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1  INLEIDING  

1.1  AANLEIDING EN DOEL  

Eikenstein, de voormalige Justitiële Jeugdinrichting De Heuvelrug gelegen aan de 

Utrechtseweg  37  in het stedelijk gebied van Zeist , krijgt een nieuwe bestemming. 
Het Rijksvastgoedbedrijf (RVB)  heeft de gronden verkocht en op initiatief van de 

nieuwe eigenar en (Monument Eikenstein  BV en Utrechtseweg Zeist  Eikenstein BV) 

is een nieuw woningbouwplan opg esteld.  Daarmee wordt nader invulling gegeven 
aan de gemeentelijke Gebiedsvisie Utrechtseweg Noord uit 2017 waarin voor 

diverse  relatief grote kantoor -  en instellings terreinen in dit gebied wordt ingezet op 
een fun ctiewijziging naar wonen.  

 
Belangrijk ond erdeel van het plan is dat het bestaande gemeentelijke monument 

(hoofdgebouw en twee dienstwoningen )  op het terrein  behouden blijven. Deze 
worden herbestemd  en verbouwd tot woningen , waarbij een combinatie met een 

vorm  van zorg het uitgangspunt is . 

Op de onbebouwde gronden achter de bestaande gebouwen worden nieuwe 
woningen gebouwd. In de nu voorliggende plannen wordt  in het plan gebied  

uit gegaan van in totaal maximaal 207  nieuwe woningen  in diverse typologieën.  
Ook wordt de mogelijkheid geboden om in de te behouden monumentale gebouwen  

diverse niet -woonfuncties  te vestigen , zoals kleinschalige bedrijvigheid en 
(dag )horeca . De omvang van deze functies is echter beperkt en zal in totaal niet 

meer dan 300  m 2 bedrage n. 
 

Op basis van het vigerende bestemmingsplan zijn de beoogde wo ningen , evenals 

de kleinschalige bedrijvigheid,  niet toegestaan. Om de ze nieuw functies en 
bijbehorende herinrichting van het gebied mogelijk te maken dient een 

planologische procedure te wor den doorlopen. Het voorliggende bestemmingsplan 
óEikenstein, Utrechtseweg 37 Zeistô voorziet hierin en biedt de juridische en 

planologische regeling voor de beoogde herontwikkeling van de voormalige 
jeugdgevangenis . 

 

1.2  LIGGING EN BEGRENZING PLANGEBIED  

Het plangebied is gelegen aan de noordwestkant van de kern Zeist aan één van de 

uitvalswegen richting de A28. Het betreft de locatie van de voormalige Justitiële 
Jeugdinrichting De Heuvelrug aan de Utrechtseweg 37.  

De locatie heeft een omvang v an circa 4 hectare en wordt omsloten door de Laan 
van Eikenstein in het noordoosten, het Laantje van Dreesman in het noordwesten 

en de Utrechtseweg zelf in het zuidweste n.  Het plangebied wordt daarbij omzoomd 
door een robuuste groenzone.  Ten zuidoosten van  het plangebied ligt het terrein 

van het voormalige datacenter van de Rabobank aan de Laan van Eikenstein 9 , 
waar eveneens een nieuw woningbouwplan verwezenlijk t  wordt . Dit geldt ook voor 

de locatie tegenover het plangebied, aan de zuidzijde van de Utrecht seweg,  waar 

inmiddels he t project óMijnhardt Wonenô is gere aliseerd .  
 

I n bijgaande figuren 1 en 2 zijn  de ligging en begrenzing van het plangebied 
weergegeven.   
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Figuur 1 ï Globale ligging plangebied op een topografische kaart (bron: PDOK viewer)  

 
Figuur 2 ï Begrenzing plangebied op een luchtfoto, in combinatie  met de kadastrale kaart  

(bron: PDOK viewer , bewerkt  mRO)  
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1.3  VIG EREND BESTEMMINGSPLAN  

 Huidige bestemmingen  

Het plangebied maakt deel uit van  het bestemmingsplan óZeist -West en 
Utrechtseweg -Noordô. Dit bestemmingsplan is door de gemeenteraad vastgesteld 

op 6 december 2011 en bij het besluit van de Afdeling Bestuursrechtspraak  van de 
Raad van State op 8 maart 2012 onherroepelijk geworden.  In figuur 3 is een 

uitsnede van de bijbehorende verbeelding opgenomen.  

