de constructie behoren. 

    

perceelsgrens: 

een grenslijn tussen bouwpercelen onderling. 

    

perifere detailhandel: 

detailhandel in brand- en explosiegevaarlijke stoffen en detailhandel in ABC-goederen (auto's, boten 

en caravans), tuincentra, bouwmarkten, detailhandel in grove bouwmaterialen, keukens en sanitair 

alsmede woninginrichting waaronder meubels, die vanwege de omvang en aard van de gevoerde 

artikelen een groot oppervlak nodig hebben voor de uitstalling (en uit dien hoofde niet binnen de 

aangewezen winkelconcentratiegebieden gevestigd kunnen worden). 

    

prostitutie: 

het zich beschikbaar stellen tot het verrichten van seksuele diensten ten behoeve van een ander 

tegen vergoeding. 

   

reclameobjecten: 

borden, spandoeken, vlaggen, informatiezuilen en vergelijkbare objecten, waarbij de afmetingen van 

een bord of spandoek worden bepaald door de buitenomtrek met inbegrip van de ondergrond, 

achtergrond, draagconstructie en steunconstructie die kennelijk tot het bord behoren en de hoogte 

boven het maaiveld wordt gemeten vanaf het hoogste punt van het bord, spandoek, vlag, 

informatiezuil of object tot aan het maaiveld; 

    

recreatie: 

vrijetijdsbesteding die in hoofdzaak is gericht op natuur- en landschapsbeleving, zoals wandelen, 

trimmen, fietsen, paardrijden, vissen, zwemmen, roeien, kanoën etc. 
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recreatieappartement; 

een deel van een gebouw dat naar de aard en inrichting is bedoeld voor recreatief nachtverblijf  

en waarbij de gebruikers hun vaste hoofdverblijf elders hebben. Het permanent bewonen van het 

gebouw is niet toegestaan. 

     

seksinrichting: 

een voor het publiek toegankelijke besloten ruimte waarin bedrijfsmatig, of in een omvang alsof zij 

bedrijfsmatig was seksuele handelingen worden verricht of vertoningen van erotisch-pornografische 

aard plaatsvinden. Onder een seksinrichting worden in ieder geval verstaan: een seksbioscoop, 

seksautomatenhal, sekstheater, een parenclub, een (raam)prostitutiebedrijf en een erotische 

massagesalon, al dan niet in combinatie met elkaar. 

    

speelterrein: 

een terrein dat erop gericht is om in de openlucht speel- en recreatiemogelijkheden te bieden en 

waarop speelvoorzieningen kunnen worden geplaatst. 

    

speelvoorziening: 

een voorziening, die erop gericht is om in de openlucht speel- en recreatiemogelijkheden te bieden. 

    

standplaats: 

een plek in het openbaar gebied waar ambulante handelaren een dagdeel, dag en/of een aantal 

dagen per week waren kunnen verkopen. 

    

straatmeubilair: 

bouwwerken ten behoeve van al dan niet openbare (nuts-)voorzieningen, zoals: 

a. verkeersgeleiders, verkeersborden, lichtmasten, zitbanken en bloembakken;  
b. telefooncellen, abri's, kunstwerken, speeltoestellen en draagconstructies voor reclame 

(inclusief de reclame zelf);  
c. kleinschalige bouwwerken ten behoeve van (openbare) nutsvoorzieningen met een inhoud 

van niet meer dan 50 m³ en een hoogte van niet meer dan 3 m, waaronder begrepen 
voorzieningen ten behoeve van telecommunicatie, energievoorziening en brandkranen;  

d. (ondergrondse) afvalinzamelsystemen. 
 

steiger: 

een constructie langs of dwars op een oever die als aanlegplaats voor schepen dient. 

    

streefpeil: 

het reglementair vastgestelde waterpeil dat door de beherende instantie wordt nagestreefd. 

    

terras: 

een buiten de besloten ruimte van een inrichting liggend deel van een horecabedrijf waar sta- of 

zitgelegenheid kan worden geboden en waar tegen vergoeding dranken kunnen worden geschonken 

en/of spijzen voor directe consumptie kunnen worden bereid of verstrekt. 

   

voedselbos: 

een voedselbos is primair een natuurlijke, duurzame landbouwmethode gericht op eetbare productie. 
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volumineuze detailhandel: 

detailhandel in goederen, die vanwege de omvang van de gevoerde artikelen een groot oppervlak 

nodig heeft voor de uitstalling, zoals de verkoop van auto's, boten, caravans, woning- en 

tuininrichtingsartikelen, grove bouwmaterialen, keukens en sanitair. 

    

voorerf: 

de gronden die behoren bij een hoofdgebouw en gelegen zijn voor de voorgevelrooilijn. 

    

voorgevel: 

de naar het openbaar gebied gekeerde gevel van een gebouw of, indien het een gebouw betreft met 

meer dan één naar het openbaar gebied gekeerde gevel, de gevel die kennelijk als zodanig dient te 

worden aangemerkt. 

    

voorgevelrooilijn: 

Een naar de weg of het openbaar gebied gekeerde bouwgrens; bij percelen op de hoek van 

straten/paden geldt dat langs beide straten/paden een voorgevelrooilijn is gelegen.  

    

vrijstaand: 

bebouwing waarbij de gebouwen aan beide zijden niet tegen een al dan niet op een ander 

bouwperceel gelegen gebouw zijn gebouwd. 

    

waterhuishoudkundige voorzieningen: 

voorzieningen die nodig zijn ten behoeve van een goede wateraanvoer, waterafvoer, waterberging en 

waterkwaliteit., waaronder duikers, stuwen, gemalen, inlaten en voorzieningen ten behoeve van 

berging en infiltratie van hemelwater. 

    

(kunst)werk: 

bouwwerk, geen gebouw zijnde ten behoeve van civieltechnische en/of infrastructurele doeleinden, 

zoals een brug, een dam, een duiker, een tunnel, een via- of aquaduct, een sluis, dan wel een 

daarmee gelijk te stellen voorziening. 

    

woning/wonen/wooneenheid: 

een complex van ruimten, uitsluitend bedoeld voor de huisvesting van één afzonderlijk huishouden. 

    

zijerf: 

de gronden die behoren bij een hoofdgebouw en gelegen zijn achter de voorgevelrooilijn en vóór de 

achtergevelrooilijn. 
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Artikel 2 Wijze van meten 
Bij het toepassen van deze regels wordt als volgt gemeten:   

1. algemeen:  
bij toepassing van deze regels wordt gemeten tot of vanuit het hart van een lijn en op de schaal 

waarin het plan is vastgesteld. 

2. afstand:  
de afstand tussen bouwwerken onderling alsmede de afstand van bouwwerken tot 

(bouw)perceelsgrenzen worden daar gemeten waar deze afstand het kleinst zijn. 

3. bebouwde oppervlakte van een bouwperceel, bouwvlak of ander terrein:  
buitenwerks boven peil, met dien verstande, dat de grondoppervlakten van alle op een terrein gelegen 

bouwwerken worden opgeteld.  

4. bedrijfsvloeroppervlakte (bvo):  
binnenwerks met dien verstande, dat de totale vloeroppervlakte ten dienste van kantoren, winkels of 

bedrijven, met inbegrip van de daarbij behorende magazijnen en overige dienstruimten, worden 

opgeteld.  

5. bouwhoogte van een bouwwerk:  
vanaf het peil tot aan het hoogste punt van een gebouw of van een bouwwerk, geen gebouw zijnde, 

met uitzondering van ondergeschikte bouwonderdelen, zoals schoorstenen, antennes, en naar de 

aard daarmee gelijk te stellen bouwonderdelen;  

6. bouwhoogte van een antenne-installatie:  
ingeval van een vrijstaande (schotel)antenne-installatie: tussen het peil en het hoogste punt van de 

(schotel)antenne-installatie;  

7. ingeval van een op of aan een bouwwerk gebouwde (schotel)antenne-installatie:  
tussen de voet van de (schotel)antenne-installatie en het hoogste punt van de (schotel)antenne-

installatie.  

8. breedte van een bouwperceel:  
tussen de twee zijdelingse perceelsgrenzen, gemeten in de bebouwingsgrens of (rooi)lijn.  

9. breedte van een bouwwerk:  
buitenwerks en/of het hart van scheidingsmuren en evenwijdig aan de betreffende gevel.  

10. dakhelling:  
langs het dakvlak ten opzichte van het horizontale vlak.  

11. diepte van een bouwwerk:  
buitenwerks (en/of het hart van scheidingsmuren) en haaks op de betreffende gevel.  

12. goothoogte van een bouwwerk:  
vanaf het peil tot aan de bovenkant van de goot, c.q. de druiplijn, het boeibord, of een daarmee gelijk 

te stellen constructiedeel, met dien verstande dat bij een lessenaarsdak het laagste punt van het dak 

als goothoogte wordt aangemerkt.  
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13. hoogte van een windmolen:  
vanaf het peil tot aan de (wieken)as van de windmolen.  

14. horizontale diepte van een gebouw:  
tussen de buitenwerkse gevelvlakken van de voorgevel en de achtergevel.  

15. inhoud van een bouwwerk:  
tussen de onderzijde van de begane grondvloer, de buitenzijde van de gevels (en/of het hart van de 

scheidingsmuren) en de buitenzijde van de daken en dakkapellen.  

16. insteek van watergangen:  
vanaf de insteek die wordt gevormd door de snijlijn tussen het schuine talud van de oever en het 

maaiveld.  

17. oppervlakte van een bouwwerk:  
tussen de buitenwerkse gevelvlakken en/of het hart van de scheidingsmuren, neerwaarts 

geprojecteerd op het gemiddelde niveau van het afgewerkte bouwterrein ter plaatse van het 

bouwwerk.  

18. oppervlakte van een overkapping:  
tussen de buitenzijde van de afdekking van de overkapping, neerwaarts geprojecteerd op het 

gemiddelde niveau van het afgewerkte bouwterrein ter plaatse van de overkapping.  

19. peil:  
a. voor een bouwwerk, waarvan de hoofdtoegang direct aan de weg grenst: de hoogte van 

de kruin van de weg ter plaatse van die hoofdtoegang;  
b. voor een bouwwerk, waarvan de hoofdtoegang niet direct aan de weg grenst: de hoogte 

van het oorspronkelijke aansluitende terrein ter hoogte van die hoofdtoegang bij voltooiing 
van de bouw;  

c. voor gebouwen in het talud van de dijk: de gemiddelde hoogte van het bestaande 
aansluitende afgewerkte maaiveld ter plaatse van de van de dijk afgekeerde zijde van het 
gebouw;  

d. indien in of op het water wordt gebouwd: de hoogte van het terrein ter plaatse van het 
meest nabijgelegen punt waar het water grenst aan het vaste land;  

e. voor een brug: de hoogte van de kruin van de weg ter plaatse van het land- danwel 
bruggenhoofd.  

20. verticale diepte van een ondergronds bouwwerk:  
van het peil tot aan de bovenkant van de afgewerkte vloer van het ondergrondse (deel van het) 

bouwwerk.  

21. Ondergeschikte bouwdelen  
Bij toepassing van het bepaalde ten aanzien van het bouwen worden stoepen, stoeptreden, trappen, 

funderingen, kelderkoekoeken, erkers, plinten, pilasters, kozijnen, gevel- en kroonlijsten, 

ventilatiekanalen, schoorstenen, liftschachten, luifels, balkons en overstekende daken buiten 

beschouwing gelaten, mits de overschrijding van bouwgrenzen en/of bestemmingsgrenzen niet meer 

dan 1,5 m bedraagt en overige ondergeschikte bouwdelen, mits de overschrijding van bouwgrenzen 

niet meer dan 0,5 m bedraagt.  
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2 Bestemmingsregels 
Artikel 3 Agrarisch met waarden 

3.1 Bestemmingsomschrijving 
De voor 'Agrarisch met waarden' aangewezen gronden zijn bestemd voor:   

a. grondgebonden veehouderijbedrijven en/of agrarisch beheer;  
b. behoud, versterking en herstel van de aldaar voorkomende, dan wel daaraan eigen zijnde 

landschaps- en cultuurhistorische waarden, in de vorm van: 
1. de onregelmatige blokkenverkaveling  
2. het halfopen landschap  
3. dijken en dijkwegen langs rivieren  
4. het lichtgloeiend reliëf  
5. halfopen beplantingsstructuur langs de rivier  
6. erfbeplanting zoals knotwilgen en boomgaarden  
7. jaagpaden  
8. dakpanschoeiingen  

c. verkoop van streekeigen producten als nevenfunctie;  
d. extensief recreatief medegebruik;  
e. (bedrijfs)educatie  
f. hoogstamboomgaard;  
g. een moestuin uitsluitend ter plaatse van de aanduiding ‘specifieke vorm van agrarisch - 

moestuin’;  
h. een voedselbos uitsluitend ter plaatse van de aanduiding ‘specifieke vorm van agrarisch - 

voedselbos’;  
i. tevens voor maximaal 15 kampeermiddelen uitsluitend ter plaatse van de aanduiding 

'specifieke vorm van recreatie – kleinschalig kamperen.'.  

met daarbij behorende: 

i. ontsluitingswegen en paden;  
j. tunnelkassen, uitsluitend ter plaatse van de aanduiding ‘specifieke vorm van agrarisch – 

tunnelkassen’;  
k. parkeervoorzieningen, uitsluitend ter plaatse van de aanduiding ‘parkeerterrein’;  
l. groenvoorzieningen en water;  
m. kleinschalige dagrecreatieve voorzieningen;  
n. overig functioneel met de bestemming verbonden voorzieningen. 

3.2 Bouwregels 
Op de in artikel 3 lid 1 bedoelde gronden mogen uitsluitend de volgende bouwwerken en of 

bouwwerken geen gebouwen zijnde gebouwd worden:  

a. erf-, terreinafscheidingen en houten fietsenrekken met een maximale hoogte van 1,5 meter;  
b. 1 schuilstal voor vee met een maximale oppervlakte van 25 m2 en een bouwhoogte van 2,5 

meter;  
c. 1 opstal ten behoeve van het huisvesten van insecten (bijenkasten) met een maximaal 

oppervlakte van 10 m2 en een maximale bouwhoogte van 2,5 meter, waarbij geldt dat 
tenminste 30 meter afstand tot gevoelige bestemmingen, zoals bedoeld in de VNG-uitgave 
Bedrijven en Milieuzonering, aangehouden moet worden;  

d. boog- en gaaskassen mogen een maximale bouwhoogte hebben van 1 meter;  
e. tunnelkassen mogen een maximale bouwhoogte hebben van 3 meter en een totaal 

gezamenlijk oppervlakte van 80 m2.  
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3.3 Afwijken van de bouwregels 

3.3.1 Ten behoeven van de bouw van een paardenbak 
Het bevoegd gezag kan bij een omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in artikel 3 lid 2 voor 

het bouwen van een paardenbak, met dien verstande dat:    

a. de paardenbak uitsluitend binnen het aangrenzende bouwvlak met de bestemming Gemengd 
mag worden gerealiseerd dan wel deels buiten het bouwvlak indien dit aantoonbaar wegens 
gebrek aan ruimte op het bouwvlak of vanwege de geldende afstandsmaten tot woningen van 
derden noodzakelijk is;  

b. de oppervlakte van een paardenbak ten hoogste 800 m2 mag bedragen;  
c. per aangrenzend bouwvlak met de bestemming Gemengd ten hoogste één paardenbak is 

toegestaan;  
d. het aantal eenhoevigen ten hoogste 5 mag bedragen (onbeperkt voor bedrijfsmatige 

activiteiten);  
e. de afstand van de paardenbak tot de woning of bedrijfsbebouwing op het eigen bouwvlak ten 

hoogste 50 m mag bedragen;  
f. de afstand tussen een paardenbak en een woning van derden ten minste 50 m moet 

bedragen tenzij deze afstand niet mogelijk is in welk geval de afstand ten minste 25 m 
bedraagt en door middel van te treffen maatregelen geen hinder is te verwachten voor 
omwonenden;  

g. er geen lichtmasten gerealiseerd mogen worden buiten het bouwvlak;  
h. de bouwhoogte van omheiningen niet meer dan 1,7 m mag bedragen;  
i. de bestaande en beoogde landschappelijke, cultuurhistorische en natuurwaarden zoals 

genoemd in artikel 3 lid 1 aanhef niet onevenredig worden aangetast;  
j. het bevoegd gezag wint, alvorens over de afwijking te beslissen, schriftelijk advies in bij een 

deskundige inzake natuur, landschap en cultuurhistorie met betrekking tot de vraag of aan het 
bepaalde in artikel 3 lid 1 sub b wordt voldaan.  

3.4 Specifieke gebruiksregels 

3.4.1 Algemeen 
Met betrekking tot het gebruik van gronden en bouwwerken met de bestemming ‘Agrarisch met 

waarden’ gelden in aanvulling op het gestelde in artikel 3 lid 1 de volgende regels:  

a. Het plaatsen of geplaatst houden van onderkomens is niet toegestaan;  
b. de oppervlakte ten behoeve van de teelt van ruwvoedergewassen bedraagt ten hoogste 25% 

van de agrarische gronden;  
c. buitenopslag anders dan ten behoeve van het krachtens de bestemming en aanduidingen 

toegestane gebruik en hoger dan 4 m is niet toegestaan;  
d. Ter plaatse de aanduiding ‘specifieke vorm van agrarisch – voedselbos’ mag ten hoogste 30% 

van de gronden beplant worden met opgaande beplantingen. artikel 3 lid 6.1 is 
overeenkomstig van toepassing.  

