
 Ruimtelijke onderbouwing  
Woudenbergseweg 48, 50 en 50a 
Gemeente Zeist 

Definitief 





BRO 

Hoofdvestiging 

Postbus 4 

5280 AA  Boxtel 

Bosscheweg 107 

5282 WV  Boxtel 

T +31 (0)411 850 400 

F +31 (0)411 850 401

 

Ruimtelijke onderbouwing  
Woudenbergseweg 48, 50 en 50a 
Gemeente Zeist 

Definitief 

Rapportnummer: 
 

211x06434.075986_1 

 

Datum: 3 juni 2014 

Contactpersoon opdrachtgever: 

 

Mevrouw M. Weijnands 

Projectteam BRO: 

 

Jeroen Miellet, Martijn Gerards, Ellen Mulders 

Concept: 30 mei 2013 

Definitief: 27 november 2013, 3 juni 2014 

Trefwoorden:  

 

- 

Bron foto kaft:  

 

BRO, Abstract  

Beknopte inhoud:  

 

- 

  

  

 





Inhoudsopgave  1  

Inhoudsopgave                pagina 

1. INLEIDING 3 
1.1 Aanleiding 3 
1.2 Situering plangebied 3 

2. PLANBESCHRIJVING 5 
2.1 Planopzet 5 
2.2 Bestemmingen 8 

3. BESTAAND BELEID 13 
3.1 Rijksbeleid 13 
3.2 Provinciaal beleid 14 
3.3 Gemeentelijk beleid 19 

4. MILIEUHYGIENISCHE EN PLANOLOGISCHE VERANTWOORDING 23 
4.1 Flora en fauna 23 
4.2 Archeologie en cultuurhistorie 23 
4.3 Cultuurhistorie 23 
4.4 Waterparagraaf 25 
4.5 Bodem 26 
4.6 Bedrijven en milieuzonering 26 
4.7 Akoestiek 27 
4.8 Luchtkwaliteit 28 
4.9 Externe veiligheid 30 
4.10  Duurzaamheid 32 

5. UITVOERBAARHEID 33 
5.1 Maatschappelijke uitvoerbaarheid 33 

5.1.1 Wettelijk (voor)overleg 33 
5.1.2 Planprocedure: inspraak en zienswijzen 33 

5.2 Financiële uitvoerbaarheid 34 

BIJLAGEN  

Bijlage 1: Akoestisch onderzoek  



 2 

 



Hoofdstuk 1 3  

1. INLEIDING 

1.1 Aanleiding 
 
De initiatiefnemer, de gemeente Zeist, is voornemens om de drie bedrijfs- / dienst-
woningen van begraafplaats aan de Woudenbergseweg 48, 50 en 50a te verkopen. 
Door de verkoop aan derden gaat de functionele relatie van de woningen met de 
begraafplaats verloren waardoor een discrepantie ontstaat tussen de bestemming 
en het gebruik. Bewoning van bedrijfswoningen is namelijk uitsluitend toegestaan 
door mensen die verbonden zijn met het ‘bedrijf’ (in dit geval de begraafplaats). 
 
Om de verkoop, en daarmee de bewoning van de woningen door derden, van de 
woningen mogelijk te maken dient de bestemming ‘Maatschappelijk’ met de aan-
duiding ‘bedrijfswoning gewijzigd te worden naar ‘Wonen’. Vooruitlopend op de 
daadwerkelijke wijziging van de bestemmingen wordt het plan mogelijk gemaakt 
door middel van een projectafwijkingsbesluit in de vorm van een omgevingsvergun-
ning. De voorliggende rapportage betreft de ruimtelijke onderbouwing als onder-
deel van de omgevingsvergunning.  
 
 
1.2 Situering plangebied 
 
Het plangebied Woudenbergseweg 48, 50 en 50a is gelegen in het buitengebied van 
de gemeente Zeist ten zuidoosten van de kern Zeist. De woningen maken onderdeel 
uit van de algemene begraafplaats aan de Woudenbergseweg. De woningen wor-
den dan ook omgeven door de begraafplaats en worden aan één zijde begrensd 
door de Woudenbergseweg (zie figuur 1.1). 
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Figuur 1.1: ligging en begrenzing plangebied 

A 
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2. PLANBESCHRIJVING 

2.1 Planopzet 
 
In de huidige situatie bestaat het plangebied uit 3 bedrijfswoningen behorend bij de 
Algemene begraafplaats Woudenbergseweg. De begraafplaats heeft een forse om-
vang van ruim 18 hectare. Naast het algemene begraafplaatsgebouw met centrale 
entree en ontvangstruimten zijn op het terrein nog drie bedrijfswoningen aanwezig 
en een onderhoudsgebouw. De bedrijfswoningen zijn verspreid over het terrein 
gelegen. Woning nummer 48 is aan de noordwestzijde gelegen en de woningen 50 
en 50a zijn naast elkaar gelegen aan de noordoostzijde van het terrein (zie figuur 
2.1). 

1 

50a 
48 

50 

48 

50 

50a 

Figuur 2.1: Begrenzing begraafplaats met aangegeven de algemene entree (1) met ontvangst-
ruimten en de woningen (boven). Gearceerd de nieuwe bouwvlakken t.b.v. de woningen  
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Woudenbergseweg 48  

De woning wordt in de huidige situatie reeds direct  ontsloten naar de Wouden-

bergseweg. In de huidige situatie fungeert een ‘ingereden slingerspoor’ vanaf de 

Woudenbergseweg als ontsluiting (zie figuur 2.2, blauwe route). De grond waar 

wordt geparkeerd is van Het Utrechts Landschap. Parkeren op deze grond is derhal-

ve niet gewenst. Parkeren dient op het eigen terrein ingepast te worden. Om de 

woning te kunnen bereiken wordt direct vanaf de geasfalteerde inrit vanaf de 

Woudenbergseweg een rechte oprit naar het eigen perceel gerealiseerd.  

 

Het perceel krijgt een omvang van circa 800 m², waarvan perceel E542 (156 m²) er 

geheel binnen valt, een deel van E2612 (449 m²) en een deel van E1624 (143 m²) tot 

het woonperceel behoren.  