 

 
 

Een groot deel van de gronden heeft  de bestemming óMaatschappelijkô (artikel 13 
van de bijbehorende regels) en is daarmee bestemd voor diverse maatschappelijke 

functies zoals religie, verenigingsleven, onderwijs, opvoeding, kinderopvang, 
gezondheidszorg, bejaardenzorg en andere openbare en bijzondere dienstverlening 

en voorzieningen . 
Gebouwen zijn uitsluitend toegestaan binnen de op de verbeelding aangeduide 

bouwvlakken, waar bij de maxi mum toegestane bouwhoogte voor hoofdgebouwen 

eveneens zijn aangeduid.  
De gronden rondom het terrein , met uitzondering aan de zijde van de 

Utrechtseweg, hebben de bestemming óGroen -  Landschapswaarden ô (artikel 8) .  
De gronden zijn daarmee bestemd voor groe nvoorzieningen met behoud en herstel 

van landschappelijke -  en ecologische waarden . Maar ook fiets -  en voetpaden, in -  en 

 
Figuur 3 -  Uitsnede vigerend bestemmingsplan óZeist -West en Utrechtseweg -Noordô met 

rood o mlijnd het plangebied (bron: ruimtelijkeplannen.nl)  
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uitritten en andere ondergeschikte verhardingen  zijn toegestaan. In het zuidoosten 
is de bestaande parkeerplaats met de aanduiding óparkeerterreinô aangeduid. 

Om de landschappelijke -  en ecologische waarden  ter plaatse te beschermen, zijn 
diverse aanleg -  en grondwerkzaamheden  omgevingsvergunning plichtig.  Het 

oprichten van gebouwen is niet toegestaan.  
 

Verder  zijn de gronden in het zuid westen , pa rallel aan de Utrechtseweg, belegd met 

de dubbelbestemming óWaarde-  Archeologie 2ô omdat de locatie is gesitueerd in een 
archeologisch verwachtingsgebied. Volgens deze dubbelbestemming is het zonder 

omgevingsvergunning verboden om bouw -  of grondw erkzaamheden te verrichten. 
Wel geldt er een zogenaamde óondergrensô voor de vergunningplicht. De 

onderzoeksplicht/ vergunningplicht is  ook  uitgezonderd voor het normale beheer en 
onderhoud van de gronden, evenals voor gronden waarvan kan worden aangetoond  

dat reeds verstoring heeft plaatsgevonden die dieper reikt dan de te verwachten 
archeologische vondstlaag.  

 

 Afwijking ten opzichte van het vigerend bestemmingsplan  
Het plan omvat nieuw te realiseren (zorg )woningen in de te verbouwen bestaande 

gebouwen op  het terrein  én de bouw van nieuwe woningen  achter op  het terrein . 
De huidige planvorming gaat uit van in totaal maximaal 207  nieuwe woningen.  

De gebruiks -  en bouwregels van de huidige bestemming en óMaatschappelij kô en 
óGroen -  Landschapswaardenô laten geen nieuwe woningen toe.  

Om het woningbouwplan op het terrein Eikenst ein aan de Utrechtseweg mogelijk te 
maken , dient het bestemmingsplan óZeist-West en Utrechtseweg -Noordô gewijzigd 

te worden. Het voorliggende bestemmingsplan dient hiertoe.  

 

1.4  OPZET VAN DE TOELICHTING  

De toelichting is  verder  als volgt opgebouwd.   
 

Hoofdstuk 2 beschrijft de huidige situatie van het plangebied. Het van toepassing 
zijnde beleid op zowel rijks - , provinciaal - , en gemeentelijk niveau wordt in 

hoofdstuk 3 verwoord.  
 

Vervolgens  wordt in hoofdstuk 4 een beschrijving van het plan opgenomen, waarna 

in hoofdstuk 5 wordt ingegaan op een aantal relevante milieu -  en 
omgevingsaspecten , ook wel de randvoorwaarden van het plan genoemd.  

 
In hoofdstuk 6 óJuridische aspecten ô wordt een toel ichting op de verbeelding en de 

planregels gegeven , waarna in hoofdstuk 7 de economische uitvoerbaarheid van 
het plan volgt . 

 
Tot slot beschrijft hoofdstuk 8 de maatschappelijke uitvoerbaarheid van het plan 

(resultaten van de inspraak en het wettelijke voor overleg over het plan).  
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2  BESTAANDE SITUATIE   

2.1  INLEIDING  

In deze paragraaf wordt een beschrijving van de bestaande situatie gegeven.  

Alvorens wordt ingezoomd op het plangebied is het van belang de bestaande 
structuur van het omliggende gebied te beschrijven. In het navolgende wordt 

daarom eerst kort ingegaan op de locatie in groter verband. Vervolgens wordt 

ingezoomd op de planlocatie z elf.  
 