3.4.2 Ten behoeve van kleinschalig kamperen 
Voor kleinschalig kamperen ter plaatse van de aanduiding 'specifieke vorm van recreatie - kleinschalig 

kamperen' geldt dat: 

a. het aantal kampeermiddelen bij het bouwvlak met de bestemming Gemengdniet meer dan 15 
bedraagt;  

b. het totaal aantal personen dat verblijft in kampeermiddelen mag niet meer bedragen dan 20 
personen;  

c. kleinschalig kamperen is uitsluitend toegestaan in de periode 15 maart tot en met 31 oktober.  
d. de maximale oppervlakte van het kampeerterrein niet meer dan 1.500 m² bedraagt;  
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e. het kleinschalig kamperen binnen of direct aansluitend aan het bouwvlak met de bestemming 
Gemengd plaatsvindt;  

f. de sanitaire en overige voorzieningen ten behoeve van de camping worden gerealiseerd 
binnen  het bouwvlak met de bestemming Gemengd  waarbij het maximaal te bebouwen 
oppervlakte in het bouwvlak niet overschreden mag worden;  

g. de kampeermiddelen een niet-permanent karakter bezitten zoals tenten, vouwwagens, 
toercaravans en kampeerauto’s (campers);  

h. er geen permanente bewoning of huisvesting plaatsvindt;  
i. de afstand van kampeermiddelen tot geluidsgevoelige bestemmingen niet minder bedraagt 

dan 50 m;  
j. de kampeeractiviteiten niet noodzaken tot aanpassing of verharding van de openbare 

infrastructuur;  
k. het parkeren op eigen terrein wordt opgelost;  
l. cumulatie met andere kleinschalige kampeerterreinen en / of reguliere campings is niet 

toegestaan;  
m. de bestaande en beoogde landschappelijke, cultuurhistorische en natuurwaarden zoals 

genoemd in artikel 3 lid 1 aanhef in artikel 3 lid 1 sub b niet onevenredig worden aangetast;  

3.5 Afwijken van de gebruiksregels  

3.5.1 Afwijken ten behoeve van opgaande beplanting voedselbos 
Het bevoegd gezag kan bij een omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in artikel 3 lid 4.1 

sub d ten behoeve van het percentage opgaande beplanting in het voedselbos met dien verstande 

dat:  

a. het percentage opgaande beplanting verhoogd mag worden tot maximaal 40%;  
b. aangetoond is dat de (agrarische) gebruiksmogelijkheden van aangrenzende gronden en 

bebouwing niet onevenredig worden aangetast;  
c. aangetoond is dat landschappelijke, cultuurhistorische en natuurwaarden zoals genoemd in 

'Waarde - Cultuurhistorie, landschap en natuur' niet onevenredig worden aangetast;  
d. het bevoegd gezag wint, alvorens over de afwijking te beslissen, schriftelijk advies in bij een 

deskundige inzake natuur, landschap en cultuurhistorie met betrekking tot de vraag of aan het 
bepaalde onder sub c wordt voldaan;  

e. artikel 3 lid 6.1 onverminderd van toepassing is  

3.6 Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van werken, geen bouwwerk zijnde, of van 

werkzaamheden 

3.6.1 Aanlegverbod zonder omgevingsvergunning 

a. Het is verboden op of in de gronden met de bestemming ‘Agrarisch met waarden’ zonder of in 
afwijking van een omgevingsvergunning voor het uitvoeren van werken of werkzaamheden 
van het bevoegd gezag de volgende werken, voor zover geen bouwwerken zijnde, of 
werkzaamheden uit te voeren:  

1. het aanleggen of verharden van (kavel)wegen of paden en het aanbrengen van 
andere oppervlakteverhardingen met een oppervlakte van meer dan 100 m2;  

2. het aanleggen, vergraven, verruimen of dempen van sloten, vijvers en andere 
wateren;  

3. het aanleggen van dijken of andere taluds en het vergraven of ontgraven van reeds 
aanwezige dijken of taluds;  

4. het uitvoeren van grondbewerkingen, waartoe worden gerekend afgraven, woelen, 
mengen, diepploegen, egaliseren, ontginnen, ophogen en aanleggen van drainage;  

5. aanbrengen en/of verwijderen van opgaande beplanting. 
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3.6.2 Uitzonderingen op het aanlegverbod 

a. Het verbod als bedoeld in artikel 3 lid 6.1 is niet van toepassing op werken of werkzaamheden 
die:  

1. normaal onderhoud en beheer ten dienste van de bestemming betreffen;  
2. reeds in uitvoering zijn op het tijdstip van de inwerkingtreding van het plan. 

3.6.3 Voorwaarden voor een omgevingsvergunning 

a. De werken of werkzaamheden als bedoeld in artikel 3 lid 6.1 zijn slechts toelaatbaar, indien 
daardoor de landschappelijke, cultuurhistorische en natuurwaarden zoals genoemd in artikel 3 
lid 1 sub b en niet onevenredig worden of kunnen worden aangetast.  

3.6.4 Advies 

a. Het bevoegd gezag kan uitsluitend vergunning verlenen na advies van een deskundige inzake 
de in artikel 3 lid 6.3 genoemde waarden  
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Artikel 4 Gemengd 

4.1 Bestemmingsomschrijving 
De voor ‘Gemengd’ aangewezen gronden zijn bestemd voor:  

a. wonen ten behoeve van één wooneenheid;  
b. maatschappelijke voorzieningen;  
c. agrarisch gebruik ten behoeve van gebruik omliggende bestemming 'Agrarisch met waarden';  
d. (kook-)cursussen, vergaderingen, seminars, yoga- en 

meditatieactiviteiten in één of meerdaagse bijeenkomsten inclusief ondersteunende horeca;  
e. (bedrijfs)educatie en of culturele bijeenkomsten, zoals muziek-, theatervoorstellingen en of 

exposities inclusief ondersteunende horeca;  
f. horeca categorie 1A, 1B, 2A en 2B zoals bedoeld in artikel 1;  
g. landwinkel   
h. aan huis verbonden beroepen en aan huis verbonden bedrijven in categorie 1 van de Staat 

van Bedrijfsactiviteiten ten behoeve van de woning(en);  
i. evenementen. 

met daarbij horende:  

j. tuinen en erven;  
k. (ontsluitings)wegen en paden;  
l. parkeervoorzieningen;  
m. groenvoorzieningen;  
n. water en waterhuishoudkundige voorzieningen;  
o. overige functioneel met de bestemming 'Gemengd'  verbonden voorzieningen. 

4.2 Bouwregels 

4.2.1 Gebouwen 
Voor het bouwen van hoofdgebouwen gelden de volgende bouwregels: 

a. hoofdgebouwen mogen uitsluitend worden gebouwd binnen de aangegeven bouwvlakken;  
b. ter plaatse van de aanduiding ‘maximale goothoogte (m)’ is ten hoogste de aangegeven 

maximale goot-/boeiboordhoogte toegestaan;  
c. ter plaatse van de aanduiding ‘maximale bouwhoogte (m)’ is ten hoogste de aangegeven 

maximale bouwhoogte toegestaan;  
d. het bouwvlak mag volledig worden bebouwd.  
e. Het maximum grondoppervlak van de woning en de aangebouwde bijgebouwen mogen niet 

meer bedragen dan 650 m2 danwel maximaal het bouwvolume dat aanwezig was ten tijde van 
het ter inzage legging van het ontwerp van voorliggend bestemmingsplan.  

4.2.2 Bijbehorende bouwwerken 
Voor het bouwen van bijbehorende bouwwerken gelden de volgende bouwregels: 

a. bijbehorende bouwwerken mogen uitsluitend binnen het bouwvlak opgericht worden;  
b. bijbehorende bouwwerken op het zijerf mogen op niet minder dan 1 m achter de 

voorgevelrooilijn worden gebouwd.  
c. de goot- en bouwhoogte van aangebouwde bijbehorende bouwwerken bedragen ten hoogste 

de hoogte van de eerste bouwlaag van het hoofdgebouw, vermeerderd met 0,30 m.  
d. de goothoogte van vrijstaande bijbehorende bouwwerken bedraagt ten hoogste 4 m.  
e. de bouwhoogte van vrijstaande bijbehorende bouwwerken bedraagt  ten hoogte 7 m.  
f. vrijstaande bijbehorende bouwwerken dienen te zijn voorzien van een meerzijdig hellende 

kap, met dien verstande dat een volledig plat dak is toegestaan indien het bijbehorende 
bouwwerk niet zichtbaar is vanaf het openbaar gebied;  
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g. de bouwhoogte van bijbehorende bouwwerken in de vorm van overkappingen bedraagt ten 
hoogste de maximaal toegestane goothoogte;  

h. het oppervlak van vrijstaande bijbehorende bouwwerken, inclusief de bijbehorende 
bouwwerken met de aanduiding karakteristiek, mag maximaal 450 m2 bedragen.  

4.2.3 Bouwwerken, geen gebouwen zijnde 
Voor het bouwen van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, gelden de volgende bouwregels:   

a. de bouwhoogte van erf- en terreinafscheidingen vóór de naar het openbaar gebied gekeerde 
voorgevelrooilijn van het hoofdgebouw bedraagt ten hoogste 1,5 m.  

b. de bouwhoogte van erf- en terreinafscheidingen achter de naar het openbaar gebied 
gekeerde voorgevelrooilijn van het hoofdgebouw bedraagt ten hoogste 2 m.  

c. de bouwhoogte van overige bouwwerken, geen gebouwen en overkappingen zijnde, bedraagt 
ten hoogste 3 m. 

4.3 Specifieke gebruiksregels  

4.3.1 Algemeen 
Met betrekking tot het gebruik van gronden en bouwwerken met de bestemming ‘Gemengd’ gelden in 

aanvulling op het gestelde artikel 4 lid 1 de volgende regels:  

a. het aantal bezoekers wat aanwezig mag zijn bij de onder artikel 4 lid 1 sub d  genoemde 
activiteiten bedraagt maximaal 50;  

b. het aantal bezoekers wat aanwezig mag zijn bij de onder artikel 4 lid 1 sub e  genoemde 
activiteiten bedraagt maximaal 135;  

c. er mogen uitsluitend voor horeca categorie 1B  maximaal 7 kamers voor 2 personen per 
kamer, en 3 recreatieappartementen voor maximaal 4 personen per appartement, worden 
gebruikt ten behoeve van overnachtingen zoals bedoeld in artikel 4 lid 1 sub f;  

d. ten aanziende van het gesteld in artikel 4 lid 1 sub f voor horeca categorie 2A geldt dat met 
ondersteunende horeca ten behoeve van de bestemming gemengd in ieder geval bedoeld 
wordt: ontbijten, lunches en (avond)maaltijden inclusief het schenken van alcoholische 
dranken;  

e. het oppervlak van de landwinkel mag maximaal 50m2 bedragen.  
f. zelfstandige recreatieappartementen zijn niet toegestaan;  
g. het plaatsen of geplaatst houden van onderkomens is niet toegestaan. 

4.3.2 Specifieke gebruiksregels ten aanzien van evenementen 
binnen de bestemming Gemengd is het toegestaan: 

a. Rustige evenementen te organiseren binnen de gebouwen zoals bedoeld in het 
Uitvoeringsbeleid Evenementen Stichtse Vecht 2017;  

b. Evenementen te organiseren buiten de gebouwen die passen binnen de reguliere 
geluidsnormen van het Activiteitenbesluit (afdeling 2.8);  

c. Er mogen maximaal 7 evenementen per jaar buiten de gebouwen worden georganiseerd 
waarbij de volgende voorwaarden in acht worden genomen:  

1. Er mogen maximaal 5 evenementen per jaar worden georganiseerd die vallen in de 
categorie meldingplichtige evenementen zoals genoemd in het Uitvoeringsbeleid 
Evenementen Stichtse Vecht 2017, vastgesteld 21 november 2017;  

2. Er mogen maximaal 2 evenementen worden georganiseerd die vallen in categorie A 
zoals genoemd in het Uitvoeringsbeleid Evenementen Stichtse Vecht 2017, 
vastgesteld 21 november 2017;  

3. Evenementen in de categorie B en C zoals genoemd in het Uitvoeringsbeleid 
Evenementen Stichtse Vecht 2017, vastgesteld 21 november 2017 zijn niet 
toegestaan.  

4. De evenementen mogen meerdere dagen beslaan met een maximum van 3 dagen, 
waarbij elke dag geldt als 1 evenement. 
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d. In geval van de onder c 1. genoemde evenementen (meldingplichtige evenementen) bedraagt 
het toegestane geluidsniveau bij de gevels van woningen van derden van alle onversterkte 
muziek maximaal:  

1. Het toegestane gemiddelde geluidsniveau (LAeq) van alle onversterkte en versterkte 
muziek op de gevel van geluidgevoelige gebouwen of een geluidgevoelig terrein 
bedraagt maximaal:  

i. 55 dB(A) tussen 07:00 en 19:00 uur;  
ii. 50 dB(A) tussen 19.00 en 23.00 uur;  
iii. 35 dB(A) tussen 23:00 en 07:00 uur. 

e. In geval van de onder c 2. genoemde evenementen (risico categorie A) bedraagt het 
toegestane geluidsniveau bij de gevels van woningen van derden van alle versterkte en 
onversterkte muziek maximaal:  

1. Het toegestane gemiddelde geluidsniveau (LAeq) van alle onversterkte en versterkte 
muziek op de gevel van geluidgevoelige gebouwen of een geluidgevoelig terrein 
bedraagt maximaal:  

i. 65 dB(A) tussen 07:00 en 19:00 uur;  
ii. 60 dB(A) tussen 19.00 en 23.00 uur;  
iii. 35 dB(A) tussen 23:00 en 07:00 uur. 

f. Binnen de bestemming 'Agrarisch met waarden' mag bij één (1) evenement maximaal 2 
overnachting plaatsvinden voor de bezoekers van dat evenement binnen de aanduiding 
‘specifieke vorm van recreatie – kleinschalig kamperen;  

g. Het aantal bezoekers aan een meldingplichtig evenement mag maximaal 150 personen 
bedragen;  

h. Het aantal bezoekers aan een categorie A evenement mag maximaal 250 personen 
bedragen.  

i. Voor het verlenen van een vergunning worden voor het overige de regels aangehouden zoals 
die zijn opgenomen in het Uitvoeringsbeleid Evenementen Stichtse Vecht 2017, vastgesteld 
21 november 2017,  

dan wel het uitvoeringsbeleid zoals dat geldt ten tijde van de vergunningaanvraag. 

4.3.3 Voorwaardelijke verplichting 
Het is niet toegestaan bebouwing aanwezig in de bestaande situatie te slopen dan wel te verbouwen 

zodanig dat schade aan beschermde soorten ontstaat, zoals bedoeld in de Wet natuurbescherming. 

Alvorens over te gaan tot sloop dan wel verbouw dient door een deskundig bureau een ecologisch 

onderzoek naar potentieel aanwezig beschermde soorten uitgevoerd te worden als onderdeel van de 

omgevingsvergunning voor het bouwen.  

4.4 Afwijken van de gebruiksregels 
Burgemeester en wethouders kunnen bij een omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde 

in artikel 4 lid 1 sub f om de horecacategorieën 4a of 5 toe te staan zoals opgenomen in artikel 1 met 

dien verstande dat:  

a. aangetoond wordt dat de uitbreiding niet leidt tot een onevenredige aantasting van het woon- 
en leefklimaat in de omgeving;  

b. aangetoond wordt dat de aanvulling niet leidt tot een toename van bebouwd oppervlakte;  
c. aangetoond wordt dat de horeca uitbreiding niet leidt tot aantasting van de horecastructuur in 

de omgeving;  
d. aangetoond wordt dat de ontwikkeling, economisch, maatschappelijk en (milieu-)technisch 

uitvoerbaar is;  
e. voldaan wordt aan de parkeernormen binnen het bestemmingsplangebied zoals 

voorgeschreven in artikel 13 lid 1.  



23 

 

Artikel 5 Groen 

5.1 Bestemmingsomschrijving 
De voor ‘Groen’ aangewezen gronden zijn bestemd voor:  

a. groen;  
b. corridors;  
c. water;  
d. park en plantsoenen;  
e. in- en uitritten;  
f. extensief recreatief medegebruik; 

met de daarbij behorende: 

g. speelvoorzieningen en speelvelden;  
h. kunstobjecten en straatmeubilair;  
i. nutsvoorzieningen;  
j. waterhuishoudkundige voorzieningen en waterberging, waaronder bergbezinkbassins;  
k. voet- en fietspaden;  
l. overige functioneel met de bestemming 'Groen' verbonden voorzieningen. 

5.2 Bouwregels 

5.2.1 Gebouwen 
Gebouwen mogen niet worden gebouwd. 

5.2.2 Bouwwerken, geen gebouwen zijnde 
Voor het bouwen van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, gelden de volgende bouwregels:   

a. de bouwhoogte van lichtmasten mag niet meer bedragen dan 8 m;  
b. de bouwhoogte van speelvoorzieningen bedraagt ten hoogste 5 m;  
c. de bouwhoogte van nutsvoorzieningen en gemalen bedraagt ten hoogste 3 m;  
d. de bouwhoogte van straatmeubilair bedraagt ten hoogste 3 m;  
e. de bouwhoogte van overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde, bedraagt ten hoogste 5 m. 