 
Woudenbergseweg 50 
De woning wordt bereikt via een halfrondgaande ontsluitingsweg naar de Wou-
denbergseweg. Via deze halfrondgaande ontsluitingsweg is een – overdekte – par-
keerplaats aan de zijde van de begraafplaats, te bereiken via de (oude) toegang van 
de begraafplaats. Ook het overig deel van het perceel (uitgezonderd de voordeur 
van de woning), is uitsluitend toegankelijk via de (oude) toegang van de begraaf-

Figuur 2.2: Woudenbergseweg 48 
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plaats. De woning dient derhalve een nieuwe eigen ontsluiting op de halfronde 
ontsluitingsweg te verkrijgen. Een parkeervoorziening op het eigen terrein is niet 
noodzakelijk gezien de halfronde ontsluitingsweg. Bovendien zijn op enkele meters 
afstand parkeerplaatsen gelegen. Indien de kopers een eigen parkeerplaats wensen 
dient een nieuwe oprit gerealiseerd te worden.  

 
Het nieuwe woonperceel krijgt een oppervlak van circa 368 m² en bestaat uit een 
deel van perceel E1624.  
 
Woudenbergseweg 50a 

Net als woning op nummer 50 is ook deze woning ontsloten via de rondgaande toe-

gangsweg naar de Woudenbergseweg en is het erf bereikbaar via de begraafplaats. 

Net als bij woning nummer 50 dient hier een eigen ontsluiting te worden gereali-

seerd op de halfrondgaande ontsluitingsweg. De woning heeft direct aan de voor-

zijde, aan de ontsluitingsweg, (de mogelijkheid voor) een parkeerplaats. In principe 

is ook bij deze woning geen noodzaak voor het realiseren van een parkeerplaats op 

het eigen terrein gezien de mogelijkheid tot parkeren aan de rondgaande ontslui-

tingsweg. Door de omvang van het perceel in relatie met de relatief forse vrijstaan-

de woning is het bovendien ook niet wenselijk.  
 
Het nieuwe woonperceel krijgt een oppervlak van circa 312 m² en bestaat uit een 
deel van perceel E1624.  
 

Figuur 2.3: woning Woudenbergseweg 50 
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2.2 Bestemmingen 
 
Voor onderhavige plangebied vigeert het bestemmingsplan ‘Austerlitz-
Zeisterbossen'. In dit bestemmingsplan heeft het plangebied de bestemming ‘Maat-
schappelijk’ met de aanduiding ‘bedrijfswoning’, ‘Waarde – Natuur’ en ‘Waarde – 
Cultuurhistorie’ (zie figuur 2.2). 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Figuur 2.4: woning Woudenbergseweg 50a
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Onderstaand is de voor het plan relevante regelgeving weergegeven. 
 
Artikel 12 Maatschappelijk 

De voor "Maatschappelijk" aangewezen gronden zijn bestemd voor: 
a. maatschappelijke voorzieningen ter zake van religie, verenigingsleven, onder-

wijs, opvoeding, kinderopvang, recreatie, gezondheidszorg, bejaardenzorg en 
andere openbare en bijzondere dienstverlening en voorzieningen;  

b. ter plaatse van de aanduiding "begraafplaats", uitsluitend voor een begraaf-
plaats;  

h. groen-, parkeer- en overige voorzieningen, zoals fietsenstallingen en nutsvoor-
zieningen. 

 
Bouwregels 
Op en in de gronden als bedoeld in artikel 12.1 mogen uitsluitend worden ge-
bouwd: 
a. niet voor bewoning bestemde gebouwen;  
b. ter plaatse van de aanduiding "bedrijfswoning" ten hoogste één bedrijfswoning 

en daarbij behorende bijbehorende bouwwerken;  

Figuur 2.5: uitsnede bestemmingsplan ‘Austerlitz-Zeisterbossen’ 
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c. andere bouwwerken, zoals pergola's, vlaggenmasten en erf- of perceelafschei-
dingen.  

 
Artikel 23 Waarde - Cultuurhistorie 
De voor "Waarde - Cultuurhistorie" aangewezen gronden zijn, behalve voor de an-
dere daar voorkomende bestemming(en), mede bestemd voor instandhouding van 
de cultuurhistorische waarden. 
 
Het bouwen en gebruik krachtens andere bestemmingen van de gronden als be-
doeld in artikel 23.1 , mag uitsluitend geschieden voorzover de cultuurhistorische 
belangen dat toelaten en nadat ter zake een positief advies is gegeven door de Mo-
numenten commissie van de gemeente Zeist. 
 
Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van werken, geen bouwwerk zijnde of 
van werkzaamheden 
Artikel 32 is van toepassing op het uitvoeren van in dat artikel aangegeven werken 
en werkzaamheden, op en in de daarbij aangegeven gronden, met de daarbij aan-
gegeven voorwaarden en uitzonderingen. 
 
Artikel 24 Waarde - Natuur 
De voor "Waarde - Natuur" aangewezen gronden zijn, behalve voor de andere daar 
voorkomende bestemming(en), mede bestemd voor de bescherming en het behoud 
van de op en/of in deze gronden natuurlijke waarden. 
 
Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van werken, geen bouwwerk zijnde of 
van werkzaamheden 
Artikel 32 is van toepassing op het uitvoeren van in dat artikel aangegeven werken 
en werkzaamheden, op en in de daarbij aangegeven gronden, met de daarbij aan-
gegeven voorwaarden en uitzonderingen. 
 