2.2  HISTORIE  

 Zeist  

Zeist ligt op een interessante locatie in Nederland, te weten op de overgang van de 
Utrechtse Heuvelrug naar het Rivierenlandschap van de Kromme Rijn. Het is een 

overgang van hoog naar laag, respectievelijk droog en nat. Van oorsprong is de 
rand van de Utrechtse Heuvelrug een erg aantrekkelijk vestigingsgebied . Dit is 

onder andere zichtbaar aan de vele buitenplaatsen die vanaf de 19 e eeuw binnen de 

gemeente ontwikkeld werden . Zeist ontwikkelde zich mede hier door tot 'Parel van 
de Sticht se Lustwarande'.  De aanwezigheid van Slot Zeist (vanaf de 17 e eeuw) 

heeft hierbij ook een belangrijke rol gespeeld.  
 

 Stichtse Lustwarande  
Het plangebied aan  de Utrechtseweg 37 maakt ook deel uit van de Stichtse 

Lustwarande. De Stichtse Lustwarande is een gordel van meer dan 100 
buitenplaatsen langs de zuidwestflank van de Utrechtse Heuvelrug. De Lustwarande 

kenmerkt zich door fraaie huizen, tuinen die veelal zijn aangelegd in landschapsstijl 

en imposante parkbossen. Ook de ruimtelijke variatie van hoog en laag en open en 
gesloten (bossen afgewisseld met weilanden en akkers) is zeer karakteristiek voor 

het gebied. De harmonieuze combinatie van natuur en cultuur draagt bij aan de 
ómeervoudige schoonheidô van de Lustwarande. 

 
De buitenplaatsengordel is ontstaan tussen het einde van de achttiende en het 

begin van de twintigste eeuw. De Utrechtse Heuvelrug was tot die tijd nog weinig in 
trek, waardoor grote stukken grond relatief goedkoop gekocht konden worden. Vele 

rijken wilden ee n paar maanden per jaar het ongezonde stadsleven verruilen voor 

een aangenaam verblijf in de buitenlucht. Bovendien leende de zuidwestflank van 
de Utrechtse Heuvelrug (de overgang van de stuwwal naar het Kromme Rijngebied) 

zich uitstekend voor de aanleg va n tuinen in de Engelse landschapsstijl, die destijds 
zeer in opkomst was.  

 
Na de wereldwijde economische neergang van de jaren '30 van de vorige eeuw 

konden veel particulieren het zich niet meer veroorloven om de grote huizen te 
bewonen en de omliggende la nderijen te beheren. Vele buitenplaatsen raakten in 

verval en in sommige gevallen werd sloop van de landhuizen onvermijdelijk. Vaker 

echter werden de huizen omgebouwd tot kantoorruimte en vond nieuwbouw in de 
omringende parkbossen plaats. De cultuurhistori sche en landschappelijke kwaliteit 

van de Stichtse Lustwarande is hierdoor aangetast.  
 

2.3  VERKEER -  EN GROENSTRUCTUUR  

De Utrechts eweg is een belangrijk e uitvalsweg van Zeist, die vanuit het centrum  

van Zeist de Provincialeweg N237 richting De Bilt en Utrecht o nt sluit (d aarbij 
passeert deze weliswaar de snelweg A27, maar is niet voorzien van een op -  en 
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afrit. )  De Utrechts eweg is een doorgaande weg met 2 rijbanen , voorzien van 
gescheiden fietspaden aan weerszijden.  

Ter plaatse van het plangebied zijn extra voorso orteer -stroken voorzien , in verband 
met de kruising met De Dreef. Dit is een wijkont sluitings weg in noord -zuidelijke 

richting.   
Het plangebied wordt in de huidige situatie  middels óeigenô in-en uitritten  

rechtstreeks ontsloten op de Utrechtseweg. Dit is ter hoogte van het  mo nument  het 

geval,  bij het zogenaamde  voorplein tussen de twee voormalige dienstwoningen, 
alsook in het oostelijk deel van het plangebied. Laatstgenoemde betreft de in -  en 

uitrit naa r de bestaande parkeerplaats in h et zuidoosten van het plangebied.  
Aan de noordzijde grenst het plangebied aan de Laan van Eikenstein, die vroeger 

de begrenzing van het voormalige landgoed vormde. Deze loopt over in de wegen 
van de daar gelegen woonbuurt. Van af de Laan van Eikenstein is h et plangebied in 

de huidige situatie niet te bereiken.  
 

Aan weerszijden van deze wegen is in een brede, doorgaande groenstructuur 

voorzien. Deel hiervan is een overblijfsel van de landgoederenzone Utrechtse / 
Stichtse  Lustwarande.  

 

 
 

Rondom het plangebied is ook een brede groenstructuur herkenbaar . Deze 

omzoming van het plangebied maakt deel uit van de Zeister groenstructuur. Door 
deze boszomen lopen vers chillende wandelpaden, aan de westzijde in de vorm van 

het zogenaamde óLaantje van Dreesmannô.  
 