5.3 Specifieke gebruiksregels 

a. Onverminderd het bepaalde in artikel 5 lid 1 van deze regels is het in ieder geval verboden de 
gronden te gebruiken voor:  

1. het plaatsen of geplaatst houden van onderkomens;  
2. het opslaan van gerede en ongerede goederen, zoals vaten, kisten, bouwmaterialen, 

werktuigen, machines of onderdelen hiervan;  
3. het opslaan c.q. stallen van gebruiksklare of onklare voer- of vaartuigen of onderdelen 

hiervan;  
4. het opslaan of opgeslagen houden, storten of lozen van puin, vuil of andere vaste of 

vloeibare afvalstoffen. 
b. Het bepaalde onder a is niet van toepassing op:  

1. het opslaan van stoffen die noodzakelijk zijn voor het normale onderhoud van de 
gronden en de daarbij behorende voorzieningen;  

2. het tijdelijk opslaan van materialen en werktuigen, welke nodig zijn voor de realisering 
en/of handhaving van de bestemming. 

5.4 Afwijken van de gebruiksregels 
Het bevoegd gezag kan een omgevingsvergunning verlenen ten behoeve van het realiseren van 

parkeervoorzieningen, met dien verstande dat:   
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a. de parkeervoorzieningen noodzakelijk zijn in verband met de verkeersveiligheid;  
b. er sprake is van een ruimtelijke noodzaak in verband met parkeercongestie. 



25 

 

Artikel 6 Tuin - 1 

6.1 Bestemmingsomschrijving 
De voor ‘Tuin - 1’ aangewezen gronden zijn bestemd voor:  

a. tuinen;  
b. (ontsluitings)wegen en paden; 

met daarbij horende: 

d. parkeervoorzieningen;  
e. water en waterhuishoudkundige voorzieningen;  
f. overige functioneel met de bestemming 'Tuin - 1' verbonden voorzieningen. 

6.2 Bouwregels 

6.2.1 Gebouwen en overkappingen 
Gebouwen en overkappingen zijn niet toegestaan, met uitzondering van:  

a. erkers of toegangsportalen aan de voor- of zijgevel van een hoofdgebouw, waarvoor de 
volgende bouwregels gelden:  

1. De bouw van een erker of toegangsportaal mag niet ten koste gaan van 
parkeerplaatsen op eigen erf.  

2. De breedte van een erker mag niet meer bedragen dan 50% van de breedte van de 
desbetreffende voor- of zijgevel van het hoofdgebouw.  

3. de bouwhoogte mag niet meer bedragen dan de hoogte van de eerste bouwlaag van 
het bijbehorende hoofdgebouw plus 0,30 m.  

4. De horizontale diepte van de uitbreiding mag niet meer bedragen dan 1,25 m. 

6.2.2 Bouwwerken, geen gebouwen zijnde 

a. De bouwhoogte van erf- en terreinafscheidingen vóór de naar het openbaar gebied gekeerde 
voorgevelrooilijn van het hoofdgebouw bedraagt ten hoogste 1,5 m.  

b. Voor de bouwhoogte van erf- en terreinafscheidingen achter de naar het openbaar gebied 
gekeerde voorgevelrooilijn van het hoofdgebouw gelden de volgende bouwregels:  

1. De bouwhoogte bedraagt ten hoogste 2 m.  
c. Voor de bouwhoogte van overige bouwwerken, geen gebouwen en overkappingen zijnde, 

zoals pergola's, gelden de volgende bouwregels:  
1. De bouwhoogte bedraagt ten hoogste 2,5 m; 

6.3 Specifieke gebruiksregels 
Onder verboden gebruik wordt in ieder geval verstaan een gebruik van gronden ten behoeve van 

opslag van materialen en goederen. 
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Artikel 7 Verkeer 

7.1 Bestemmingsomschrijving 
De voor ‘Verkeer’ aangewezen gronden zijn bestemd voor:  

a. wegen en straten, wandel- en fietspaden met een functie voornamelijk gericht op verblijf 
alsmede de afwikkeling van het doorgaande verkeer;  

b. parkeer-, groen- en speelvoorzieningen;  
c. water;  
d. duikers en (kunst)werken;  
e. oeververbindingen (bruggen);  
f. terrassen;  
g. in- en uitritten;  
h. standplaatsen;  
i. reclameborden; 

met de daarbij horende: 

j. kunstobjecten en straatmeubilair;  
k. nutsvoorzieningen;  
l. lichtmasten;  
m. waterhuishoudkundige voorzieningen en waterberging, waaronder bergbezinkbassins;  
n. overige functioneel met de bestemming ‘Verkeer’ verbonden voorzieningen, zoals lichtmasten. 

7.2 Bouwregels 

7.2.1 Gebouwen en overkappingen 
Voor het bouwen van gebouwen en overkappingen gelden de volgende bouwregels:  

a. op of in deze gronden mogen uitsluitend gebouwen ten behoeve van voorzieningen van 
algemeen nut worden gebouwd waarvoor geldt dat:  

1. de bouwhoogte van gebouwen ten hoogste 3 m mag bedragen;  
2. de oppervlakte van gebouwen ten hoogste 15 m² mag bedragen. 

7.2.2 Bouwwerken, geen gebouwen zijnde 
Voor het bouwen van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, gelden de volgende bouwregels:  

a. de bouwhoogte van lichtmasten niet meer mag bedragen dan 8 meter.  
b. de bouwhoogte van straatmeubilair, reclameborden en speelvoorzieningen bedraagt ten 

hoogste 6 m.  
c. de bouwhoogte van erfafscheidingen bedraagt ten hoogste 1 m.  
d. de bouwhoogte van overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde, bedraagt ten hoogste 3 m. 
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Artikel 8 Water 

8.1 Bestemmingsomschrijving 
De voor ‘Water’ aangewezen gronden zijn bestemd voor:  

a. water en waterlopen;  
b. waterhuishoudkundige voorzieningen en waterberging, waaronder bergbezinkbassins;  
c. behoud, versterking, herstel en ontwikkeling van de cultuurhistorische waarde de 

slotenpatronen en de bijbehorende oevers;  
d. extensief recreatief medegebruik;  

met de daarbij horende: 

e. voorzieningen waaronder sluizen, bruggen, dammen, oeverbeschoeiingen en duikers;  
f. overige functioneel met de bestemming 'Water' verbonden voorzieningen. 

8.2 Bouwregels 

8.2.1 Gebouwen 
Gebouwen mogen niet worden gebouwd. 

8.2.2 Bouwwerken, geen gebouwen zijnde 
Voor het bouwen van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, gelden de volgende bouwregels:   

a. de bouwhoogte van bruggen bedraagt ten hoogste 5 m.  
b. de bouwhoogte van overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde, bedraagt maximaal 3 m. 
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Artikel 9 Waarde - Archeologie 3 

9.1 Bestemmingsomschrijving 
De voor ‘Waarde - Archeologie 3’ aangewezen gronden zijn behalve voor de andere daar 

voorkomende bestemming(en), mede bestemd voor het behoud van de in of op de grond aanwezige 

archeologische waarden.  

9.2 Bouwregels  

9.2.1 Algemeen 
Op de gronden met de bestemming ‘Waarde - Archeologie 3’ mogen geen bouwwerken worden 

gebouwd;  

9.2.2 Uitzonderingen 
In afwijking van het bepaalde onder artikel 9 lid 2.1 zijn bouwwerken ten behoeve van de andere voor 

deze gronden aangewezen bestemmingen op de in artikel 9 lid 1 bedoelde gronden slechts 

toelaatbaar, indien:  

a. het betreft: vervanging, vernieuwing of verandering van bestaande bebouwing, waarbij de 
oppervlakte, voor zover gelegen op of onder het peil, niet wordt uitgebreid;  

b. een bouwwerk dat zonder graafwerkzaamheden en zonder heiwerkzaamheden kan worden 
gerealiseerd;  

c. een bouwwerk waarbij de bodemverstoring niet meer dan 500 m2 bedraagt.  
d. een bouwwerk dat tot 0,3 m diep kan worden gerealiseerd.  
e. bebouwing die nodig is voor archeologisch onderzoek met een maximale bouwhoogte van 3 

m. 

9.3 Afwijken van de bouwregels 

9.3.1 Afwijking 
In afwijking van het bepaalde in artikel 9 lid 2 mogen gebouwen en bouwwerken en andere 

bouwwerkzaamheden, voor zover deze niet reeds vallen onder artikel 9 lid 2.2, volgens de andere 

daar voorkomende bestemming(en) gerealiseerd worden, mits op basis van het archeologisch rapport 

dat bij de aanvraag van een omgevingsvergunning voor het bouwen wordt ingediend en waaruit naar 

het oordeel van burgemeester en wethouders blijkt dat:  

a. archeologische waarden in voldoende mate zijn vastgesteld;  
b. archeologische waarden door het uitvoeren van bouwactiviteiten niet of niet onevenredig 

worden geschaad, dan wel afdoende maatregelen zijn getroffen tot behoud van die waarden;  
c. er geen archeologische waarden aanwezig zijn. 

9.3.2 Omgevingsvergunning 
Aan de omgevingsvergunning als bedoeld onder artikel 9 lid 3.1 kunnen burgemeester en wethouders 

de volgende voorschriften verbinden:  

a. de verplichting tot het treffen van technische maatregelen, waardoor archeologische resten in 
de bodem kunnen worden behouden;  

b. de verplichting tot het doen van opgravingen: de verplichting de uitvoering van de 
bouwwerkzaamheden te laten begeleiden door een deskundig op het terrein van de 
archeologische monumentenzorg die voldoet aan door burgemeester en wethouders bij de 
vergunning te stellen kwalificaties. 
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9.3.3 Advies 
Het bevoegd gezag wint advies in van een door hen aan te wijzen deskundige, alvorens omtrent het 

verlenen van een omgevingsvergunning te beslissen.  

9.4 Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van werken, geen bouwwerk zijnde, of van 

werkzaamheden 

9.4.1 Aanlegverbod zonder omgevingsvergunning 
Het is verboden op of in de gronden met de bestemming ‘Waarde - Archeologie 3’ zonder of in 

afwijking van een omgevingsvergunning van het bevoegd gezag de volgende werken, geen 

bouwwerkzaamheden zijnde, en werkzaamheden uit te voeren ongeacht het bepaalde bij de andere 

op deze gronden rustende bestemmingen: 

a. het ontgronden, afgraven (waaronder onder andere saneren), onderzuigen, egaliseren, 
verlagen, afplaggen en/of anderszins ingrijpend wijzigen van de landbodemstructuur, dieper 
dan 0,3 m beneden het maaiveld;  

b. het ontgronden, baggeren, afgraven (waaronder onder andere saneren), onderzuigen 
verlagen en/of anderszins ingrijpend wijzigen van de waterbodemstructuur;  

c. het graven, verbreden, verdiepen van watergangen en waterpartijen;  
d. het aanbrengen van diepwortelende beplantingen en bomen;  
e. het rooien van diepwortelende beplantingen en bomen, waarbij de stobben worden verwijderd;  
f. het aanleggen van drainage;  
g. het aanleggen van ondergrondse leidingen en daarmee verband houdende constructies, 

installaties of apparatuur;  
h. het uitvoeren van heiwerkzaamheden of het op andere wijze indrijven van objecten in de 

bodem;  
i. het uitvoeren van werkzaamheden ter verhoging of verlaging van de grondwaterstand;  
j. het verwijderen van fundamenten dieper dan 0,3 m beneden het maaiveld. 

9.4.2 Uitzonderingen op het aanlegverbod 
Het in artikel 9 lid 4.1 gestelde verbod geldt niet voor het uitvoeren van werken, geen bouwwerk 

zijnde, en werkzaamheden:  

a. in het kader van het normale beheer en onderhoud;  
b. in het kader van onderhoudsbaggerwerkzaamheden die aantoonbaar niet dieper dan in het 

recente verleden bereikte baggerdieptes;  
c. die een oppervlakte beslaan van niet meer dan 500 m2;  
d. die een oppervlakte beslaan van meer dan 500 m2 maar waarbij de bodem niet dieper gaan 

dan 0,3m beneden het maaiveld wordt geroerd;  
e. in het kader van archeologisch onderzoek en het doen van opgravingen, mits verricht door 

een ter zake deskundige;  
f. waarmee op het tijdstip van inwerkingtreding van het plan:  

1. is begonnen, voor zover daarvoor tot dat tijdstip geen omgevingsvergunning was 
vereist;  

2. 2 is of mag worden begonnen krachtens een verleende omgevingsvergunning.  

9.4.3 Voorwaarden voor een omgevingsvergunning 

a. In afwijking van het bepaalde in artikel 9 lid 4.1 kan een werk, geen bouwwerk zijnde, of een 
werkzaamheid, voor zover deze niet reeds vallen onder artikel 9 lid 4.2, uitgevoerd worden 
mits op basis van een archeologisch rapport, dat bij de aanvraag van een 
omgevingsvergunning wordt ingediend, en naar het oordeel van burgemeester en 
wethouders, blijkt dat:  

1. archeologische waarden in voldoende mate zijn vastgesteld;  
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2. archeologisch waarden door het uitvoeren van bouwactiviteiten niet of niet 
onevenredig worden geschaad, dan wel afdoende maatregelen zijn getroffen tot 
behoud of ontwikkeling van die waarden;  

3. er geen archeologische waarden aanwezig zijn. 
b. Het overleggen van een archeologisch rapport als bedoeld onder a is niet vereist indien de 

aanvraag betrekking heeft op het uitvoeren van werken, geen bouwwerk zijnde, en 
werkzaamheden zoals bedoeld in artikel 9 lid 4.2 sub c.  

c. Het bepaalde onder b is niet van toepassing indien de aanvraag betrekking heeft op grond 
waarvoor eerder een omgevingsvergunning is afgegeven als bedoeld in artikel 9 lid 3.1 en/of 
het bepaalde onder a. Burgemeester en wethouders kunnen in een zodanig geval bepalen dat 
de aanvrager een rapport dient te overleggen waarin de archeologische waarde van het 
terrein, dat blijkens de aanvraag zal worden verstoord, in voldoende mate is 
vastgesteld. artikel 9 lid 4.4 is hierbij van overeenkomstige toepassing.  

9.4.4 Voorschriften bij een omgevingsvergunning 
Aan de omgevingsvergunning als bedoeld in artikel 9 lid 4.1 kunnen burgemeester en wethouders de 

volgende voorschriften verbinden:  

a. de verplichting tot het treffen van technische maatregelen, waardoor archeologische resten in 
de bodem kunnen worden behouden;  

b. de verplichting tot het doen van opgravingen;  
c. de verplichting de uitvoering van de bouwwerkzaamheden te laten begeleiden door een 

deskundige op het terrein van de archeologische monumentenzorg die voldoet aan door 
burgemeester en wethouders bij de vergunning te stellen kwalificaties. 

9.4.5 Advies 
Het bevoegd gezag wint advies in van een door hen aan te wijzen deskundige, alvorens omtrent het 

verlenen van een omgevingsvergunning te beslissen. 
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Artikel 10 Waterstaat - Waterkering 

10.1 Bestemmingsomschrijving 
De voor 'Waterstaat - Waterkering' aangewezen gronden zijn, behalve voor de andere daar 

voorkomende bestemmingen mede bestemd voor waterkering en de bijbehorende beschermingszone.  

10.2 Bouwregels 

a. Ten behoeve van de in artikel 10 lid 1 bedoelde bestemming mogen uitsluitend bouwwerken, 
geen gebouwen zijnde, met een maximale bouwhoogte van 3 m worden gerealiseerd.  

b. In afwijking van het bepaalde onder a mogen bouwwerken ten behoeve van de andere voor 
deze gronden geldende bestemmingen worden gebouwd, indien en voor zover het belang van 
de waterkering hierdoor niet onevenredig wordt geschaad. Bij die belangenafweging wordt 
goedkeuring gevraagd aan de beheerder van de waterkering. Ten behoeve van deze andere 
onderliggende bestemmingen mogen gebouwd worden conform het bepaalde bij de 
betreffende bestemmingsbepalingen. 

10.3 Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van werken, geen bouwwerk zijnde, of van 

werkzaamheden 

10.3.1 Werken en werkzaamheden 
Het is verboden op de in artikel 10 lid 1 bedoelde gronden de navolgende werken of werkzaamheden 

uit te voeren, te doen of laten uitvoeren, zonder of in afwijking van een schriftelijke vergunning een 

omgevingsvergunning voor het uitvoeren van werken of werkzaamheden van burgemeester en 

wethouders:  

a. het ophogen, egaliseren en ontginnen van gronden;  
b. het bodemverlagen of afgraven van gronden waarvoor geen ontgrondingsvergunning is 

vereist;  
c. het uitvoeren van grondbewerkingen dieper dan 0,30 m, waartoe ook gerekend wordt woelen, 

mengen, diepploegen, egaliseren, aanleggen van drainage en ontginnen;  
d. het omzetten van grasland in bouwland;  
e. het rooien van bos of boomgaard, waarbij de stobben worden verwijderd;  
f. het aanleggen van bos of boomgaard;  
g. verlagen van het waterpeil;  
h. het aanleggen, verbreden of verharden van wegen, paden of parkeergelegenheden en het 

aanbrengen van andere oppervlakteverhardingen;  
i. het aanleggen of verwijderen van oeverbeschoeiingen;  
j. het aanleggen van ondergrondse transport-, energie-, telecommunicatie-, of andere leidingen 

en de daarmee verband houdende constructies;  
k. het aanbrengen van constructies, die verband houden met bovengrondse leidingen;  
l. het aanbrengen van diepwortelende beplanting;  
m. het graven, verbreden en dempen van sloten, vijvers en andere wateren;  
n. alle overige werkzaamheden die de waterkering kunnen aantasten en die niet worden 

gerekend tot het normale gebruik van de waterkering. 