Artikel 32 Overige regels - Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van werken 
geen bouwwerk zijnde of van werkzaamheden 
Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van werken, geen bouwwerk zijnde of 
van werkzaamheden is noodzakelijk het volgende: 
a. aanleggen en verharden van wegen en paden en het aanleggen of aanbrengen 

van andere oppervlakteverhardingen, met uitzondering van het aanleggen van 
kavelpaden en verhardingen ten behoeve van in- of uitritten, tot elk een opper-
vlakte van 60 m²;    

b. verlagen van de bodem en afgraven van gronden, dieper dan 0,3 m onder het 
maaiveld, anders dan normaal spit en ploegwerk, tenzij daarvoor een vergun-
ning is vereist krachtens de Ontgrondingenwet;   

c. het ophogen en egaliseren van de gronden, waaronder het aanleggen van ge-
luid- en andere wallen;    
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d. aanleggen en dempen van watergangen, sloten en andere waterpartijen;    
e. het verlagen van het grondwaterpeil, tenzij dit een maatregel is van het be-

voegde waterschap.    
f. aanbrengen van ondergrondse transport-, energie- en telecommunicatieleidin-

gen en de daarmee verband houdende constructies, installaties en apparatuur;    
g. vellen en rooien van bomen, hakhout en andere houtopstanden en het verrich-

ten van handelingen, die de dood of ernstige beschadiging daarvan ten gevolge 
hebben of kunnen hebben;    

 
Conclusie  
In het onderhavige plan worden bedrijfswoningen verkocht aan derden. Door de 
verkoop aan derden gaat de functionele relatie van de woningen met de begraaf-
plaats verloren waardoor een discrepantie ontstaat tussen de bestemming en het 
gebruik. Bewoning van bedrijfswoningen is namelijk uitsluitend toegestaan door 
mensen die verbonden zijn met het ‘bedrijf’ (in dit geval de begraafplaats). 
 
In het onderhavige plan worden verhardingen aangebracht ten behoeve van nieuwe 
opritten. Door de ligging binnen de gebiedsaanduidingen Waarde – natuur en cul-
tuurhistorie dient conform artikel 32 een aanlegvergunning te worden aangevraagd 
en dient het in verband met de cultuurhistorische waardevolle structuren van Aus-
terlitz voorgelegd te worden aan de monumentencommissie van de gemeente Zeist. 
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3. BESTAAND BELEID 

3.1 Rijksbeleid 
 
Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte 
De Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte geeft de ambitie aan voor Nederland in 
2040. Die ambitie is vertaald in doelen voor de middellange termijn tot 2028.  
 
Het Rijk streeft naar een concurrerend, bereikbaar, leefbaar en veilig Nederland. De 
bestuurlijke drukte, ingewikkelde regelgeving of een sectorale blik met negatieve 
gevolgen voor de ontwikkeling van Nederland dient met de nieuwe structuurvisie 
gekeerd te worden. Het Rijk kiest voor een selectievere inzet van rijksbeleid op 
slechts 13 nationale belangen. Buiten deze 13 belangen hebben decentrale overhe-
den beleidsvrijheid.  
 
Het Rijk blijft verantwoordelijk voor het systeem van ruimtelijk ordening. Daarnaast 
kan een rijksverantwoordelijkheid aan de orde zijn indien: 
 Een onderwerp nationale baten en/of lasten heeft en de doorzettingsmacht van 

provincies en gemeenten overstijgt. Bijvoorbeeld ruimte voor militaire activitei-
ten en opgaven in de stedelijke regio’s rondom de mainports, brainport, green-
ports en de valleys;  

 Over een onderwerp internationale verplichtingen of afspraken zijn aangegaan. 
Bijvoorbeeld voor biodiversiteit, 

 Duurzame energie, watersysteemherstel of werelderfgoed; 
 Een onderwerp provincie- of landsgrensoverschrijdend is en ofwel een hoog 

afwentelingsrisico kent ofwel in beheer bij het Rijk is. Bijvoorbeeld de hoofdnet-
ten van weg, spoor, water en energie, maar ook de bescherming van gezond-
heid van inwoners. 

Deze criteria zijn leidend voor het formuleren van ruimtelijk rijksbeleid. 
De Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte richt zich op de volgende 13 nationale 
belangen behoren onder de voorname drie streefdoelen: 
 
Vergroten van de concurrentiekracht van Nederland 
 Een excellente ruimtelijk-economische structuur van Nederland door een aan-

trekkelijk vestigingsklimaat in en goede internationale bereikbaarheid van de 
stedelijke regio’s met een concentratie van topsectoren (nationaal belang 1); 

 Ruimte voor het hoofdnetwerk voor (duurzame) energievoorziening en de 
energietransitie (nationaal belang 2); 

 Ruimte voor het hoofdnetwerk voor vervoer van (gevaarlijke) stoffen via buislei-
dingen (nationaal belang 3); 

 Efficiënt gebruik van de ondergrond (nationaal belang 4). 
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Verbeteren en ruimtelijk zekerstellen van de bereikbaarheid 
 Een robuust hoofdnet van wegen, spoorwegen en vaarwegen rondom en tussen 

de belangrijkste stedelijke regio’s inclusief de achterlandverbindingen (nationaal 
belang 5); 

 Betere benutting van de capaciteit van het bestaande mobiliteitssysteem (natio-
naal belang 6); 

 Het in stand houden van het hoofdnet van wegen, spoorwegen en vaarwegen 
om het functioneren van het mobiliteitssysteem te waarborgen (nationaal be-
lang 7). 

 
Waarborgen kwaliteit leefomgeving 
 Verbeteren van de milieukwaliteit (lucht, bodem, water) en bescherming tegen 

geluidsoverlast en externe veiligheidsrisico’s (nationaal belang 8); 
 Ruimte voor waterveiligheid, een duurzame zoetwatervoorziening en kaders 

voor klimaatbestendige stedelijke (her)ontwikkeling (nationaal belang 9); 
 Ruimte voor behoud en versterking van (inter)nationale unieke cultuurhistori-

sche en natuurlijke kwaliteiten (nationaal belang 10); 
 Ruimte voor een nationaal netwerk van natuur voor het overleven en ontwikke-

len van flora- en faunasoorten (nationaal belang 11); 
 Ruimte voor militaire terreinen en activiteiten (nationaal belang 12); 
 Zorgvuldige afweging en transparante besluitvorming bij alle ruimtelijke en 

infrastructurele besluiten (nationaal belang 13). 
 
Conclusie 
Het onderhavige plan bevindt zich niet in de nationale hoofdstructuur en omvat 
geen ontwikkelingen van landsbelang. Het beleid inzake het omzetten van be-
drijfswoningen naar (burger)woningen wordt dan ook neergelegd bij de decentrale 
overheden. 
 
 
3.2 Provinciaal beleid 
 
Provinciale Ruimtelijke Structuurvisie 2013 - 2028    
In de Provinciale Ruimtelijke Structuurvisie (PRS) beschrijft de provincie Utrecht het 
Utrechtse ruimtelijke beleid voor de periode tot 2028. Deze periode sluit aan bij de 
Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte van het Rijk. De provincie Utrecht geeft aan 
welke doelstellingen zij van provinciaal belang achten, welk beleid bij deze doelstel-
lingen hoort én hoe zij uitvoering geven aan dit beleid. Deels geeft de provincie 
uitvoering aan hun beleid via de Provinciale Ruimtelijke Verordening (PRV) welke 
tegelijk met de PRS is opgesteld. 
 