 

 
Figuur 4 ï luchtfoto met plangebied met herkenbare groenzomen  
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2.4  FUNCTIONELE EN BEBOUWINGS TRUCTUUR  

Het plangebied ligt in een zone in Zeist waarin voornamelijk maatschappelijke - , 

bedrijfs -  en kantoorfuncties gelegen zijn aan weerszijden van de Utrechts eweg. 
Deze functies zijn daarbij gevestigd in voormalige landhuizen of gerealiseerd op 

landgoederen als onderdeel van de Utrechtse Lustwarende. De planlocatie, ter 
plaatse van de tuchtschool op het voormalige Landgoed Ei kenstein, is daar een 

treffend voorbeeld van.   

Aan de achterzijde van deze (voorm alige) landgoederen, zijn woon gebieden  van de 
gemeente Zeist gelegen.  Hierdoor is een treffend stedenbouwkundig verschil in 

bebouwingsstructuur ontstaan . De bebouwing  is namel ijk aan weerszijden van de 
Utrechtseweg aanzienlijk grover  van opzet, terwijl deze door  de groenstructuur 

langs de Utrechtseweg  ook juist  herkenbaar is . 
 

 
 

Binnen  het plangebied zelf , alsook op meerdere locaties langs de Utrechtseweg, zijn 

ontwikkelingen gaande om op deze voormalige landgoederen  woningbouw te 
ontwikkelen. Zo  grenst het plangebied in het zuidoosten aan het terrein van het 

voormalige datacenter van de Rabobank (Laan van Eikenstein 9 ) , waarvoor een 
nieuw woningbouwplan in voorbereiding is  en zijn  tegenover het plangebied, aan de 

zuidzijde van de Utrechtseweg, als onderdeel van het project óMijnhardt Wonenô 
(voorheen óZeister Warandeô genoemd) ook woningen gebouwd. 

Van belang is en blijft  dat,  ook als onderdeel van deze ontwikkelingen , steeds 
aangesloten wordt bij  de omschreven structuur  aan weerszijden van de 

Utrechtseweg ; bebouwing die qua maatvoering en in combinatie met g roenstroken 

of behoud van historische complexen  als bijzondere bebouwingsstructuur 
herkenbaar blijft.   

 
Bijgaande fig uur ge eft  een impressie van het plangebied en de directe omgeving.  

 
Figuur 5 ï OpenTopo achtergrondkaart met planlocatie (rood)  
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2.5  MONUMENTALE BEBOUWING  

Binnen het plangebied zelf  is de monumentale vm. jeugdgevangenis óEikensteinô 

gelegen. Het complex bestaat uit een hoofdgebouw en aan de voorzi jde 
(Utrechtseweg) gelegen dienst woningen . 

 

De redengevende omschrijving van het gemeentelijke monument is summier, maar 
in het kader van een voorgenomen bouwkundige aanpassing in 2010 is in opdracht 

van de Rijksgebouwendienst,  de toenmalige eigenaar, een uitvoeriger 
demarcatierapport opgesteld 1. Naderhand is nog een w aardestellend bouwhistorisch 

onderzoek  opgesteld 2. Daarmee is een uitvoerige beschrijving van de monumentale 
en te beschermen waarden beschikbaar. Hieronder volgt een korte samenvatting 

van de diverse rapportages , welke eveneens als bijlage achter deze plantoelichting 
zijn opgenomen . 

 

 Historie  
In 1903 is het voormalige landgoed Eikenstein aangekocht, gelegen aan de 

(toenmalige) Straatweg naar Zeist. Aan deze uitvalsweg stonden vooral vrijstaa nde 
villaôs en landhuizen, tezamen onderdeel van de Utrechtse Lustwarande. Het 

landgoed bestond uit verschillende bouwdelen, geconcentreerd westelijk op het 
rechthoekige terrein. Het werd omringd door een park in Engelse landschapsstijl.  

 

 

 
1 Bureau Bouwwerk , óDemarcatierapport  JJI Eikensteinô, 10 september 2010 
2 De Fabryck , óVoormalige Justit iële Jeugdinrichting Eikenstein te Zeist -  Waardestellend 

bouwhistorisch onderzoek ô, 16 oktober 2020 

 
Figuur 6 ï Huidi ge structuur langs de Utrechtseweg (bezien vanuit het westen), met aan de 
linkerkant de bebouwing als onderdeel van het voormalige Landgoed Eikenstein (het 

plangebied )  en aan de rechterkant de nieuwbouw van het project Mijnhar dt  

(bron: Google Streetview)   


















































































































































































