10.3.2 Uitzonderingen 
Geen omgevingsvergunning is nodig voor: 

a. normale onderhoudswerkzaamheden gericht op en noodzakelijk voor de instandhouding van 
de waterkering;  

b. andere werken en/of werkzaamheden die uit een oogpunt van bescherming van de 
waterkering van niet ingrijpende betekenis zijn. 
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10.3.3 Toelaatbaarheid 
Het bepaalde in artikel 10 lid 3.1 is slechts toelaatbaar, indien is gebleken dat de in dat lid genoemde 

werken of werkzaamheden dan wel de directe of indirecte gevolgen van deze werken en 

werkzaamheden niet zullen leiden tot een verstoring van de waterkering.  

10.3.4 Voorwaarden 
Burgemeester en wethouders verlenen uitsluitend vergunning zoals bedoeld in artikel 10 lid 3.1 na 

schriftelijk goedkeuring van de beheerder van de waterkering.  



33 

 

3 Algemene regels 
Artikel 11 Anti-dubbeltelregel 
Grond die eenmaal in aanmerking is genomen bij het toestaan van een bouwplan waaraan uitvoering 

is gegeven of alsnog kan worden gegeven, blijft bij de beoordeling van latere bouwplannen buiten 

beschouwing. 

Artikel 12 Algemene bouwregels 

12.1 Bestaande afwijkende maatvoering 

a. In die gevallen dat de bestaande goot- en boeiboordhoogte, bouwhoogte, oppervlakte, inhoud 
en/of afstand tot enige aangegeven lijn van bouwwerken, die in overeenstemming met het 
bepaalde in de Woningwet  

of Wet algemene bepalingen omgevingsrecht tot stand zijn gekomen, minder dan wel meer 

bedraagt dan in de bouwregels in hoofdstuk 2 van deze regels is voorgeschreven 

respectievelijk toegestaan, geldt die goot- en boeiboordhoogte, bouwhoogte, oppervlakte, 

inhoud en/of afstand in afwijking daarvan als minimaal respectievelijk maximaal toegestaan.  

b. In die gevallen dat een bestaand bebouwingspercentage, dat in overeenstemming met het 
bepaalde in de Woningwet of Wet algemene bepalingen omgevingsrecht tot stand is 
gekomen, meer bedraagt dan in de bouwregels in hoofdstuk 2 van deze regels is 
voorgeschreven, geldt dat bebouwingspercentage in afwijking daarvan als maximaal 
toegestaan. 

12.2 Ondergrondse bouwwerken 

a. Ondergrondse bouwwerken mogen worden gerealiseerd binnen op de verbeelding 
aangegeven bouwvlakken en binnen de direct omringende gronden, waar de bijbehorende 
bouwwerken mogen worden opgericht, enkel onder de gebouwen die daar zijn of worden 
opgericht, met dien verstande dat ondergeschikte kelderingangen en kelderkoekoeken wel 
buiten de oppervlakte van bovengronds gelegen gebouwen zijn toegestaan. Indien onder de 
bestemming is aangegeven dat ondergronds bouwen niet is toegestaan, mag niet 
ondergronds worden gebouwd.  

b. Het bevoegd gezag kan een omgevingsvergunning verlenen voor het afwijken van het 
bepaalde in het bepaalde onder a ten behoeve van ondergrondse bouw buiten de oppervlakte 
van bovengronds gelegen gebouwen, met inachtneming van de volgende voorwaarden:  

1. De verticale diepte van kelders bedraagt maximaal 3,5 m beneden peil.  
2. Een kelder mag, voor zover gesitueerd buiten het bouwvlak, niet minder dan 0,10 m 

onder het aansluitende afgewerkte terrein zijn gelegen.  
3. De afstand tot de perceelgrens en de openbare weg bedraagt ten minste 1 m.  
4. Kelders mogen niet worden voorzien van een dakraam of lichtkoepel, met dien 

verstande dat ondergeschikte kelderingangen en kelderkoekoeken wel zijn 
toegestaan.  

5. Ondergrondse bouwwerken die meer dan 1 m buiten het buitenwerk van het 
bovengronds gelegen gebouw worden gerealiseerd, tellen mee in de 
oppervlakteregeling voor bijgebouwen.  

6. Bergbezinkbasins zijn toegestaan op alle gronden binnen het plangebied. 

12.3 Overschrijding bouwgrenzen door ondergeschikte bouwdelen 
De in het plan opgenomen regels met betrekking tot bouwgrenzen, zijn niet van toepassing voor wat 

betreft overschrijdingen door: 
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a. stoepen, stoeptreden, toegangsbruggen en funderingen met niet meer dan 50 cm;  
b. plinten, pilasters, kozijnen, standleidingen voor hemelwater, gevelversieringen, wanden van 

ventilatiekanalen en schoorstenen, indien de overschrijding van de voorgevelrooilijn niet meer 
dan 20 cm bedraagt;  

c. reclametoestellen en draagconstructies voor reclame met niet meer dan 50 cm;  
d. gevel- en kroonlijsten en overstekende daken, overbouwingen, erkers, galerijen en luifels, mits 

zij de voorgevelrooilijn met niet meer dan 50 cm overschrijden;  
e. balkons, mits zij de voorgevelrooilijn met niet meer dan 1 m overschrijden;  
f. ondergrondse funderingen en ondergrondse bouwwerken, voor zover deze de bouwgrens met 

niet meer dan 1 m overschrijden;  
g. hijsinrichtingen aan tot bewoning bestemde gebouwen, voor zover deze hijsinrichtingen in 

geen enkele stand de voorgevelrooilijn met meer dan 1 m overschrijden;  
h. vlaggenmasten, antennemasten en schoorstenen, die deel uitmaken van een gebouw, voor 

zover deze binnen een bouwvlak worden opgericht en de voor dat gebouw toegestane 
maximale hoogte met niet meer dan 3 m wordt overschreden;  

i. dakopbouwen ten behoeve van noodtrappen, luchtbehandelings- en liftinstallaties, voor zover 
deze niet hoger zijn dan 3 m en geen grotere oppervlakte hebben dan 40% van de 
vloeroppervlakte van de bovenste bouwlaag van het gebouw, waarop zij worden geplaatst;  

j. bergbezinkbassins (dan wel andere waterstaatkundige werken) ten behoeve van de opvang 
van water (waaronder rioolwater) en afvalinzamelsystemen zowel boven- als ondergronds. 

Artikel 13 Algemene gebruiksregels 

13.1 Parkeren 

a. In het geval van nieuwbouw of functiewijziging waarbij de parkeerbehoefte toeneemt, dient op 
eigen terrein te worden voorzien in voldoende parkeergelegenheid om de toename van de 
parkeerbehoefte op te vangen, waarbij ten minste het aantal parkeerplaatsen wordt 
gerealiseerd conform de parkeernormen in de als bijlage 2 bij deze regels opgenomen 'Nota 
parkeernormen'.  

b. Het bevoegd gezag kan een omgevingsvergunning verlenen voor het afwijken van het 
bepaalde in sub a, indien op een andere wijze is of wordt voorzien in voldoende 
parkeergelegenheid om de toename van de parkeerbehoefte op te vangen. 

Artikel 14 Algemene aanduidingsregels 

14.1 Karakteristiek 
Ter plaatse van de aanduiding 'karakteristiek' zijn de gronden en gebouwen tevens bestemd voor de 

bescherming en instandhouding van karakteristieke bouwwerken.  

14.1.1 Woningsplitsing 
Het bevoegd gezag kan een omgevingsvergunning verlenen voor het afwijken van het bepaalde in de 

bestemmingsregels en ter plaatse van de aanduiding 'karakteristiek' het toevoegen van één extra 

woning per bouwperceel binnen de bestaande bebouwing toestaan, mits: 

a. in het betreffende pand ingevolge de planregels al één of meer woningen zijn toegestaan;  
b. dit noodzakelijk is voor het behoud van het gebouw;  
c. voldoende parkeergelegenheid aanwezig is op eigen terrein;  
d. geen onevenredige aantasting plaatsvindt van in de omgeving aanwezige functies en 

waarden;  
e. geen onevenredige aantasting plaatsvindt van de belangen van eigenaren en gebruikers van 

omliggende gronden;  
f. de karakteristieke waarden van de bebouwing niet worden aangetast;  
g. ten aanzien van de bovengenoemde aspecten dient advies te worden gevraagd aan een 

terzake deskundige. 
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14.1.2 Omgevingsvergunning voor het slopen van een bouwwerk 

a. Het is verboden zonder of in afwijking van een omgevingsvergunning gebouwen of 
bouwwerken ter plaatse van de aanduiding 'karakteristiek' geheel of gedeeltelijk te slopen.  

b. Geen omgevingsvergunning is nodig voor sloopwerkzaamheden die:  
1. reeds in uitvoering zijn ten tijde van het van kracht worden van het plan;  
2. het normale onderhoud betreffen;  
3. op grond van een eerder verleende vergunning of een aanschrijving van het bevoegd 

gezag reeds mogen worden uitgevoerd ;  
4. plaatsvinden bij bouwwerken die tengevolge van een calamiteit verloren zijn gegaan. 

c. Een omgevingsvergunning als bedoeld onder a wordt slechts verleend indien geen 
onevenredige schade plaatsvindt van de karakteristieke waarden van de bebouwing;  

d. In afwijking van het bepaalde onder c kan een omgevingsvergunning worden verleend als 
sprake is van groot maatschappelijk belang en er redelijkerwijs geen alternatieven zijn voor de 
voorgestelde ingreep of als op basis van technische en economische overwegingen 
instandhouding van het bouwwerk redelijkerwijs niet kan worden verlangd.  

e. Indien het bevoegd gezag voornemens is om de vergunning te verlenen op basis van het 
gestelde in sub c of d, wordt de gemeentelijke monumentencommissie om advies gevraagd. 

14.2 Geluidzone industrie 
Ter plaatse van de aanduiding 'geluidzone industrie' ligt de rond het industrieterrein gelegen zone als 

bedoeld in artikel 41 van de Wet geluidhinder buiten welke zone de geluidbelasting vanwege het 

industrieterrein de waarde van 50dB(A) niet te boven mag gaan. 

14.3 Milieuzone - 100-jaaraandachtsgebied 
Binnen de aanduiding “milieuzone – 100-jaarsaandachtsgebied”, is het bepaalde in de interim 

Omgevingsverordening Provincie Utrecht (en Provinciale Milieuverordening (PMV)) van toepassing. 

Rekening moet worden gehouden met het standstill-principe waarbij functiewijzigingen die kunnen 

leiden tot een verslechtering van de grondwaterkwaliteit niet zijn toegestaan. Verder geldt dat 

bedrijfstypen met een bodemrisico niet zijn toegestaan. Een overzicht van deze bedrijfstypen is 

opgenomen in de bijlagen bij de regels. Voor bestaande inrichtingen geldt overgangsrecht. 

Artikel 15 Algemene afwijkingsregels 

15.1 Afwijkingen 

a. Het bevoegd gezag kan een omgevingsvergunning verlenen voor het afwijken van de regels 
van dit bestemmingsplan voor:  

1. het oprichten van niet voor bewoning bestemde gebouwen en bouwwerken geen 
gebouwen zijnde ten dienste van (openbare) nutsvoorzieningen met een 
bovengrondse inhoud van maximaal 75 m3 en een goothoogte van maximaal 4 m;  

2. afwijkingen van maten (waaronder percentages) met niet meer dan 15%;  
3. overschrijdingen van bouwgrenzen, niet zijnde bestemmingsgrenzen, voor zover dat 

van belang is voor een technisch betere realisering van bouwwerken dan wel voor 
zover dat noodzakelijk is in verband met de werkelijke toestand van het terrein; de 
overschrijdingen mogen niet meer dan 3 m bedragen en het bouwvlak mag niet meer 
dan 15% worden vergroot;  

4. de bouw van maximaal 2 reclameobjecten met inbegrip van aankondigingborden, 
reclamemasten, gevel- en lichtreclames en gebouwenaanduidingen tot een 
bouwhoogte van maximaal 2,5 meter met dien verstande dat de reclameborden geen 
onevenredig afbreuk doen aan de ruimtelijke situatie en de beeldkwaliteit ter plaatse;  

5. het oprichten van masten en antenneinstallaties ten behoeve van (tele)communicatie-
doeleinden tot een bouwhoogte van maximaal 40 m waarbij het beleid gericht is op 
het combineren van deze voorzieningen, met bestaande of nieuw op te richten 
bebouwing en op een dusdanige situering dat geen onevenredige afbreuk wordt 
gedaan aan de gewenste stedenbouwkundige kwaliteit van het plangebied;  
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6. het afwijken van parkeernormen zoals opgenomen in deze regels, indien redelijkerwijs 
niet kan worden voldaan aan de eis tot realisatie van parkeerplaatsen conform de 
voorgeschreven parkeernorm onder de voorwaarde dat met behulp van de 
parkeerdrukmeting wordt aangetoond dat de parkeerbehoefte van gezamenlijke 
functies in de omgeving te allen tijde kan worden afgewikkeld op de al aanwezige of 
geplande beschikbare parkeergelegenheid;  

7. het gebruik van uitsluitend hoofdgebouwen voor kamerbewoning/-verhuur, mits:  
i. er sprake is van langdurige leegstand (langer dan 3 maanden);  
ii. het gebruik voor kamerbewoning/-verhuur geen ontwrichting van de 

ruimtelijke omgeving en daardoor overlast tot gevolg heeft;  
iii. het gebruik geen onevenredige nadelige invloed heeft op de afwikkeling van 

het verkeer, waaronder parkeren;  
iv. de tijdelijkheid van de kamerbewoning/-verhuur moet aantoonbaar zijn.  

b. Afwijking als bedoeld onder a wordt niet verleend, indien daardoor onevenredig afbreuk wordt 
of kan worden gedaan aan de als gevolg van de bestemming gegeven gebruiksmogelijkheden 
van aangrenzende gronden en bouwwerken.  

c. De afwijkingsbevoegdheden mogen niet cumulatief worden gebruikt samen met 
afwijkingsmogelijkheden uit de afzonderlijke bestemmingen uit hoofdstuk 2 of ten opzichte van 
een eerder verleende afwijking. 

Artikel 16 Algemene wijzigingsregels 

16.1 Algemene wijziging 
Burgemeester en wethouders zijn bevoegd de in het plan opgenomen bestemmingen te wijzigen ten 

behoeve van: 

a. overschrijding van bestemmingsgrenzen, voor zover dit van belang is voor een technisch 
betere realisering van bestemmingen of bouwwerken dan wel voor zover dit noodzakelijk is in 
verband met de werkelijke toestand van het terrein;  

b. overschrijding van bestemmingsgrenzen en toestaan dat het beloop van wegen of de 
aansluiting van wegen onderling in geringe mate wordt aangepast, indien de 
verkeersveiligheid en/of -intensiteit daartoe aanleiding geeft. 

De overschrijdingen mogen echter niet meer dan 3 m bedragen en het bestemmingsvlak mag met niet 

meer dan 10% worden vergroot. 

   

16.2 Wijziging Staat van Bedrijfsactiviteit 
Burgemeester en wethouders zijn bevoegd de als bijlage bij deze regels opgenomen Staat van 

Bedrijfsactiviteiten te wijzigen in die zin dat de categorie-indeling van bedrijven kan worden gewijzigd, 

indien en voor zover een wijziging van de milieubelasting van het desbetreffende type bedrijf daartoe 

aanleiding geeft.  

16.3 Wijziging bestemming Waarde - Archeologie 3 
Burgemeester en wethouders zijn bevoegd betreffende de dubbelbestemming 'Waarde - Archeologie 

3' de regels van het plan te wijzigen zodanig dat de dubbelbestemming naar ligging wordt verschoven 

of naar omvang wordt vergroot of verkleind en in voorkomend geval wordt verwijderd, voor zover de 

geconstateerde aanwezigheid of afwezigheid van archeologische waarden, in voorkomend geval na 

beëindiging van archeologisch onderzoek, daartoe aanleiding geeft. 

Artikel 17 Overige regels 

17.1 Verwijzing naar andere wettelijke regelingen 
Waar in dit plan wordt verwezen naar andere wettelijke regelingen, wordt geduid op de regelingen 

zoals die luidden op het tijdstip van de ter-inzage-legging van het ontwerp van het bestemmingsplan. 
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4 Overgangs- en slotregels 
Artikel 18 Overgangsrecht 

18.1 Overgangsrecht bouwwerken 

a. Een bouwwerk dat op het tijdstip van inwerkingtreding van het bestemmingsplan aanwezig of 
in uitvoering is, dan wel kan worden gebouwd krachtens een omgevingsvergunning voor het 
bouwen, en afwijkt van het plan, mag, mits deze afwijking naar aard en omvang niet wordt 
vergroot,  

1. gedeeltelijk worden vernieuwd of veranderd;  
2. na het teniet gaan ten gevolge van een calamiteit geheel worden vernieuwd of 

veranderd, mits de aanvraag van een omgevingsvergunning voor het bouwen wordt 
gedaan binnen twee jaar na de dag waarop het bouwwerk is teniet gegaan. 

b. Het bevoegd gezag kan eenmalig in afwijking van het bepaalde onder a een 
omgevingsvergunning verlenen voor het vergroten van de inhoud van een bouwwerk als 
bedoeld onder a met maximaal 10 %.  

c. Het bepaalde onder a is niet van toepassing op bouwwerken die weliswaar bestaan op het 
tijdstip van inwerkingtreding van het plan, maar zijn gebouwd zonder vergunning en in strijd 
met het daarvoor geldende plan, daaronder begrepen de overgangsbepaling van dat plan. 