De provincie heeft de PRS in essentie opgesteld om te zorgen voor een blijvend aan-
trekkelijke provincie. Via hun ruimtelijk beleid dragen zij bij aan een kwalitatief 



Hoofdstuk 3  15  

hoogwaardige fysieke leefomgeving, waarin het ook in de toekomst plezierig wo-
nen, werken en recreëren is.  
 
De PRS is een structuurvisie onder de Wet ruimtelijke ordening (Wro). Op grond van 
de Wro heeft de PRS alleen een zelfbindende werking. Het is bindend voor de pro-
vincie, niet voor andere partijen. De provincie laat de PRS daarom vergezeld gaan 
van de Provinciale Ruimtelijke Verordening, de PRV. Deze is bindend voor de ge-
meenten. De PRV beperkt zich tot onderwerpen die in de PRS zijn aangemerkt als 
provinciaal belang. Echter, niet alles wat van provinciaal belang is staat zonder meer 
in de PRV. Bij het beleid in deze PRS is telkens aangeven of, en zo ja wat van dat 
beleid de provincie via de PRV laat doorwerken naar de gemeenten. 
 
Het plangebied is in de structuurvisie aangeduid als ‘Heuvelrug en Vinkeveense Plas-
sen’.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Figuur 3.1: Visie kaart structuurvisie provincie Utrecht 
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Heuvelrug en de Vinkeveense Plassen  
De Heuvelrug, het op een na grootste bosgebied van Nederland, biedt meer dan 
bos. Het is van belang voor de drinkwatervoorziening. Het kent veel, deels verbor-
gen historische lagen. Dankzij de natuurlijke, reliëfrijke omgeving zijn er door de 
eeuwen heen bijzondere woongebieden, zoals de Stichtse Lustwarande en de villa-
parken ontstaan. De natuur ontleent haar kracht niet alleen aan het bos, maar ook 
aan de heide, vennen en zandverstuivingen, de open plekken in dat bos. Dit alles 
maakt de Heuvelrug ook aantrekkelijk voor recreatie. Daarbij gaat het om meer dan 
wandelen en fietsen. Ook de dag- en verblijfsrecreatie zijn sinds jaar en dag van 
nature thuis op de Heuvelrug.  
De Vinkeveense Plassen zijn de ‘blauwe’ pendant van de Heuvelrug. Hier vinden we 
– met uitzondering van het beschermde natuurgebied Botshol – een mix van (recrea-
tief) wonen op zuwen, kaden en legakkers, jachthavens en andere recreatieve voor-
zieningen. Het vormt – samen met de Noord Hollandse Loosdrechtse Plassen – hét 
waterrecreatiegebied van de Noordvleugel. Het gebied is, net zoals de Heuvelrug, 
ook van belang voor de natuur. Het grootste gedeelte van de Heuvelrug en van de 
Vinkeveense Plassen maakt daarom deel uit van de Ecologische Hoofdstructuur.  
In beide gebieden zijn natuur en recreatie bij elkaar gebaat. Maar een te grote druk 
van de recreatie leidt tot verliezen voor de natuur. Andersom krijgen exploitanten 
van recreatieterreinen en jachthavens te weinig kans om de voor hun economisch 
perspectief noodzakelijke kwalitatieve verbeteringsslagen te maken. Het feit dat 
hun terreinen in de Ecologische Hoofdstructuur liggen, vormt vaak een blokkade. 
Daarom zoekt de provincie in hun beleid een nieuw evenwicht tussen beide functies, 
vooral door het onderscheid te bevorderen tussen rustige en meer intensief gebruik-
te zones. Ook bieden zij ruimte voor ontwikkeling om de waarden van de landgoe-
deren binnen de Stichtse Lustwarande in stand te houden. 
 
Provinciale Ruimtelijke Verordening, Provincie Utrecht 2013 
De Provinciale Ruimtelijke Verordening 2013 (PRV) bevat algemene regels die ge-
meenten in acht moeten nemen bij het opstellen van hun ruimtelijke plannen. In de 
PRV staan geen regels die direct doorwerken naar de burgers. In de PRV zijn alleen 
de algemene regels opgenomen, die noodzakelijk zijn voor het waarborgen van de 
provinciale belangen. 
 
Het plangebied is in de verordening aangeduid als ‘beschermingszone grondwater-
winningen’, ‘Historische buitenplaatszone’, ‘Algemene beleidslijn landelijk gebied’ 
en ‘ecologische hoofdstructuur’ (zie figuur 3.2).  
 
Onderstaand is de relevante regelgeving uit de verordening weergegeven.  
 
Artikel 2.2 Beschermingszone drinkwaterwinning 
Als ‘Beschermingszone drinkwaterwinning’ wordt aangewezen het gebied waarvan 
de geometrische plaatsbepaling is vastgelegd in het GML-bestand en is verbeeld op 
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de kaart Water. Een ruimtelijk plan bevat bestemmingen en regels die het water-
winbelang beschermen bij functiewijzigingen. De toelichting op een ruimtelijk plan 
bevat een beschrijving van het door de gemeente te voeren beleid ter zake en de 
wijze waarop met het waterwinbelang rekening is gehouden. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Figuur 3.2: uitsneden kaarten Verordening provincie Utrecht 
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Artikel 4.11 Ecologische hoofdstructuur 
1. Als ‘Ecologische hoofdstructuur’ wordt aangewezen het gebied waarvan de 

geometrische plaatsbepaling is vastgelegd in het GML-bestand en is verbeeld op 
de kaart Natuur.  

2. Een ruimtelijk plan bevat bestemmingen en regels die de wezenlijke kenmerken 
en waarden beschermen, in stand houden en ontwikkelen.  