18.2 Overgangsrecht gebruik 

a. Het gebruik van grond en bouwwerken dat bestond op het tijdstip van inwerkingtreding van 
het bestemmingsplan en hiermee in strijd is, mag worden voortgezet.  

b. Het is verboden het met het bestemmingsplan strijdige gebruik, bedoeld in het bepaalde onder 
a, te veranderen of te laten veranderen in een ander met dat plan strijdig gebruik, tenzij door 
deze verandering de afwijking naar aard en omvang wordt verkleind.  

c. Indien het gebruik, bedoeld in het bepaalde onder a, na het tijdstip van inwerkingtreding van 
het plan voor een periode langer dan een jaar wordt onderbroken, is het verboden dit gebruik 
daarna te hervatten of te laten hervatten.  

d. Het bepaalde onder a is niet van toepassing op het gebruik dat reeds in strijd was met het 
voorheen geldende bestemmingsplan, daaronder begrepen de overgangsbepalingen van dat 
plan. 

 

Artikel 19 Slotregel 
Deze regels worden aangehaald als:  

   

Regels van het bestemmingsplan Oostwaard 9 te Maarssen 
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Staat van bedrijfsactiviteiten categorie 1 en 2 SVB02-1013080057-01A

SBI-1993 SBI-2008 VOLGNR OMSCHRIJVING RISICO CATEGORIE

01 01 - LANDBOUW EN DIENSTVERLENING T.B.V. DE LANDBOUW

014 016 0 Dienstverlening t.b.v. de landbouw:

014 016 2 - algemeen (o.a. loonbedrijven): b.o.<= 500 m² 2

014 016 4 - plantsoenendiensten en hoveniersbedrijven: b.o. <= 500 m² 2

0142 0162 KI-stations 2

15 10, 11 - VERVAARDIGING VAN VOEDINGSMIDDELEN EN DRANKEN

1552 1052 0 Consumptie-ijsfabrieken:

1552 1052 2 - consumptie-ijsfabrieken: p.o. <= 200 m² 2

1581 1071 0 Broodfabrieken, brood- en banketbakkerijen:

1581 1071 1 - v.c. < 7500 kg meel/week, bij gebruik van charge-ovens 2

1584 10821 0 Verwerking cacaobonen en vervaardiging chocolade- en suikerwerk:

1584 10821 3
- cacao- en chocoladefabrieken vervaardigen van chocoladewerken met 
p.o. <= 200 m² 2

1584 10821 6 - suikerwerkfabrieken zonder suiker branden: p.o. <= 200 m² 2

1593 t/m 1595
1102 t/m 
1104 Vervaardiging van wijn, cider e.d. 2

18 14 -
VERVAARDIGING VAN KLEDING; BEREIDEN EN VERVEN VAN 
BONT

182 141 Vervaardiging van kleding en -toebehoren (excl. van leer) 2

20 16 -
HOUTINDUSTRIE EN VERVAARDIGING ARTIKELEN VAN HOUT, 
RIET, KURK E.D.

205 162902 Kurkwaren-, riet- en vlechtwerkfabrieken 2

22 58 -
UITGEVERIJEN, DRUKKERIJEN EN REPRODUKTIE VAN 
OPGENOMEN MEDIA

221 581 Uitgeverijen (kantoren) 1

2222.6 18129 Kleine drukkerijen en kopieerinrichtingen 2

2223 1814 A Grafische afwerking 1

2223 1814 B Binderijen 2

2224 1813 Grafische reproduktie en zetten 2

2225 1814 Overige grafische aktiviteiten 2

223 182 Reproduktiebedrijven opgenomen media 1

24 20 - VERVAARDIGING VAN CHEMISCHE PRODUKTEN

2442 2120 0 Farmaceutische produktenfabrieken:

2442 2120 2 - verbandmiddelenfabrieken 2

26 23 -
VERVAARDIGING VAN GLAS, AARDEWERK, CEMENT-, KALK- E N 
GIPSPRODUKTEN

262, 263 232, 234 0 Aardewerkfabrieken:

262, 263 232, 234 1 - vermogen elektrische ovens totaal < 40 kW 2

30 26, 28, 33 - VERVAARDIGING VAN KANTOORMACHINES EN COMPUTERS

30 26, 28, 33 A Kantoormachines- en computerfabrieken incl. reparatie 2

31 26, 27, 33 -
VERVAARDIGING VAN OVER. ELEKTR. MACHINES, APPARATEN  
EN BENODIGDH.

316 293 Elektrotechnische industrie n.e.g. 2

33 26, 32, 33 -
VERVAARDIGING VAN MEDISCHE EN OPTISCHE APPARATEN EN  
INSTRUMENTEN

33 26, 32, 33 A
Fabrieken voor medische en optische apparaten en instrumenten e.d. 
incl. reparatie 2

36 31 - VERVAARDIGING VAN MEUBELS EN OVERIGE GOEDEREN N.E.G .

361 9524 2 Meubelstoffeerderijen b.o. < 200 m² 1

362 321 Fabricage van munten, sieraden e.d. 2

363 322 Muziekinstrumentenfabrieken 2

3663.1 32991 Sociale werkvoorziening 2
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Staat van bedrijfsactiviteiten categorie 1 en 2 SVB02-1013080057-01A

SBI-1993 SBI-2008 VOLGNR OMSCHRIJVING RISICO CATEGORIE

40 35 -
PRODUKTIE EN DISTRIB. VAN STROOM, AARDGAS, STOOM EN  
WARM WATER

40 35 C0 Elektriciteitsdistributiebedrijven, met transformatorvermogen:

40 35 C1 - < 10 MVA 2

40 35 D0 Gasdistributiebedrijven:

40 35 D3 - gas: reduceer-, compressor-, meet- en regelinst. Cat. A 1

40 35 D4 - gasdrukregel- en meetruimten (kasten en gebouwen), cat. B en C 2

40 35 E0 Warmtevoorzieningsinstallaties, gasgestookt:

40 35 E2 - blokverwarming 2

41 36 - WINNING EN DISTRIBUTIE VAN WATER

41 36 B0 Waterdistributiebedrijven met pompvermogen:

41 36 B1 - < 1 MW 2

45 41, 42, 43 - BOUWNIJVERHEID

45 41, 42, 43 3 - aannemersbedrijven met werkplaats: b.o.< 1000 m² 2

50 45, 47 -
HANDEL/REPARATIE VAN AUTO'S, MOTORFIETSEN; 
BENZINESERVICESTATIONS

501, 502, 504451, 452, 454 Handel in auto's en motorfietsen, reparatie- en servicebedrijven 2

5020.4 45204 B Autobeklederijen 1

5020.5 45205 Autowasserijen 2

503, 504 453 Handel in auto- en motorfietsonderdelen en -accessoires 2

51 46 - GROOTHANDEL EN HANDELSBEMIDDELING

511 461 Handelsbemiddeling (kantoren) 1

5122 4622 Grth in bloemen en planten 2

5134 4634 Grth in dranken 2

5135 4635 Grth in tabaksprodukten 2

5136 4636 Grth in suiker, chocolade en suikerwerk 2

5137 4637 Grth in koffie, thee, cacao en specerijen 2

5138, 51394638, 4639 Grth in overige voedings- en genotmiddelen 2

514 464, 46733 Grth in overige consumentenartikelen 2

5148.7 46499 0 Grth in vuurwerk en munitie:

5148.7 46499 1 - consumentenvuurwerk, verpakt, opslag < 10 ton V 2

5148.7 46499 5 - munitie 2

5153 4673 0 Grth in hout en bouwmaterialen:

5153 4673 2 - algemeen: b.o. <= 2000 m² 2

5153.4 46735 4 zand en grind:

5153.4 46735 6 - algemeen: b.o. <= 200 m² 2

5154 4674 0 Grth in ijzer- en metaalwaren en verwarmingsapparatuur:

5154 4674 2 - algemeen: b.o. < = 2.000 m² 2

5155.2 46752 Grth in kunstmeststoffen R 2

5156 4676 Grth in overige intermediaire goederen 2

519 466, 469 Overige grth (bedrijfsmeubels, emballage, vakbenodigdheden e.d. 2

52 47 - DETAILHANDEL EN REPARATIE T.B.V. PARTICULIEREN

527 952 Reparatie t.b.v. particulieren (excl. auto's en motorfietsen) 1

55 55 - LOGIES-, MAALTIJDEN- EN DRANKENVERSTREKKING

5552 562 Cateringbedrijven 2

60 49 - VERVOER OVER LAND

6022 493 Taxibedrijven 2

603 495 Pomp- en compressorstations van pijpleidingen 2

63 52 - DIENSTVERLENING T.B.V. HET VERVOER

6312 52109 B Opslaggebouwen (verhuur opslagruimte) 2

64 53 - POST EN TELECOMMUNICATIE

641 531, 532 Post- en koeriersdiensten 2

642 61 A Telecommunicatiebedrijven 1

Pagina 2 van 3



Staat van bedrijfsactiviteiten categorie 1 en 2 SVB02-1013080057-01A

SBI-1993 SBI-2008 VOLGNR OMSCHRIJVING RISICO CATEGORIE

71 77 -
VERHUUR VAN TRANSPORTMIDDELEN, MACHINES, ANDERE 
ROERENDE GOEDEREN

711 7711 Personenautoverhuurbedrijven 2

714 772 Verhuurbedrijven voor roerende goederen n.e.g. 2

72 62 - COMPUTERSERVICE- EN INFORMATIETECHNOLOGIE

72 62 A Computerservice- en informatietechnologie-bureau's e.d. 1

72 58, 63 B Datacentra 2

73 72 - SPEUR- EN ONTWIKKELINGSWERK

731 721 Natuurwetenschappelijk speur- en ontwikkelingswerk R 2

732 722 Maatschappij- en geesteswetenschappelijk onderzoek 1

74

63, 
69tm71, 
73, 74, 
77, 78, 
80tm82 - OVERIGE ZAKELIJKE DIENSTVERLENING

7481.3 74203 Foto- en filmontwikkelcentrales 2

90 37, 38, 39 - MILIEUDIENSTVERLENING

9001 3700 B rioolgemalen 2

9002.2 382 A0 Afvalverwerkingsbedrijven:

9002.2 382 A7 - verwerking fotochemisch en galvano-afval R 2

93 96 - OVERIGE DIENSTVERLENING

9301.2 96012 Chemische wasserijen en ververijen R 2

9301.3 96013 A Wasverzendinrichtingen 2

Gebruikte afkortingen

R risico (Besluit externe veiligheid inrichtingen mogelijk van toepassing)

V vuurwerkbesluit van toepassing

o.c. opslagcapaciteit

p.c. productiecapaciteit

p.o. productieoppervlak

b.o. bedrijfsoppervlak

v.c. verwerkingscapaciteit
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Bijlage 1 – Stedelijkheidsgraden Stichtse Vecht 
 
Kernen (12) Categorie 

Maarssen Dorp, Maarssenbroek Sterk stedelijk 

Breukelen (centrum) Sterk stedelijk 

Breukelen (overig),  Loenen aan de Vecht, Vreeland Matig stedelijk 

Loenersloot,  Nigtevecht,  Kockengen Weinig stedelijk 

Tienhoven,  Oud-Zuilen,  Nieuwer Ter Aa,  Nieuwersluis Niet stedelijk 
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Bijlage 2a - Stedelijke zones Maarssenbroek 
 
 
 

 
 
Afbeelding b2a: Stedelijke zones Maarssenbroek 
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Bijlage 2b - Stedelijke zones Maarssen Dorp 
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Afbeelding b2b: Stedelijke zones  Maarssen Dorp 

GVVP Stichtse Vecht  Deel B: Nota Parkeernormen                                                         juli 2015 
 
    

Pagina  5 
  

 



 
 

 

Bijlage 2c - Stedelijke zones Breukelen 
 
 

 
 
Afbeelding b2c: Stedelijke zones Breukelen 
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Bijlage 2d - Stedelijke zones Loenen  
 

 
 
Afbeelding b2d: Stedelijke zones Loenen 
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Bijlage 2e - Stedelijke zones Vreeland  
 

 
 
Afbeelding b2e: Stedelijke zones Vreeland 
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Bijlage 3a - Parkeernormen Wonen (gekalibreerd voor Stichtse Vecht) 
 
Zie voor de stedelijkheidsgraden Bijlage 1 en voor de stedelijke zones Bijlage 2. 
 
Tabel: b3a-1 

koop, vrijstaand 

  
Parkeernorm (per woning) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buitengebied aandeel  
bezoekers 

sterk stedelijk 1,7 1,9 2,2 2,5 

 
matig stedelijk 1,9 2,0 2,3 2,5 

weinig stedelijk 1,9 2,2 2,4 2,5 

niet stedelijk 1,9 2,2 2,4 2,5 

 
Tabel: b3a-2 

koop, twee-onder-een-kap 

  
Parkeernorm (per woning) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buitengebied aandeel  
bezoekers 

sterk stedelijk 1,6 1,8 2,1 2,3 

 
matig stedelijk 1,8 1,9 2,2 2,3 

weinig stedelijk 1,8 2,1 2,3 2,3 

niet stedelijk 1,8 2,1 2,3 2,3 

 
Tabel: b3a-3 

koop, tussen/hoek 

  
Parkeernorm (per woning) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buitengebied aandeel  
bezoekers 

sterk stedelijk 1,5 1,7 1,9 2,1 

 
matig stedelijk 1,6 1,8 2,0 2,1 

weinig stedelijk 1,6 1,9 2,1 2,1 

niet stedelijk 1,6 1,9 2,1 2,1 

 
Tabel: b3a-4 

koop, etage, duur 

  
Parkeernorm (per woning) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buitengebied aandeel  
bezoekers 

sterk stedelijk 1,5 1,7 2,0 2,2 

 
matig stedelijk 1,7 1,8 2,1 2,2 

weinig stedelijk 1,7 2,0 2,2 2,2 

niet stedelijk 1,7 2,0 2,2 2,2 
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Tabel: b3a-5 
koop, etage, midden 

  
Parkeernorm (per woning) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buitengebied aandeel  
bezoekers 

sterk stedelijk 1,4 1,6 1,8 2,0 

 
matig stedelijk 1,5 1,7 1,9 2,0 

weinig stedelijk 1,5 1,8 2,0 2,0 

niet stedelijk 1,5 1,8 2,0 2,0 

 
Tabel: b3a-6 

koop, etage, goedkoop 

  
Parkeernorm (per woning) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buitengebied aandeel  
bezoekers 

sterk stedelijk 1,3 1,4 1,6 1,7 0,3 pp 

matig stedelijk 1,4 1,5 1,7 1,7 per woning 

weinig stedelijk 1,4 1,5 1,7 1,7 

niet stedelijk 1,4 1,5 1,7 1,7 

 
Tabel: b3a-7 

huurhuis, vrije sector 

  
Parkeernorm (per woning) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buitengebied aandeel  
bezoekers 

sterk stedelijk 1,5 1,7 1,9 2,1 

 
matig stedelijk 1,6 1,8 2,0 2,1 

weinig stedelijk 1,6 1,9 2,1 2,1 

niet stedelijk 1,6 1,9 2,1 2,1 

 
Tabel: b3a-8 

huurhuis, sociale huur 

  
Parkeernorm (per woning) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buitengebied aandeel  
bezoekers 

sterk stedelijk 1,3 1,4 1,6 1,7 

 
matig stedelijk 1,4 1,5 1,7 1,7 

weinig stedelijk 1,4 1,5 1,7 1,7 

niet stedelijk 1,4 1,5 1,7 1,7 
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Tabel: b3a-9 
huur, etage, duur 

  
Parkeernorm (per woning) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buitengebied aandeel  
bezoekers 

sterk stedelijk 1,4 1,6 1,8 2,0 

 
matig stedelijk 1,5 1,7 1,9 2,0 
weinig stedelijk 1,5 1,8 2,0 2,0 
niet stedelijk 1.5 1,8 2,0 2,0 

 
Tabel: b3a-10 

huur, etage, midden/goedkoop 

  
Parkeernorm (per woning) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buitengebied aandeel  
bezoekers 

sterk stedelijk 1,1 1,2 1,4 1,5 

 
matig stedelijk 1,2 1,3 1,5 1,5 

weinig stedelijk 1,2 1,3 1,5 1,5 

niet stedelijk 1,2 1,3 1,5 1,5 

 
Tabel: b3a-11 

kamerverhuur, zelfstandig (niet-studenten) 

  
Parkeernorm (per woning) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buitengebied aandeel  
bezoekers 

sterk stedelijk 0,5 0,6 0,7 0,8 

 
matig stedelijk 0,6 0,7 0,8 0,8 

weinig stedelijk 0,6 0,7 0,8 0,8 

niet stedelijk 0,6 0,7 0,8 0,8 

 
Tabel: b3a-12 

kamerverhuur, studenten, niet-zelfstandig 

  
Parkeernorm (per woning) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buitengebied aandeel  
bezoekers 

sterk stedelijk 0,3 0,3 0,3 0,3 

 
matig stedelijk 0,3 0,3 0,3 0,3 

weinig stedelijk 0,3 0,3 0,3 0,3 

niet stedelijk 0,3 0,3 0,3 0,3 
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Tabel: b3a-13 
aanleunwoning en serviceflat 

  
Parkeernorm (per woning) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buitengebied aandeel  
bezoekers 

sterk stedelijk 0,5 1,1 1,2 1,3 

 
matig stedelijk 1,1 1,2 1,2 1,3 

weinig stedelijk 1,1 1,2 1,3 1,3 

niet stedelijk 1,1 1,2 1,3 1,3 
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Bijlage 3b Parkeernormen overige functies (gekalibreerd voor Stichtse Vecht) 
 
Zie voor de stedelijkheidsgraden Tabel 2 en voor de stedelijke zones Bijlage 2. 
 
Tabel: b3b-1 

kantoor (zonder baliefunctie) 

  

Parkeerkencijfers  (per 100 m2 bvo) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buitengebied aandeel  
bezoekers 

 min. max. min. max. min. max. 

sterk stedelijk 1,4 1,3 1,8 1,4 1,9 2,3 2,8 

matig stedelijk 1,8 1,7 2,2 1,8 2,3 2,3 2,8 

weinig stedelijk 2,1 2,1 2,6 2,3 2,8 2,3 2,8 

niet stedelijk 2,1 2,1 2,6 2,3 2,8 2,3 2,8 
 
 
Tabel: b3b-2 

commerciële dienstverlening (kantoor met baliefunctie) 

  

Parkeerkencijfers  (per 100 m2 bvo) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buitengebied aandeel  
bezoekers 

 min. max. min. max. min. max. 

sterk stedelijk 1,8 1,6 2,1 2,0 2,5 3,3 3,8 

matig stedelijk 2,3 2,1 2,6 2,6 3,1 3,3 3,8 

weinig stedelijk 2,7 2,7 3,2 3,3 3,8 3,3 3,8 

niet stedelijk 2,7 2,7 3,2 3,3 3,8 3,3 3,8 
 
 
Tabel: b3b-3 

bedrijf arbeidsintensief/bezoekersextensief (industrie, laboratorium, werkplaats) 

  

Parkeerkencijfers  (per 100 m2 bvo) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buitengebied aandeel  
bezoekers 

 min. max. min. max. min. max. 

sterk stedelijk 1,6 1,5 2,0 1,9 2,4 2,1 2,6 

matig stedelijk 1,8 1,7 2,2 2,1 2,6 2,1 2,6 

weinig stedelijk 1,8 1,7 2,2 2,1 2,6 2,1 2,6 

niet stedelijk 1,8 1,7 2,2 2,1 2,6 2,1 2,6 

Opmerking  
Exclusief vrachtwagenparkeren 
 
  

GVVP Stichtse Vecht  Deel B: Nota Parkeernormen                                                         juli 2015 
 
    

Pagina  13 
  

 



 
 

 

Tabel: b3b-4 
bedrijf arbeidsextensief/bezoekersextensief (loods, opslag, transportbedrijf) 

  

Parkeerkencijfers  (per 100 m2 bvo) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buitengebied aandeel  
bezoekers 

 min. max. min. max. min. max. 

sterk stedelijk 0,9 0,5 1,0 0,7 1,2 0,8 1,3 

matig stedelijk 0,9 0,6 1,1 0,8 1,3 0,8 1,3 

weinig stedelijk 0,9 0,6 1,1 0,8 1,3 0,8 1,3 

niet stedelijk 0,9 0,6 1,1 0,8 1,3 0,8 1,3 

Opmerking  
Exclusief vrachtwagenparkeren 
 
 
Tabel: b3b-5 

bedrijfsverzamelgebouw 

  

Parkeerkencijfers  (per 100 m2 bvo) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buitengebied aandeel  
bezoekers 

 min. max. min. max. min. max. 

sterk stedelijk 1,3 1,1 1,6 1,3 1,8 1,7 2,2 

matig stedelijk 1,5 1,3 1,8 1,6 2,1 1,7 2,2 

weinig stedelijk 1,6 1,5 2,0 1,7 2,2 1,7 2,2 

niet stedelijk 1,6 1,5 2,0 1,7 2,2 1,7 2,2 

Opmerking 
Gelijkwaardige mix van kantoren (zonder baliefunctie), arbeidsextensieve en arbeidsintensieve bedrijven 
 
 
Tabel: b3b-6 

buurtsupermarkt 

  

Parkeerkencijfers  (per 100 m2 bvo) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buitengebied aandeel  
bezoekers 

 min. max. min. max. min. max. 

sterk stedelijk 2,9 1,7 3,7 2,4 4,4 n.v.t. n.v.t. 

matig stedelijk 2,9 1,7 3,7 2,5 4,5 n.v.t. n.v.t. 

weinig stedelijk 3,3 2,2 4,2 3,1 5,1 n.v.t. n.v.t. 

niet stedelijk 3,4 2,3 4,3 3,3 5,3 n.v.t. n.v.t. 
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Tabel: b3b-7 
discountsupermarkt 

  

Parkeerkencijfers  (per 100 m2 bvo) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buitengebied aandeel  
bezoekers 

  min. max. min. max. min. max. 

sterk stedelijk 4,3 3,9 5,9 5,5 7,5 n.v.t. n.v.t. 

matig stedelijk 4,3 3,9 5,9 5,5 7,5 n.v.t. n.v.t. 

weinig stedelijk 4,7 4,6 6,6 6,5 8,5 n.v.t. n.v.t. 

niet stedelijk 4,9 4,8 6,8 6,8 8,8 n.v.t. n.v.t. 
 
 
Tabel: b3b-8 

fullservice supermarkt (laag en middellaag prijsniveau) 

  

Parkeerkencijfers  (per 100 m2 bvo) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buitengebied aandeel  
bezoekers 

 min. max. min. max. min. max. 

sterk stedelijk 4,1 3,6 5,6 4,4 6,4 n.v.t. n.v.t. 

matig stedelijk 4,1 3,7 5,7 4,4 6,4 n.v.t. n.v.t. 

weinig stedelijk 4,6 4,3 6,3 5,2 7,2 n.v.t. n.v.t. 

niet stedelijk 4,7 4,6 6,6 5,5 7,5 n.v.t. n.v.t. 
 
Tabel: b3b-9 

fullservice supermarkt (middelhoog en hoog prijsniveau) 

  

Parkeerkencijfers  (per 100 m2 bvo) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buitengebied aandeel  
bezoekers 

 min. max. min. max. min. max. 

sterk stedelijk 4,5 3,0 5,0 3,9 5,9 n.v.t. n.v.t. 

matig stedelijk 4,6 3,0 5,0 3,9 5,9 n.v.t. n.v.t. 

weinig stedelijk 5,1 3,6 5,6 4,6 6,6 n.v.t. n.v.t. 

niet stedelijk 5,2 3,8 5,8 4,8 6,8 n.v.t. n.v.t. 
 
 
Tabel: b3b-10 

grote supermarkt 

  

Parkeerkencijfers  (per 100 m2 bvo) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buitengebied aandeel  
bezoekers 

 min. max. min. max. min. max. 

sterk stedelijk 6,9 5,8 7,8 6,7 8,7 n.v.t. n.v.t. 

matig stedelijk 7,0 5,9 7,9 6,7 8,7 n.v.t. n.v.t. 

weinig stedelijk 7,6 6,6 8,6 7,6 9,6 n.v.t. n.v.t. 

niet stedelijk 7,8 6,9 8,9 7,8 9,8 n.v.t. n.v.t. 
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Tabel: b3b-11 
groothandel in levensmiddelen 

  

Parkeerkencijfers  (per 100 m2 bvo) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buitengebied aandeel  
bezoekers 

 min. max. min. max. min. max. 

sterk stedelijk n.v.t. 5,4 7,4 5,4 7,4 n.v.t. n.v.t. 

matig stedelijk n.v.t. 5,4 7,4 5,4 7,4 n.v.t. n.v.t. 

weinig stedelijk n.v.t. 6,1 8,1 6,1 8,1 n.v.t. n.v.t. 

niet stedelijk n.v.t. 6,3 8,3 6,4 8,4 n.v.t. n.v.t. 
 
 
Tabel: b3b-12 

binnenstad of hoofdwinkel(stads)centrum 20.000-30.000 inwoners 

  

Parkeerkencijfers  (per 100 m2 bvo) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buitengebied aandeel  
bezoekers 

 min. max. min. max. min. max. 

sterk stedelijk 3,8 n.v.t. n.v.t. n.v.t. n.v.t. n.v.t. n.v.t. 

matig stedelijk 4,1 n.v.t. n.v.t. n.v.t. n.v.t. n.v.t. n.v.t. 

weinig stedelijk 4,1 n.v.t. n.v.t. n.v.t. n.v.t. n.v.t. n.v.t. 

niet stedelijk 4,2 n.v.t. n.v.t. n.v.t. n.v.t. n.v.t. n.v.t. 
 
 
Tabel: b3b-12 

binnenstad of hoofdwinkel(stads)centrum 30.000-50.000 inwoners 

  

Parkeerkencijfers  (per 100 m2 bvo) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buitengebied aandeel  
bezoekers 

 min. max. min. max. min. max. 

sterk stedelijk 3,9 n.v.t. n.v.t. n.v.t. n.v.t. n.v.t. n.v.t. 

matig stedelijk 4,0 n.v.t. n.v.t. n.v.t. n.v.t. n.v.t. n.v.t. 

weinig stedelijk 4,2 n.v.t. n.v.t. n.v.t. n.v.t. n.v.t. n.v.t. 

niet stedelijk 4,3 n.v.t. n.v.t. n.v.t. n.v.t. n.v.t. n.v.t. 
 
Tabel: b3b-13 

buurt- en dorpscentrum 

  

Parkeerkencijfers  (per 100 m2 bvo) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buitengebied aandeel  
bezoekers 

 min. max. min. max. min. max. 

sterk stedelijk n.v.t. 2,1 4,1 2,7 4,7 n.v.t. n.v.t. 

matig stedelijk n.v.t. 2,1 4,1 2,7 4,7 n.v.t. n.v.t. 

weinig stedelijk n.v.t. 2,3 4,3 3,0 5,0 n.v.t. n.v.t. 

niet stedelijk n.v.t. 2,4 4,4 3,1 5,1 n.v.t. n.v.t. 
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Tabel: b3b-14 
wijkcentrum (klein) 

  

Parkeerkencijfers  (per 100 m2 bvo) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buitengebied aandeel  
bezoekers 

 min. max. min. max. min. max. 

sterk stedelijk n.v.t. 2,7 4,7 3,5 5,5 n.v.t. n.v.t. 

matig stedelijk n.v.t. 2,7 4,7 3,5 5,5 n.v.t. n.v.t. 

weinig stedelijk n.v.t. 3,0 5,0 3,9 5,9 n.v.t. n.v.t. 

niet stedelijk n.v.t. 3,1 5,1 4,0 6,0 n.v.t. n.v.t. 
 
Tabel: b3b-15 

weekmarkt (bij klein wijk-, buurt- en dorpscentrum) 

  

Parkeerkencijfers  (per m1 kraam) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buitengebied aandeel  
bezoekers 

 min. max. min. max. min. max. 

sterk stedelijk 0,24 0,15 0,24 0,15 0,24 n.v.t. n.v.t. 

matig stedelijk 0,24 0,15 0,24 0,15 0,24 n.v.t. n.v.t. 

weinig stedelijk 0,27 0,18 0,27 0,18 0,27 n.v.t. n.v.t. 

niet stedelijk 0,27 0,18 0,27 0,18 0,27 n.v.t. n.v.t.  
Opmerkingen  
Indien geen parkeren achter kraam dan + 1,0 pp per standhouder 
 
Tabel: b3b-16 

kringloopwinkel 

  

Parkeerkencijfers  (per 100 m2 bvo) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buitengebied aandeel  
bezoekers 

 min. max. min. max. min. max. 

sterk stedelijk n.v.t. 0,9 1,4 1,4 1,9 2,0 2,5 

matig stedelijk n.v.t. 1,0 1,5 1,6 2,1 2,0 2,5 

weinig stedelijk n.v.t. 1,0 1,5 1,7 2,2 2,0 2,5 

niet stedelijk n.v.t. 1,0 1,5 1,7 2,2 2,0 2,5 
 
Tabel: b3b-17 

bruin- en witgoedzaken 

  

Parkeerkencijfers  (per 100 m2 bvo) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buitengebied aandeel  
bezoekers 

 min. max. min. max. min. max. 

sterk stedelijk 4,4 4,8 6,3 6,6 8,1 8,5 10,0 

matig stedelijk 4,7 5,1 6,6 7,1 8,6 8,5 10,0 

weinig stedelijk 4,8 5,4 6,9 7,4 8,9 8,5 10,0 

niet stedelijk 4,8 5,4 6,9 7,4 8,9 8,5 10,0 
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Tabel: b3b-18 
woonwarenhuis/woonwinkel 

  

Parkeerkencijfers  (per 100 m2 bvo) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buitengebied aandeel  
bezoekers 

 min. max. min. max. min. max. 

sterk stedelijk 1,4 1,3 1,8 1,4 1,9 1,7 2,2 

matig stedelijk 1,5 1,4 1,9 1,6 2,1 1,7 2,2 

weinig stedelijk 1,5 1,5 2,0 1,7 2,2 1,7 2,2 

niet stedelijk 1,5 1,5 2,0 1,7 2,2 1,7 2,2 
 
 
Tabel: b3b-19 

meubelboulevard/woonboulevard 

  

Parkeerkencijfers  (per 100 m2 bvo) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buitengebied aandeel  
bezoekers 

 min. max. min. max. min. max. 

sterk stedelijk n.v.t. 1,6 2,1 2,0 2,5 n.v.t. n.v.t. 

matig stedelijk n.v.t. 1,8 2,3 2,1 2,6 n.v.t. n.v.t. 

weinig stedelijk n.v.t. 1,9 2,4 2,3 2,8 n.v.t. n.v.t. 

niet stedelijk n.v.t. 1,9 2,4 2,2 2,7 n.v.t. n.v.t. 
 
Tabel: b3b-20 

bouwmarkt 

  

Parkeerkencijfers  (per 100 m2 bvo) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buitengebied aandeel  
bezoekers 

 min. max. min. max. min. max. 

sterk stedelijk n.v.t. 1,5 2,0 2,0 2,5 2,2 2,7 

matig stedelijk n.v.t. 1,6 2,1 2,1 2,6 2,2 2,7 

weinig stedelijk n.v.t. 1,6 2,1 2,2 2,7 2,2 2,7 

niet stedelijk n.v.t. 1,6 2,1 2,1 2,6 2,2 2,7 
 
Tabel: b3b-21 

tuincentrum 

  

Parkeerkencijfers  (per 100 m2 bvo) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buitengebied aandeel  
bezoekers 

 min. max. min. max. min. max. 

sterk stedelijk n.v.t. 2,0 2,5 2,3 2,8 2,6 3,1 

matig stedelijk n.v.t. 2,0 2,5 2,3 2,8 2,6 3,1 

weinig stedelijk n.v.t. 2,1 2,6 2,4 2,9 2,6 3,1 

niet stedelijk n.v.t. 2,1 2,6 2,4 2,9 2,6 3,1 

Opmerking  inclusief buitenruimte 
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Tabel: b3b-22 
groencentrum 

  

Parkeerkencijfers  (per 100 m2 bvo) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buitengebied aandeel  
bezoekers 

 min. max. min. max. min. max. 

sterk stedelijk n.v.t. 2,0 2,5 2,3 2,8 2.6 3,1 

matig stedelijk n.v.t. 2,0 2,5 2,3 2,8 2.6 3,1 

weinig stedelijk n.v.t. 2,1 2,6 2,4 2,9 2.6 3,1 

niet stedelijk n.v.t. 2,1 2,6 2,4 2,9 2.6 3,1 

Opmerking  
Inclusief buitenruimte 
 
Tabel: b3b-23 

bibliotheek 

  

Parkeerkencijfers  (per 100 m2 bvo) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buiten gebied aandeel 
bezoekers 

 min. max. min. max. min. max. 

sterk stedelijk 0,7 0,5 1,0 0,8 1,3 1,1 1,6 

matig stedelijk 0,7 0,5 1,0 0,9 1,4 1,1 1,6 

weinig stedelijk 0,7 0,5 1,0 0,9 1,4 1,1 1,6 

niet stedelijk 0,7 0,5 1,0 0,9 1,4 1,1 1,6 
 
Tabel: b3b-24 

museum 

  

Parkeerkencijfers  (per 100 m2 bvo) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buiten gebied aandeel 
bezoekers 

 min. max. min. max. min. max. 

sterk stedelijk 0,5 0,5 0,7 0,9 1,0 n.v.t. n.v.t. 

matig stedelijk 0,7 0,7 0,9 1,0 1,2 n.v.t. n.v.t. 

weinig stedelijk 0,7 0,7 0,9 1,0 1,2 n.v.t. n.v.t. 

niet stedelijk 0,7 0,7 0,9 1,0 1,2 n.v.t. n.v.t.  
 