3. Een ruimtelijk plan bevat geen nieuwe bestemmingen en regels die ruimtelijke 
ontwikkelingen toestaan, die per saldo leiden tot een significante aantasting 
van de wezenlijke kenmerken en waarden, tenzij:  
a. er sprake is van een groot openbaar belang en er geen reële andere moge-

lijkheden zijn, of de ruimtelijke ontwikkelingen nieuwe bebouwing of ter-
reinverharding binnen omheinde militaire terreinen mogelijk maken; 

b. negatieve effecten voor de natuur worden zoveel mogelijk beperkt door mi-
tigerende maatregelen en de overblijvende negatieve effecten worden ge-
compenseerd door inrichting van nieuwe natuur elders, met dien verstande 
dat:  
1e.  compensatie plaatsvindt in natura in de omgeving van de ruimtelijke in-

greep;  
2e.  het ruimtelijk plan waarin de compensatie wordt geregeld, gelijktijdig 

wordt vastgesteld met het ruimtelijk plan waarin de aantastende ruim-
telijke ingreep mogelijk wordt gemaakt, tenzij verzekerd is dat de com-
pensatie wordt gerealiseerd;  

3e.  de compensatie minimaal gelijkwaardig is aan het verlies aan waarden 
en kenmerken.  

c. voor zover compensatie in natura niet mogelijk is in de omgeving en elders 
ook niet mogelijk is, moet de resterende schade financieel worden gecom-
penseerd.  

4. De toelichting op een ruimtelijk plan bevat een ruimtelijke onderbouwing 
waaruit blijkt dat aan de genoemde voorwaarden is voldaan en bevat een be-
schrijving van de in het plangebied voorkomende wezenlijke kenmerken en 
waarden.  

 
Artikel 2.10 Cultuurhistorische hoofdstructuur 
1. Als ‘Cultuurhistorische hoofdstructuur’ wordt aangewezen de gebieden ‘Histori-

sche buitenplaatszone’, ‘Militair erfgoed’, ‘Agrarisch cultuurlandschap’ en ‘Ar-
cheologie’ waarvan de geometrische plaatsbepaling is vastgelegd in het GML-
bestand en is verbeeld op de kaart Cultuurhistorie. 

2. Een ruimtelijk plan kan bestemmingen en regels bevatten die ruimtelijke ont-
wikkelingen toestaan, mits is voldaan aan de volgende voorwaarden:  
a. Historische buitenplaatszone: de cultuurhistorische waarde van de buiten-

plaatszone wordt behouden en versterkt; 
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Conclusie 
De onderhavige ruimtelijke onderbouwing betreft de ingebruikname van een be-
drijfswoning als (burger)woning. In het onderhavige worden geen fysieke wijzigin-
gen aangebracht in de plangebieden. De woningen blijven als zodanig in gebruik. 
Het plangebied is reeds bestemd als Maatschappelijk. Deze bestaande bestemming 
(incl. aanduiding bedrijfswoning) dient te worden gerespecteerd. Er hoeft derhalve 
in het kader van de ‘ecologische hoofdstructuur ook niet te worden gecompenseerd. 
Het aspect provinciaal beleid vormt geen belemmering voor de realisatie van het 
onderhavige plan.  
 
 
3.3 Gemeentelijk beleid 
 
Structuurvisie Gemeente Zeist 2020, ‘Zeist schrijf je met een Q’ 
De Structuurvisie Zeist 2020 bouwt voort op het eerder ontwikkelde Ontwikkelings-
perspectief 2030, dat de gemeenteraad in mei 2009 vaststelde. In dit perspectief 
worden vier kernwaarden geformuleerd: natuur en landschap, cultuurhistorie, duur-
zaam en zorgzaam en de kwaliteit van vijf kernen met een eigen identiteit. Deze 
kernwaarden zijn in de Structuurvisie vertaald naar tien hoofdkeuzes: 
1. Groen versterken; 
2. Verleden zichtbaar maken; 
3. Ervaren en gebruiken; 
4. Kracht van buurten, wijken en kernen; 
5. Leefomgeving en milieu: A28 overkappen; 
6. Beter bereikbaar; 
7. Bouwen en wonen: maatwerk en kwaliteit voorop; 
8. Centrum aantrekkelijk; 
9. Economisch gezond en duurzaam; 
10. Van visie naar uitvoering. 
Het document geeft aan waar en welke ruimtelijke ontwikkelingen mogelijk zijn in 
de komende tien jaar. De gemeente Zeist streeft naar kwaliteit in de breedste zin 
van het woord. Kwaliteit van leefomgeving, openbare ruimte, bebouwing, samenle-
ven, relatie met groen, historie, duurzaamheid. En die kwaliteit wil de gemeente 
laten passen binnen de omgeving. 
 
De structuurvisie is verdeeld in een aantal zones. Het projectgebied ligt in de zone 
‘Utrechtse Heuvelrug’ (zie figuur 3.3). 
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Kenmerken: Utrechtse Heuvelrug 
De Utrechtse Heuvelrug is een aaneengesloten bos- en natuurgebied met reliëf en 
hoge ecologische waarde. Het is een kerngebied van de Ecologische Hoofdstructuur. 
Er wordt vrij intensief gerecreëerd, onder andere fietsen, wandelen, paardrijden. 
Het gebied omsluit Austerlitz. Aan de noordzijde van de A28 krijgt het vliegveld een 
nieuw karakter, met cultuur, woningen en vooral veel ruimte voor natuurontwikke-
ling. 
 
Doel 
De gemeente stelt zich tot doel een robuuste ecologische structuur te verkrijgen van 
voldoende omvang en diversiteit in flora en fauna. Zij versterkt de boskernen en 
andere biotopen. Aanpassingen worden gedaan met inachtneming van de cultuur-
historische waarden. Zo wordt tegenwicht geboden aan het intensieve gebruik van 
het gebied. 
 