Tabel: b3b-25 

bioscoop 

  

Parkeerkencijfers  (per 100 m2 bvo) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buiten gebied aandeel 
bezoekers 

 min. max. min. max. min. max. 

sterk stedelijk 4,2 6,9 8,9 10,1 12,0 12,7 14,7 

matig stedelijk 4,2 7,0 9,0 10,2 12,2 12,7 14,7 

weinig stedelijk 4,2 7,0 9,0 10,2 12,2 12,7 14,7 

niet stedelijk 4,2 7,0 9,0 10,2 12,2 12,7 14,7 
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Tabel: b3b-26 
filmtheater/filmhuis 

  

Parkeerkencijfers  (per 100 m2 bvo) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buiten gebied aandeel 
bezoekers 

  min. max. min. max. min. max. 

sterk stedelijk 3,6 4,2 6,2 6,7 8,7 8,9 10,9 

matig stedelijk 3,6 4,3 6,3 6,9 8,9 8,9 10,9 

weinig stedelijk 3,6 4,3 6,3 6,9 8,9 8,9 10,9 

niet stedelijk 3,6 4,3 6,3 6,9 8,9 8,9 10,9 

  
 
Tabel: b3b-27

theater/schouwburg 

  

Parkeerkencijfers  (per 100 m2 bvo) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buiten gebied aandeel 
bezoekers 

 min. max. min. max. min. max. 

sterk stedelijk 8,8 6,4 9,4 8,3 10,3 10,5 13,5 

matig stedelijk 8,9 6,5 9,5 8,3 10,3 10,5 13,5 

weinig stedelijk 8,9 6,5 9,5 8,3 10,3 10,5 13,5 

niet stedelijk 8,9 6,5 9,5 8,3 10,3 10,5 13,5 

  
 
Tabel: b3b-28 

bowlingcentrum 

  

Parkeerkencijfers  (per bowlingbaan) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buiten gebied aandeel 
bezoekers 

 min. max. min. max. min. max. 

sterk stedelijk 2,1 1,7 2,7 2,3 3,3 2,3 3,3 

matig stedelijk 2,1 1,8 2,8 2,3 3,3 2,3 3,3 

weinig stedelijk 2,1 1,8 2,8 2,3 3,3 2,3 3,3 

niet stedelijk 2,1 1,8 2,8 2,3 3,3 2,3 3,3 
 
 
 
Tabel: b3b-29 

biljart-/snookercentrum 

  

Parkeerkencijfers (per tafel) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buiten gebied aandeel 
bezoekers 

 min. max. min. max. min. max. 

sterk stedelijk 1,1 0,8 1,3 1,1 1,6 1,5 2,0 

matig stedelijk 1,1 0,9 1,4 1,1 1,6 1,5 2,0 

weinig stedelijk 1,1 0,9 1,4 1,1 1,6 1,5 2,0 

niet stedelijk 1,1 0,9 1,4 1,1 1,6 1,5 2,0 
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Tabel: b3b-30 

dansstudio 

  

Parkeerkencijfers (per 100 m2 bvo) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buiten gebied aandeel 
bezoekers 

 min. max. min. max. min. max. 

sterk stedelijk 2,0 3,3 4,3 4,9 5,9 6,9 7,9 

matig stedelijk 2,1 3,4 4,4 5,0 6,0 6,9 7,9 

weinig stedelijk 2,1 3,4 4,4 5,0 6,0 6,9 7,9 

niet stedelijk 2,1 3,4 4,4 5,0 6,0 6,9 7,9 
 
 
Tabel: b3b-31 

fitnessstudio/sportschool 

  

Parkeerkencijfers  (per 100 m2 bvo) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buiten gebied aandeel 
bezoekers 

 min. max. min. max. min. max. 

sterk stedelijk 1,9 2,9 3,9 4,2 5,2 6,0 7,0 

matig stedelijk 1,9 2,9 3,9 4,3 5,3 6,0 7,0 

weinig stedelijk 1,9 2,9 3,9 4,3 5,3 6,0 7,0 

niet stedelijk 1,9 2,9 3,9 4,3 5,3 6,0 7,0 
 
 
Tabel: b3b-32 

fitnesscentrum 

  

Parkeerkencijfers  (per 100 m2 bvo) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buiten gebied aandeel 
bezoekers 

 min. max. min. max. min. max. 

sterk stedelijk 2,2 3,9 4,9 5,7 6,7 6,9 7,9 

matig stedelijk 2,2 4,0 5,0 5,8 6,8 6,9 7,9 

weinig stedelijk 2,2 4,0 5,0 5,8 6,8 6,9 7,9 

niet stedelijk 2,2 4,0 5,0 5,8 6,8 6,9 7,9 
 
 
Tabel: b3b-33 

wellnesscentrum (thermen, kuurcentrum, beautycentrum) 

  

Parkeerkencijfers  (per 100 m2 bvo) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buiten gebied aandeel 
bezoekers 

 min. max. min. max. min. max. 

sterk stedelijk n.v.t. n.v.t. n.v.t. 8,8 9,8 9,8 10,8 

matig stedelijk n.v.t. n.v.t. n.v.t. 8,8 9,8 9,8 10,8 

weinig stedelijk n.v.t. n.v.t. n.v.t. 8,8 9,8 9,8 10,8 

niet stedelijk n.v.t. n.v.t. n.v.t. 8,8 9,8 9,8 10,8 
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Tabel: b3b-34 
sauna, hammam 

  

Parkeerkencijfers  (per 100 m2 bvo) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buiten gebied aandeel 
bezoekers 

 min. max. min. max. min. max. 

sterk stedelijk 3,0 4,1 5,1 6,1 7,1 6,8 7,8 

matig stedelijk 3,0 4,1 5,1 6,2 7,0 6,8 7,8 

weinig stedelijk 3,0 4,1 5,1 6,2 7,2 6,8 7,8 

niet stedelijk 3,0 4,1 5,1 6,2 7,2 6,8 7,8 
 
 
Tabel: b3b-35 

sporthal 

  

Parkeerkencijfers  (per 100 m2 bvo) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buiten gebied aandeel 
bezoekers 

 min. max. min. max. min. max. 

sterk stedelijk 1,7 1,8 2,3 2,4 2,9 3,2 3,7 

matig stedelijk 1,8 1,9 2,4 2,6 3,1 3,2 3,7 

weinig stedelijk 1,8 1,9 2,4 2,6 3,1 3,2 3,7 

niet stedelijk 1,8 1,9 2,4 2,6 3,1 3,2 3,7 

  
Tabel: b3b-36 

sportzaal 

  

Parkeerkencijfers  (per 100 m2 bvo) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buiten gebied aandeel 
bezoekers 

 min. max. min. max. min. max. 

sterk stedelijk 1,3 1,6 2,1 2,4 2,9 3,3 3,8 

matig stedelijk 1,4 1,7 2,2 2,5 3,0 3,3 3,8 

weinig stedelijk 1,4 1,7 2,2 2,6 3,1 3,3 3,8 

niet stedelijk 1,4 1,7 2,2 2,6 3,1 3,3 3,8 

  
 
Tabel: b3b-37 

tennishal 

  

Parkeerkencijfers  (per 100 m2 bvo) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buiten gebied aandeel 
bezoekers 

 min. max. min. max. min. max. 

sterk stedelijk 0,4 0,3 0,5 0,4 0,6 0,4 0,6 

matig stedelijk 0,4 0,3 0,5 0,4 0,6 0,4 0,6 

weinig stedelijk 0,4 0,3 0,5 0,4 0,6 0,4 0,6 

niet stedelijk 0,4 0,3 0,5 0,4 0,6 0,4 0,6 
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Tabel: b3b-38 
squashhal 

  

Parkeerkencijfers  (per 100 m2 bvo) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buiten gebied aandeel 
bezoekers 

 min. max. min. max. min. max. 

sterk stedelijk 1,7 2,3 2,5 2,6 2,8 3,1 3,3 

matig stedelijk 1,7 2,3 2,5 2,6 2,8 3,1 3,3 

weinig stedelijk 1,7 2,3 2,5 2,6 2,8 3,1 3,3 

niet stedelijk 1,7 2,3 2,5 2,6 2,8 3,1 3,3 
 
 
Tabel: b3b-39 

zwembad overdekt 

  

Parkeerkencijfers  (per 100 m2 bassin) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buiten gebied aandeel 
bezoekers 

 min. max. min. max. min. max. 

sterk stedelijk n.v.t. 9,7 11,7 10,5 12,5 12,3 14,3 

matig stedelijk n.v.t. 9,7 11,7 10,5 12,5 12,3 14,3 

weinig stedelijk n.v.t. 9,7 11,7 10,5 12,5 12,3 14,3 

niet stedelijk n.v.t. 9,7 11,7 10,5 12,5 12,3 14,3 

  
 
Tabel: b3b-40 

zwembad openlucht 

  

Parkeerkencijfers  (per 100 m2 bassin) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buiten gebied aandeel 
bezoekers 

 min. max. min. max. min. max. 

sterk stedelijk n.v.t. 9,1 11,1 11,9 13,9 14,8 16,8 

matig stedelijk n.v.t. 9,1 11,1 11,9 13,9 14,8 16,8 

weinig stedelijk n.v.t. 9,1 11,1 11,9 13,9 14,8 16,8 

niet stedelijk n.v.t. 9,1 11,1 11,9 13,9 14,8 16,8 

  
 
Tabel: b3b-41 

sportveld 

  

Parkeerkencijfers  (per hectare netto terrein) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buiten gebied aandeel 
bezoekers 

  min. max. min. max. min. max. 

sterk stedelijk n.v.t. 13,0 27,0 13,0 27,0 13,0 27,0 

matig stedelijk n.v.t. 13,0 27,0 13,0 27,0 13,0 27,0 

weinig stedelijk n.v.t. 13,0 27,0 13,0 27,0 13,0 27,0 

niet stedelijk n.v.t. 13,0 27,0 13,0 27,0 13,0 27,0 
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Tabel: b3b-42
jachthaven 

  

Parkeerkencijfers  (per ligplaats) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buiten gebied aandeel 
bezoekers 

 min. max. min. max. min. max. 

sterk stedelijk 0,7 0,5 0,7 0,5 0,7 0,5 0,7 

matig stedelijk 0,7 0,5 0,7 0,5 0,7 0,5 0,7 

weinig stedelijk 0,7 0,5 0,7 0,5 0,7 0,5 0,7 

niet stedelijk 0,7 0,5 0,7 0,5 0,7 0,5 0,7 

  
 
Tabel: b3b-43 

golfoefencentrum 

  

Parkeerkencijfers  (per centrum) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buiten gebied aandeel 
bezoekers 

 min. max. min. max. min. max. 

sterk stedelijk n.v.t. n.v.t. n.v.t. 48,7 52,7 54,2 58,2 

matig stedelijk n.v.t. n.v.t. n.v.t. 49,1 53,1 54,2 58,2 

weinig stedelijk n.v.t. n.v.t. n.v.t. 49,1 53,1 54,2 58,2 

niet stedelijk n.v.t. n.v.t. n.v.t. 49,1 53,1 54,2 58,2 

  
 
Tabel: b3b-44 

golfbaan (18 holes) 

  

Parkeerkencijfers  (per 18 holes, 60 ha) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buiten gebied aandeel 
bezoekers 

 min. max. min. max. min. max. 

sterk stedelijk n.v.t. n.v.t. n.v.t. 85,6 105,6 108,3 128,3 

matig stedelijk n.v.t. n.v.t. n.v.t. 86,0 106,0 108,3 128,3 

weinig stedelijk n.v.t. n.v.t. n.v.t. 86,0 106,0 108,3 128,3 

niet stedelijk n.v.t. n.v.t. n.v.t. 86,0 106,0 108,3 128,3 

  
 
Tabel: b3b-45 

indoorspeeltuin (kinderspeelhal), gemiddeld en kleiner 

  

Parkeerkencijfers  (per 100 m2 bvo) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buiten gebied aandeel 
bezoekers 

 min. max. min. max. min. max. 

sterk stedelijk 5,4 1,2 6,2 1,9 6,9 2,6 7,6 

matig stedelijk 5,6 1,4 6,4 2,2 7,2 2,6 7,6 

weinig stedelijk 5,6 1,4 6,4 2,2 7,2 2,6 7,6 

niet stedelijk 5,6 1,4 6,4 2,2 7,2 2,6 7,6 
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Tabel: b3b-46 

indoorspeeltuin (kinderspeelhal), groot 

  

Parkeerkencijfers  (per 100 m2 bvo) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buiten gebied aandeel 
bezoekers 

 min. max. min. max. min. max. 

sterk stedelijk n.v.t. 1,8 6,8 2,8 7,8 3,6 8,6 

matig stedelijk n.v.t. 2,1 7,1 3,1 8,1 3,6 8,6 

weinig stedelijk n.v.t. 2,1 7,1 3,1 8,1 3,6 8,6 

niet stedelijk n.v.t. 2,1 7,1 3,1 8,1 3,6 8,6 
 
 
Tabel: b3b-47 

indoorspeeltuin (kinderspeelhal), zeer groot 

  

Parkeerkencijfers  (per 100 m2 bvo) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buiten gebied aandeel 
bezoekers 

 min. max. min. max. min. max. 

sterk stedelijk n.v.t. 3,1 6,1 4,0 7,0 4,9 7,9 

matig stedelijk n.v.t. 3,4 6,4 4,3 7,3 4,9 7,9 

weinig stedelijk n.v.t. 3,4 6,4 4,4 7,4 4,9 7,9 

niet stedelijk n.v.t. 3,4 6,4 4,4 7,4 4,9 7,9 
 
 
Tabel: b3b-48 

kinderboerderij (stadsboerderij) 

  

Verkeersgeneratie  (per gemiddelde boerderij) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buiten gebied aandeel 
bezoekers 

 min. max. min. max. min. max. 

sterk stedelijk n.v.t. 18,8 18,8 22,5 22,5 n.v.t. n.v.t. 

matig stedelijk n.v.t. 18,8 18,8 22,5 22,5 n.v.t. n.v.t. 

weinig stedelijk n.v.t. 18,8 18,8 22,5 22,5 n.v.t. n.v.t. 

niet stedelijk n.v.t. 18,8 18,8 22,5 22,5 n.v.t. n.v.t. 

 
 
Tabel: b3b-49 

manege (paardenhouderij) 

  

Parkeerkencijfers  (per box) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buiten gebied aandeel 
bezoekers 

 min. max. min. max. min. max. 

sterk stedelijk n.v.t. n.v.t. n.v.t. n.v.t. n.v.t. 0,3 0,5 

matig stedelijk n.v.t. n.v.t. n.v.t. n.v.t. n.v.t. 0,3 0,5 

weinig stedelijk n.v.t. n.v.t. n.v.t. n.v.t. n.v.t. 0,3 0,5 

niet stedelijk n.v.t. n.v.t. n.v.t. n.v.t. n.v.t. 0,3 0,5 
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Tabel: b3b-50
volkstuin 

  

Parkeerkencijfers (per 10 tuinen) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buiten gebied aandeel 
bezoekers 

 min. max. min. max. min. max. 

sterk stedelijk n.v.t. 1,1 1,4 1,2 1,5 1,3 1,6 

matig stedelijk n.v.t. 1,1 1,4 1,2 1,5 1,3 1,6 

weinig stedelijk n.v.t. 1,1 1,4 1,2 1,5 1,3 1,6 

niet stedelijk n.v.t. 1,1 1,4 1,2 1,5 1,3 1,6 
 
 
 
Tabel: b3b-51 

camping (kampeerterrein) 

  

Parkeerkencijfers (per standplaats) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buitengebied aandeel  
bezoekers 

 min. max. min. max. min. max. 

sterk stedelijk n.v.t. n.v.t. n.v.t. n.v.t. n.v.t. 1,1 1,3 

matig stedelijk n.v.t. n.v.t. n.v.t. n.v.t. n.v.t. 1,1 1,3 

weinig stedelijk n.v.t. n.v.t. n.v.t. n.v.t. n.v.t. 1,1 1,3 

niet stedelijk n.v.t. n.v.t. n.v.t. n.v.t. n.v.t. 1,1 1,3 

  
 
Tabel: b3b-52 

bungalowpark (huisjescomplex) 

  

Parkeerkencijfers (per bungalow) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buitengebied aandeel  
bezoekers 

 min. max. min. max. min. max. 

sterk stedelijk n.v.t. n.v.t. n.v.t. 1,5 1,7 2,0 2,2 

matig stedelijk n.v.t. n.v.t. n.v.t. 1,6 1,8 2,0 2,2 

weinig stedelijk n.v.t. n.v.t. n.v.t. 1,6 1,8 2,0 2,2 

niet stedelijk n.v.t. n.v.t. n.v.t. 1,6 1,8 2,0 2,2 
 
 
 
Tabel: b3b-53 

1* hotel 

  

Parkeerkencijfers (per 10 kamers) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buitengebied aandeel  
bezoekers 

 min. max. min. max. min. max. 

sterk stedelijk 0,5 0,7 0,9 2,2 2,4 4,4 4,6 

matig stedelijk 0,5 0,7 0,9 2,3 2,5 4,4 4,6 

weinig stedelijk 0,5 0,7 0,9 2,4 2,6 4,4 4,6 

niet stedelijk 0,5 0,7 0,9 2,4 2,6 4,4 4,6 
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Tabel: b3b-54 
2* hotel 

  

Parkeerkencijfers (per 10 kamers)  

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buitengebied aandeel  
bezoekers 

 min. max. min. max. min. max. 