Figuur 3.3: Visie kaart structuurvisie Zeist 
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Voorgestelde maatregelen 
 De gemeente ondersteunt eigenaren van de Heuvelrug in het toepassen van een 

ecologische zonering. De middenzone en een deel van de noordzone zijn ecolo-
gische rustgebieden. Recreatief gebruik buiten deze rustgebieden wordt onder-
steund met routes en infopanelen; 

 De gemeente stimuleert toevoeging van ‘open heide’ in het bosgebied zodat de 
natuurlijke omgeving zich kan versterken. Daarbij houdt zij rekening met ont-
wikkeling van open heide in buurgemeenten; 

 De gemeente maakt de ontwikkeling op de terreinen van de KNVB en Woud-
schoten beperkt mogelijk. Dat houdt in dat alleen ontwikkelingen nabij en langs 
de Woudenbergseweg kunnen plaatsvinden. Een parkachtige setting en goede 
oplossingen voor parkeren zijn daarbij het uitgangspunt; 

 De gemeente zet in op uitbreiding van het Nationaal Park Utrechtse Heuvelrug 
in westelijke richting over de A12 en tot de A28, mits de ontwikkeling van de 
aanwezige functies en van Austerlitz niet onmogelijk wordt gemaakt; 

 De gemeente zet in op versterking van de landschappelijke kwaliteiten van de 
vliegbasis, en tevens op het versterken van het woonklimaat bij Beukbergen en 
Sterrenberg. Het ruimtelijk plan voor de Vliegbasis Soesterberg is daarbij uit-
gangspunt. 

 
Conclusie 
Het gemeentelijk beleid heeft geen specifiek beleid opgesteld voor de in gebruik 
name van bedrijfswoningen als (burger)woningen. Het betreffen echter bestaande 
woningen die van rechtswege een andere bestemming dienen te hebben voordat de 
woningen bewoond mogen worden door derden. De waarden van de Utrechtse 
Heuvelrug worden met het onderhavige plan niet gewijzigd.  
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4. MILIEUHYGIENISCHE EN PLANOLOGISCHE VERANT-
WOORDING 

4.1 Flora en fauna 
 
Bij ruimtelijke planvorming is een toetsing aan de natuurwetgeving verplicht. In het 
onderhavige plan wordt uitsluitend drie bedrijfswoningen in gebruik genomen als 
burgerwoningen. Er vinden geen fysieke wijzigingen plaats als gevolg van deze 
ontwikkeling en ook het gebruik wijzigt niet. Het eventuele leefgebied van be-
schermde flora en fauna wordt derhalve niet beschadigd door het onderhavige plan. 
Het aspect ‘flora en fauna’ vormt geen belemmering voor de voorgestane ontwikke-
ling.  
 
 
4.2 Archeologie en cultuurhistorie 
 
Archeologische resten in de grond mogen niet worden geschaad. Archeologische 
resten dienen ‘in situ’ behouden te worden of te worden opgegraven. De kans op 
het vinden van archeologische resten in de grond is ter plaatse van het plangebied 
opgenomen in het bestemmingsplan ‘Austerlitz-Zeisterbossen’. Het plangebied is 
niet bestemd als ‘Waarde – archeologie’. Dit betekent dat de kans op het vinden van 
archeologische resten in de grond gering zijn. Een archeologisch onderzoek is niet 
noodzakelijk in dergelijke gebieden. Bovendien wordt in het onderhavige plan, 
waarin uitsluitend drie bedrijfswoningen als (burger)woningen in gebruik worden 
genomen, niet in de bodem geroerd. Het aspect archeologie vormt derhalve geen 
belemmering voor de realisatie van het onderhavige plan.  
 
 
4.3 Cultuurhistorie 
 
Wetgeving en beleid 
Het monumentenbeleid wordt in Nederland de komende jaren aangepast. De mo-
numentenzorg wordt gemoderniseerd zodat de cultuurhistorische waarde van een 
object in het proces van de ruimtelijke ordening moet worden geïnventariseerd en 
geanalyseerd. Ook andere vormen van cultuurhistorie krijgen een belangrijke plek in 
het te ontwikkelen beleid. Het erfgoed heeft een maatschappelijke betekenis; het 
biedt kennis over het verleden en zorgt ervoor dat mensen weten wie ze zijn en 
waar ze vandaan komen. Daarnaast versterkt cultuurhistorie en erfgoed de ruimte-
lijke kwaliteit en biedt het inspiratie voor de inrichting van de ruimte. 
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Met een gemoderniseerd monumentenstelsel wordt op rijksniveau de impuls gege-
ven om goed te zorgen voor het erfgoed, zodat het optimaal bijdraagt aan kwaliteit 
van de ruimte en daarmee aan de kwaliteit van het leven. Dat geldt voor gebouwde 
objecten, maar ook voor gebieden met cultuurhistorische waarden. 
 
Daarnaast worden cultuurhistorische waarden één van de wegingsfactoren bij het 
vaststellen van een bestemmingsplan of het opstellen van een ruimtelijke onder-
bouwing. Het effect van de voorgestane ontwikkeling op de cultuurhistorische 
waarden wordt afgewogen tegen andere belangen.  
 
In Nederland bestaan er meerdere soorten monumenten: rijksmonumenten, ge-
meentelijke monumenten, provinciale monumenten en beeldbepalende panden in 
beschermde stads- en dorpsgezichten. In de Monumentenwet zijn de rechten en 
plichten van de verschillende monumenten bepaald.  
  
Aanwezige monumenten en waardevolle elementen 
 
Rijksmonumenten 
In het plangebied zijn geen rijksmonumenten aanwezig. 
 
Gemeentelijke monumenten 
De panden binnen het plangebied, Woudenbergseweg 48, 50 en 50A, zijn alle drie 
aangewezen als gemeentelijk monument. In het onderhavige plan worden uitslui-
tend drie bedrijfswoningen in gebruik genomen als burgerwoningen. Er vinden 
geen fysieke wijzigingen plaats als gevolg van de ontwikkeling. De monumenten-
commissie Zeist heeft aangegeven dat de monumentale waarde van de panden niet 
op onevenredige wijze wordt aangetast door de voorgestane ontwikkeling. Om het 
karakter van de begraafplaats zo veel mogelijk in stand te houden, adviseert de 
commissie de uitbreidingsmogelijkheden bij de panden beperkt te houden. 
 
Overige waardevolle panden en/of M.I.P. panden 
In het plangebied zijn geen overige waardevolle panden en/of M.I.P. panden  aan-
wezig. 
 
Aanwezigheid cultuurhistorische structuren 
De cultuurhistorische waardenkaart van de provincie Utrecht laat zien welke cul-
tuurhistorische interessante en waardevolle patronen en objecten zich in het plan-
gebied bevinden. Op deze kaart is in het onderhavige plangebied gelegen in een 
zone ‘Historische buitenplaats De Stichtse Lustwarande’.  
 
De Stichtse Lustwarande is een brede buitenplaatsenzone op de zuidflank van de 
Heuvelrug, tussen Utrecht en Amerongen. De ruim honderd buitenplaatsen hebben 
zich voornamelijk in een drietal zones in de gradiënt van laag naar hoog gefor-
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meerd: 1. Voornamelijk in de natte kleizone aangelegde zeventiende-  en achttien-
de-eeuwse grote, formele buitenplaatsen, veelal als verbouwing / vernieuwing van 
middeleeuwse ridderhofsteden en bestaande uithoven. Voor de parkaanleg is ge-
bruik gemaakt van oudere verkavelingen, waarbij lange zichtlijnen soms tot ver over 
de hogere stuwwal werden doorgetrokken. 2. Tussen de Arnhemse Bovenweg en de 
N237 - N225 op de rand van het zand gelegen negentiende-eeuwse buitenplaatsen 
in landschappelijke stijl. Aan de zuidzijde van de N237 - N225 lagen de overplaatsen. 
Op de hogere zandgronden werden de schaarse veedriften ten behoeve van nieuwe 
lanenstelsels rechtgetrokken en is de kale heide bebost met park- en jachtbossen, 
eind negentiende eeuw gevolgd door productiebossen. 3. Vroeg twintigste-eeuwse 
buitenplaatsen hoger op de Heuvelrug langs de N227. De Stichtse Lustwarande kent 
een afwisseling van open (weiden, overplaatsen) en gesloten (parken, bossen) delen. 
Kenmerkend zijn de ontworpen zichtrelaties (zichtlijnen of panorama’s) vanaf de 
weg op de hoofdhuizen en vanuit de hoofdhuizen op het omliggende park, de 
overplaats en het landschap. Structurerende onderdelen van deze zichtrelaties zijn 
bosschages, uitzichtpunten en gewelfde gazons, evenals voor de landschapsparken 
kenmerkende slingerende lanen, waterpartijen en tuinelementen (bruggen, thee-
koepels, follies). Formele buitenplaatsen hebben hun toegang als centrale zichtlaan 
haaks op het huis. De buitenplaatsen zelf zijn meestal enigszins verhoogd gelegen, 
symmetrisch opgezette, blokvormige gebouwen, georiënteerd op de weg maar op 
enige afstand daarvan. De bijgebouwen zijn daaraan ondergeschikt, zowel qua 
maatvoering als qua ligging. De parkaanleg is meestal dwars op de zuidflank van de 
Heuvelrug georiënteerd, met een kenmerkende opeenvolging van park, parkbos en 
productiebos. 
 
In het onderhavige plan worden echter uitsluitend drie bedrijfswoningen in gebruik 
genomen als burgerwoningen. Er vinden geen fysieke wijzigingen plaats als gevolg 
van deze ontwikkeling en ook het gebruik wijzigt niet. De cultuurhistorische waar-
den worden derhalve niet geschaad.  
 
Aanwezigheid molenbiotoop 
In de omgeving bevindt zich geen molenbiotoop.  
 
 
4.4 Waterparagraaf 
 
Bij ieder ruimtelijke plan moet het aspect ‘water’ meegenomen worden in de ver-
antwoording van het plan. de ruimtelijke ontwikkeling mag namelijk geen negatie-
ve invloed uitoefenen op de hydrologische situatie ter plaatse en in de direct omge-
ving.  
 
Het onderhavige plan voorziet in het in gebruik nemen van drie bedrijfswoningen 
als burgerwoningen. Er vinden geen fysieke wijzigingen plaats als gevolg van deze 
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ontwikkeling en ook het gebruik wijzigt niet. Er worden geen verharde oppervlak-
ken toegevoegd. Het betreft derhalve reeds een hydrologisch neutraal plan. Com-
pensatie van waterbergend vermogen is niet nodig.  De woningen zijn reeds aange-
sloten op het rioleringsstelsel van de gemeente Zeist. Het aspect water vormt geen 
belemmering voor de voorgestane ontwikkeling. 
 
 
4.5 Bodem 
 
Bij de verkenning van de mogelijkheden om nieuwe functies in een gebied te reali-
seren dient de bodemkwaliteit te worden betrokken. Inzicht in eventuele beperkin-
gen aan het bodemgebruik (i.v.m. milieuhygiënische risico’s voor mens, plant en 
dier) is noodzakelijk om te beoordelen of de grond geschikt is voor de beoogde 
functie. Er mogen namelijk geen nieuwe gevoelige functies op een zodanig veront-
reinigd terrein worden gerealiseerd, dat schade is te verwachten voor de gezond-
heid van de gebruikers of het milieu.  
Het onderhavige plan voorziet in het in gebruik nemen van drie bedrijfswoningen 
als burgerwoningen. De functie en het gebruik blijven derhalve gelijk. Ook wordt in 
het plangebied geen gebouwen gerealiseerd waarin mensen langer dan twee uur 
gaan verblijven. Het betreffen namelijk bestaande woningen. Een bodemonderzoek 
is niet noodzakelijk. Het aspect bodem vormt geen belemmering voor de voorgesta-
ne ontwikkeling.  
 
 
4.6 Bedrijven en milieuzonering 
 
Om te komen tot een ruimtelijk relevante toetsing van bedrijfsvestigingen op mili-
euhygiënische aspecten wordt het begrip milieuzonering gehanteerd. Onder milieu-
zonering wordt verstaan het waar nodig zorgen voor een voldoende ruimtelijke 
scheiding tussen enerzijds bedrijven of overige milieubelastende functies en ander-
zijds milieugevoelige functies zoals woningen. Bij de planontwikkeling dient reke-
ning gehouden te worden met milieuzoneringen om zodoende de kwaliteit van het 
woon- en leefmilieu te handhaven en te bevorderen en daarnaast bedrijven vol-
doende zekerheid te bieden dat zij hun activiteiten duurzaam binnen aanvaardbare 
voorwaarden kunnen uitvoeren. Bij de milieuzonering wordt gebruik gemaakt van 
de door de Vereniging van Nederlandse Gemeenten (VNG) opgestelde publicatie 
‘Bedrijven en milieuzonering’.1

 