80% 

sterk stedelijk 1,6 1,9 2,4 3,6 4,1 6,0 6,5 

 
matig stedelijk 1,6 2,0 2,5 3,8 4,3 6,0 6,5 

weinig stedelijk 1,7 2,1 2,6 4,0 4,5 6,0 6,5 

niet stedelijk 1,7 2,1 2,6 4,0 4,5 6,0 6,5 
 
 
Tabel: b3b-55 

3* hotel 

  

Parkeerkencijfers (per 10 kamers)  

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buitengebied aandeel  
bezoekers 

 min. max. min. max. min. max. 

sterk stedelijk 2,5 2,6 3,6 4,2 5,2 6,3 7,3 

matig stedelijk 2,6 2,8 3,8 4,5 5,5 6,3 7,3 

weinig stedelijk 2,7 2,9 3,9 4,7 5,7 6,3 7,3 

niet stedelijk 2,7 2,9 3,9 4,7 5,7 6,3 7,3 
 
 
Tabel: b3b-56 

4* hotel 

  

Parkeerkencijfers (per 10 kamers)  

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buitengebied aandeel  
bezoekers 

 min. max. min. max. min. max. 

sterk stedelijk 3,7 4,4 5,4 6,3 7,3 8,5 9,5 

matig stedelijk 3,9 4,6 5,6 6,7 7,7 8,5 9,5 

weinig stedelijk 4,0 4,8 5,8 7,0 8,0 8,5 9,5 

niet stedelijk 4,0 4,8 5,8 7,0 8,0 8,5 9,5 
 
 
 
Tabel: b3b-57 

5* hotel 

  

Parkeerkencijfers (per 10 kamers)  

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buitengebied aandeel  
bezoekers 

 min. max. min. max. min. max. 

sterk stedelijk 5,8 6,8 8,4   9,3 10,9 11,8 13,4 

matig stedelijk 6,1 7,1 8,7   9,8 11,4 11,8 13,4 

weinig stedelijk 6,3 7,5 9,1 10,2 11,8 11,8 13,4 

niet stedelijk 6,3 7,5 9,1 10,2 11,8 11,8 13,4 
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Tabel: b3b-58 

café/bar/cafetaria 

  

Parkeerkencijfers (per 100 m2 bvo) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buitengebied aandeel  
bezoekers 

 min. max. min. max. min. max. 

sterk stedelijk 6,0 4,0 6,0 5,0 7,0 n.v.t. n.v.t. 

matig stedelijk 6,0 4,0 6,0 5,0 7,0 n.v.t. n.v.t. 

weinig stedelijk 7,0 5,0 7,0 6,0 8,0 n.v.t. n.v.t. 

niet stedelijk 7,0 5,0 7,0 6,0 8,0 n.v.t. n.v.t. 

  
Tabel: b3b-59 

restaurant 

  

Parkeerkencijfers (per 100 m2 bvo) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buitengebied aandeel  
bezoekers 

 min. max. min. max. min. max. 

sterk stedelijk 10,0   8,0 10,0 12,0 14,0 n.v.t. n.v.t. 

matig stedelijk 10,0   8,0 10,0 12,0 14,0 n.v.t. n.v.t. 

weinig stedelijk 12,0 10,0 12,0 14,0 16,0 n.v.t. n.v.t. 

niet stedelijk 12,0 10,0 12,0 14,0 16,0 n.v.t. n.v.t. 

 

  
 
Tabel: b3b-60 

discotheek 

  

Parkeerkencijfers (per 100 m2 bvo) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buitengebied aandeel  
bezoekers 

 min. max. min. max. min. max. 

sterk stedelijk 8,1 10,3 14,3 16,4 20,4 18,8 22,8 

matig stedelijk 8,9 11,9 15,9 18,8 22,8 18,8 22,8 

weinig stedelijk 9,0 11,9 15,9 18,9 22,9 18,8 22,8 

niet stedelijk 8,9 11,9 15,9 18,8 22,8 18,8 22,8 
 
 
Tabel: b3b-61 

huisartsenpraktijk (-centrum) 

  

Parkeerkencijfers (per behandelkamer) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buiten gebied aandeel  
bezoekers 

 min. max. min. max. min. max. 

sterk stedelijk 2,3 2,2 2,7 2,7 3,2 3,0 3,5 

matig stedelijk 2,3 2,2 2,7 2,7 3,2 3,0 3,5 

weinig stedelijk 2,5 2,5 3,0 3,0 3,5 3,0 3,5 
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niet stedelijk 2,5 2,5 3,0 3,0 3,5 3,0 3,5 
 
Tabel: b3b-62 

apotheek 

  

Parkeerkencijfers (per apotheek) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buiten gebied aandeel  
bezoekers 

 min. max. min. max. min. max. 

sterk stedelijk 2,5 2,5 3,0 2,9 3,4 n.v.t. n.v.t. 

matig stedelijk 2,5 2,5 3,0 2,9 3,4 n.v.t. n.v.t. 

weinig stedelijk 2,6 2,6 3,1 3,1 3,6 n.v.t. n.v.t. 

niet stedelijk 2,7 2,6 3,1 3,1 3,6 n.v.t. n.v.t. 
 
 
 
Tabel: b3b-63 

fysiotherapiepraktijk (-centrum) 

  

Parkeerkencijfers (per behandelkamer) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buiten gebied aandeel  
bezoekers 

 min. max. min. max. min. max. 

sterk stedelijk 1,5 1,2 1,7 1,5 2,0 1,7 2,2 

matig stedelijk 1,5 1,2 1,7 1,5 2,0 1,7 2,2 

weinig stedelijk 1,6 1,4 1,9 1,7 2,2 1,7 2,2 

niet stedelijk 1,6 1,4 1,9 1,7 2,2 1,7 2,2 
 
 
 
Tabel: b3b-64 

consultatiebureau 

  

Parkeerkencijfers (per behandelkamer) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buiten gebied aandeel  
bezoekers 

 min. max. min. max. min. max. 

sterk stedelijk 1,5 1,3 1,8 1,6 2,1 1,9 2,4 

matig stedelijk 1,6 1,3 1,8 1,6 2,1 1,9 2,4 

weinig stedelijk 1,7 1,5 2,0 1,8 2,3 1,9 2,4 

niet stedelijk 1,7 1,5 2,0 1,9 2,4 1,9 2,4 
 
 
 
Tabel: b3b-65 

consultatiebureau voor ouderen 

  

Parkeerkencijfers (per behandelkamer) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buiten gebied aandeel  
bezoekers 

 min. max. min. max. min. max. 

sterk stedelijk 1,4 1,5 1,7 1,8 2,0 2,1 2,3 

matig stedelijk 1,4 1,5 1,7 1,8 2,0 2,1 2,3 
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weinig stedelijk 1,4 1,5 1,7 1,9 2,1 2,1 2,3 

niet stedelijk 1,4 1,5 1,7 1,9 2,1 2,1 2,3 
 
 
Tabel: b3b-66 

tandartsenpraktijk (centrum) 

  

Parkeerkencijfers (per behandelkamer) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buiten gebied aandeel  
bezoekers 

 min. max. min. max. min. max. 

sterk stedelijk 1,8 1,7 2,2 2,1 2,6 2,4 2,9 

matig stedelijk 1,8 1,7 2,2 2,1 2,6 2,4 2,9 

weinig stedelijk 1,9 1,9 2,4 2,3 2,8 2,4 2,9 

niet stedelijk 2,0 1,9 2,4 2,3 2,8 2,4 2,9 
 
 
 
Tabel: b3b-67 

gezondheidscentrum 

  

Parkeerkencijfers (per behandelkamer) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buiten gebied aandeel  
bezoekers 

 min. max. min. max. min. max. 

sterk stedelijk 1,8 1,6 2,1 1,9 2,4 2,2 2,7 

matig stedelijk 1,8 1,6 2,1 1,9 2,4 2,2 2,7 

weinig stedelijk 1,9 1,8 2,3 2,2 2,7 2,2 2,7 

niet stedelijk 2,0 1,8 2,3 2,2 2,7 2,2 2,7 
 
 
 
Tabel: b3b-68 

crematorium 

  

Parkeerkencijfers (per (deels) gelijktijdige plechtigheid) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buiten gebied aandeel  
bezoekers 

 min. max. min. max. min. max. 

sterk stedelijk n.v.t. n.v.t. n.v.t. 25,1 35,1 25,1 35,1 

matig stedelijk n.v.t. n.v.t. n.v.t. 25,1 35,1 25,1 35,1 

weinig stedelijk n.v.t. n.v.t. n.v.t. 25,1 35,1 25,1 35,1 

niet stedelijk n.v.t. n.v.t. n.v.t. 25,1 35,1 25,1 35,1 
 
 
 
Tabel: b3b-69 

begraafplaats 

  

Parkeerkencijfers (per (deels) gelijktijdige plechtigheid) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buiten gebied aandeel  
bezoekers 

 min. max. min. max. min. max. 

sterk stedelijk n.v.t. n.v.t. n.v.t. 26,6 36,6 26,6 36,6 
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matig stedelijk n.v.t. n.v.t. n.v.t. 26,6 36,6 26,6 36,6 

weinig stedelijk n.v.t. n.v.t. n.v.t. 26,6 36,6 26,6 36,6 

niet stedelijk n.v.t. n.v.t. n.v.t. 26,6 36,6 26,6 36,6 
 
Tabel: b3b-70 

penitentiaire inrichting 

  

Parkeerkencijfers (per 10 cellen) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buiten gebied aandeel  
bezoekers 

 min. max. min. max. min. max. 

sterk stedelijk 1,9 1,9 2,4 3,0 3,5 3,4 3,9 

matig stedelijk 1,9 1,9 2,4 3,0 3,5 3,4 3,9 

weinig stedelijk 1,9 1,9 2,4 3,0 3,5 3,4 3,9 

niet stedelijk 1,9 1,9 2,4 3,0 3,5 3,4 3,9 
 
 
Tabel: b3b-71 

religiegebouw 

  

Parkeerkencijfers (per zitplaats) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buiten gebied aandeel  
bezoekers 

 min. max. min. max. min. max. 

sterk stedelijk 0,2 0,1 0,2 0,1 0,2 n.v.t. n.v.t. 

matig stedelijk 0,2 0,1 0,2 0,1 0,2 n.v.t. n.v.t. 

weinig stedelijk 0,2 0,1 0,2 0,1 0,2 n.v.t. n.v.t. 

niet stedelijk 0,2 0,1 0,2 0,1 0,2 n.v.t. n.v.t. 

 
 
Tabel: b3b-72 

Verpleeg- en verzorgingstehuis 

  

Parkeerkencijfers (per wooneenheid) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buiten gebied aandeel  
bezoekers 

 min. max. min. max. min. max. 

sterk stedelijk 0,7 0,5 0,7 0,5 0,7 n.v.t. n.v.t. 

matig stedelijk 0,7 0,5 0,7 0,5 0,7 n.v.t. n.v.t. 

weinig stedelijk 0,7 0,5 0,7 0,5 0,7 n.v.t. n.v.t. 

niet stedelijk 0,7 0,5 0,7 0,5 0,7 n.v.t. n.v.t. 

 
 
Tabel: b3b-73 

kinderdagverblijf (creche) 

  

Parkeerkencijfers (per 100 m2 bvo) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buiten gebied aandeel 
bezoekers 

 min. max. min. max. min. max. 

sterk stedelijk 1,0 1,0 1,2 1,1 1,3 1,4 1,6 
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matig stedelijk 1,1 1,1 1,3 1,3 1,5 1,4 1,6 

weinig stedelijk 1,1 1,1 1,3 1,3 1,5 1,4 1,6 

niet stedelijk 1,1 1,1 1,3 1,3 1,5 1,4 1,6 

  
 
Tabel: b3b-74 

basisonderwijs 

  

Parkeerkencijfers (per leslokaal) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buiten gebied aandeel 
bezoekers 

 min. max. min. max. min. max. 

sterk stedelijk 1,0 0,5 1,0 0,5 1,0 0,5 1,0 

matig stedelijk 1,0 0,5 1,0 0,5 1,0 0,5 1,0 

weinig stedelijk 1,0 0,5 1,0 0,5 1,0 0,5 1,0 

niet stedelijk 1,0 0,5 1,0 0,5 1,0 0,5 1,0 

 
 
Tabel: b3b-75 

middelbare school 

  

Parkeerkencijfers (per 100 leerlingen) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buiten gebied aandeel 
bezoekers 

 min. max. min. max. min. max. 

sterk stedelijk 4,3 3,0 5,0 3,3 5,3 3,9 5,9 

matig stedelijk 4,7 3,5 5,5 3,9 5,9 3,9 5,9 

weinig stedelijk 4,7 3,6 5,6 3,9 5,9 3,9 5,9 

niet stedelijk 4,7 3,6 5,6 3,9 5,9 3,9 5,9 

  
 
Tabel: b3b-76 

ROC 

  

Parkeerkencijfers (per 100 leerlingen) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buiten gebied aandeel 
bezoekers 

 min. max. min. max. min. max. 

sterk stedelijk 5,2 3,8 5,8 4,2 6,2 4,9 6,9 

matig stedelijk 5,7 4,4 6,4 4,8 6,8 4,9 6,9 

weinig stedelijk 5,8 4,4 6,4 4,9 6,9 4,9 6,9 

niet stedelijk 5,8 4,4 6,4 4,9 6,9 4,9 6,9 

  
 
Tabel: b3b-77 

avondonderwijs 

  

Parkeerkencijfers (per 10 studenten) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buiten gebied aandeel 
bezoekers 

 min. max. min. max. min. max. 
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sterk stedelijk 5,0 4,0 6,0 5,0 7,0 9,5 11,5 

matig stedelijk 5,5 4,6 6,6 5,8 7,8 9,5 11,5 

weinig stedelijk 5,6 4,7 6,7 5,8 7,8 9,5 11,5 

niet stedelijk 5,6 4,7 6,7 5,9 7,9 9,5 11,5 

  
Tabel: b3b-78 

Verpleeg- en verzorghuiskamer 

  

Parkeerkencijfers (per wooneenheid) 

centrum schil centrum rest bebouwde 
kom 

buiten gebied aandeel  
bezoekers 

       
sterk stedelijk 0,2 0,2  0,2  n.v.t.  
matig stedelijk 0,2 0,2  0,2  n.v.t.  
weinig stedelijk 0,2 0,2  0,2  n.v.t.  
niet stedelijk 0,2 0,2  0,2  n.v.t.  
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Bijlage 4a - Stappenplan invoering parkeerregulering  
    woon- en buurtwinkelgebied 
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gemaakt van een 
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Geen verdere actie 
noodzakelijk 

nee 
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ja 
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Parkeerduur-
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ja 
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Bijlage 4b - Stappenplan invoering parkeerschijf-(blauwe)zone  
 kernwinkel-menggebied 
 
 
 
  

GVVP Stichtse Vecht  Deel B: Nota Parkeernormen                                                         juli 2015 
 
    

Pagina  39 
  

 



 
 

 

Bijlage 4c - Stappenplan invoering vergunning parkeren  
    kernwinkel-menggebied 
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Bijlage 3 bij de regels 





Bijlage 3 Lijst verboden activiteiten in grondwaterbeschermingsgebieden 

Aanwijzing van categorieën van inrichtingen die niet in een grondwaterbeschermingsgebied 
mogen worden opgericht of in werking worden gehouden: 

a. inrichtingen voor het winnen van mergel, zand of grind, kalkzandsteen, kalk, steenkolen, 
turf of andere delfstoffen; 

b. inrichtingen voor het opslaan, overslaan of bewerken van steenkool, ertsen of derivaten 
van ertsen; 

c. inrichtingen voor het vervaardigen van ruw ijzer, ruw staal, of primaire non-ferro metalen; 
d. inrichtingen voor het vervaardigen van cokes uit steenkool; 
e. inrichtingen voor de op- en overslag, verbranding of andere wijze van verwijdering van 

afvalstoffen; 
f. inrichtingen voor het opslaan of storten van baggerspecie op land of op of in 

oppervlaktewateren; 
g. inrichtingen voor het storten of het anderszins op of in de bodem brengen van 

afvalstoffen; 
h. inrichtingen voor het vervaardigen, onderhouden, repareren of het behandelen van de 

oppervlakte van schepen voor de beroepsvaart; 
i. inrichtingen voor het afleveren van vloeibare brandstoffen voor motorvoertuigen voor het 

wegverkeer of aan beroepsvaartuigen; 
j. inrichtingen voor de opslag van vloeibare brandstoffen, afgewerkte olie, gevaarlijke 

stoffen, CMR-stoffen of andere bodembelastende stoffen in ondergrondse opslagtanks; 
k. inrichtingen voor het reinigen van tankschepen; 
l. inrichtingen voor het inwendig reinigen van mobiele tanks, tankwagens, tankcontainers of 

bulkcontainers; 
m. inrichtingen waar gelegenheid wordt geboden voor het afmeren van pleziervaartuigen en 

waar afgewerkte olie, bilgewater, huishoudelijk afvalwater of andere afvalstoffen worden 
opgeslagen; 

n. zuiveringtechnische werken en bedrijfsafvalwaterzuiveringen die zelfstandig een inrichting 
vormen; 

o. inrichtingen voor het recreatievissen of het kweken van siervis of consumptievis in een 
bassin dat in contact staat met bodem, grondwater of oppervlaktewater; 

p. inrichtingen voor oppervlaktebehandeling van metalen of kunststoffen door middel van 
een elektrolytisch of chemisch procedé, of het aanbrengen van gesmolten metaal waarbij 
de gebruikte behandelingsbaden direct in of op de bodem zijn geplaatst;. 

q. inrichtingen voor schieten in de open lucht zonder gebruikmaking van kogelvangers, met 

vuurwapens of wapens werkend met luchtdruk of gasdruk; 
r. inrichtingen voor aardolie- of aardgaswinning; 
s. inrichtingen voor de bewerking van splijt- en kweekstoffen; 
t. inrichtingen voor het parkeren van vervoerseenheden met gevaarlijke stoffen; 
u. inrichtingen voor het gebruiken van bromfietsen, motorvoertuigen of andere 

gemotoriseerde voertuigen of vaartuigen in wedstrijdverband of voor recreatieve 
doeleinden in de open lucht; 

v. inrichtingen voor het opslaan of bewerken van meer dan vier autowrakken; 
w. inrichtingen voor het opsporen of winnen van aardwarmte en delfstoffen; 

x. inrichtingen voor het opsporen van locaties voor de opslag van stoffen of afvalstoffen op 
een diepte van meer dan 100 meter onder het maaiveld; 

y. inrichtingen voor het opslaan van stoffen of afvalstoffen op een diepte van meer dan 100 
meter onder het maaiveld. 
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