 
Richtafstandenlijsten 
Voor een scala aan milieubelastende activiteiten zijn richtafstanden aangegeven in 
de VNG-publicatie. In de lijsten wordt onderscheid gemaakt naar richtafstanden 

                                                      
1  Bedrijven en milieuzonering handreiking voor maatwerk in de gemeentelijke ruimtelijke ordeningspraktijk, 

uitgave VNG, 2009 
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voor de ruimtelijk relevante milieuaspecten geur, stof, geluid en gevaar. De grootste 
van deze vier richtafstanden is bepalend voor de indeling van een activiteit in een 
milieucategorie. Daarbij omvat categorie 1 de lichtste en categorie 6 de zwaarste 
vormen van bedrijvigheid. De richtafstanden gaan uit van gemiddeld moderne be-
drijven. Indien bekend is welke activiteiten concreet worden beoogd of aanwezig 
zijn, kan gemotiveerd worden uitgegaan van de daadwerkelijk te verwachten mili-
eubelasting (in plaats van de richtafstanden). 
 
Twee omgevingstypen 
De richtafstanden in de VNG-publicatie zijn afgestemd op de omgevingskwaliteit 
zoals die wordt nagestreefd in een rustige woonwijk of een vergelijkbaar omge-
vingstype. Een rustige woonwijk is een woonwijk die is ingericht volgens het princi-
pe van functiescheiding. Het plangebied bevindt zich in het buitengebied binnen in 
het bos, direct naast een begraafplaats. Dergelijke gebieden kunnen niet aangewe-
zen worden als ‘gemengd gebied’. De richtafstanden kunnen derhalve niet met een 
stap worden verkleind.  
 
In de omgeving bevinden zich twee bedrijven/instelling. Direct grenzend aan het 
plangebied is een begraafplaats (waar de bedrijfswoningen deel van uitmaakten). 
Op een afstand van circa 105 meter is een camping gelegen (Allurepark De Krake-
ling). Conform de VNG-publicatie hebben dergelijk functies de volgende richtafstan-
den: 
 Begraafplaats (sbi-2008 code 96031): 10 meter voor geluid; 
 Camping (sbi-2008 code 552/553): 50 meter voor geluid. 
De begraafplaats grenst direct aan de woonpercelen. Het geluid van een begraaf-
plaats wordt echter geproduceerd door de ontvangstruimte en de parkeerplaatsen. 
De ontvangstruimte van de begraafplaats is op een afstand van circa 180 meter van-
af het plangebied gelegen. Tussen het plangebied en de ontvangstruimte zijn uit-
sluitend graven gelegen (bovendien zijn de graven an sich op een grotere afstand 
dan 10 meter gelegen). Van geluidsoverlast is derhalve geen sprake.  
De afstand tot de camping is groter dan de grootste richtafstand. Het aspect bedrij-
ven en milieuzonering vormt geen belemmering voor de voorgestane ontwikkeling.  
 
 
4.7 Akoestiek 
 
In de Wet geluidhinder is vastgesteld dat, indien in het plangebied geluidgevoelige 
functies (zoals woningen) zijn voorzien binnen de invloedssfeer van (rail- en 
weg)verkeerslawaai, akoestisch onderzoek uitgevoerd dient te worden. Dit geldt 
voor alle straten en wegen, met uitzondering van: 
 wegen die in een als ‘woonerf’ aangeduid gebied liggen; 
 wegen waarvoor een maximumsnelheid van 30 km/uur geldt. 
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De straten in de omgeving van het plangebied hebben een maximumsnelheid van 
meer dan 30 km/uur. Het betreft de Woudenbergseweg en de Krakelingweg. De 
onderzoekzones van deze wegen overlappen het plangebied. Een akoestisch onder-
zoek naar wegverkeerslawaai is dan ook noodzakelijk.  
 
Een akoestisch onderzoek2 heeft plaatsgevonden. Hieronder worden enkel de con-
clusies weergegeven. De volledige rapportage is een separate bijlage bij deze be-
stemmingsplantoelichting.  
 
Conclusie 
Uit het akoestisch onderzoek blijkt dat in het kader van de Wet geluidhinder van-
wege wegverkeerslawaai van de Woudenbergseweg de voorkeursgrenswaarde 
wordt overschreden. Het treffen van maatregelen om de gevelbelasting terug te 
brengen tot de voorkeursgrenswaarde stuit op bezwaren van financiële aard. De 
maximale ontheffingswaarde wordt niet overschreden. Bij de gemeente Zeist dient 
een verzoek tot vaststelling van een hogere toelaatbare waarde te worden inge-
diend. Voor de afweging voor het verlenen van hogere waarden heeft het college 
van B&W de beleidsregel hogere waarden Wet geluidhinder vastgesteld. Het plan 
voldoet aan de voorwaarden zoals opgenomen in deze beleidsregel. 
 
 
4.8 Luchtkwaliteit 
 
Hoofdlijnen voor regelgeving rondom luchtkwaliteitseisen staan beschreven in de 
Wet milieubeheer (hoofdstuk 5 Wm). Bij de start van een project moet onderzocht 
worden of het effect relevant is voor de luchtkwaliteit. Hierbij moet aannemelijk 
gemaakt worden, dat luchtkwaliteit ‘niet in betekenende mate’ aangetast wordt. 
Daartoe is een algemene maatregel van bestuur ‘Niet in betekenende mate’ (Besluit 
NIBM) en een ministeriële regeling NIBM (Regeling NIBM) vastgesteld waarin de 
uitvoeringsregels vastgelegd zijn die betrekking hebben op het begrip NIBM. 
 
‘Niet In Betekenende Mate’ 
De nieuwe regels maken onderscheid in projecten die wel en ‘niet in betekenende 
mate’ (NIBM) bijdragen aan de verslechtering van de luchtkwaliteit. Als een project 
NIBM aan de luchtkwaliteit bijdraagt, hoeft geen uitgebreid luchtonderzoek meer 
uitgevoerd te worden.  
 
 
 
 
 

                                                      
2  Akoestisch onderzoek optredende gevelbelastingen Woudenbergseweg 48, 50 en 50a te Zeist (pro-

jectnr. M13 289.401). K+ Adviesgroep bv, 3 oktober 2013. 
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Heersende situatie 
De concentraties fijn stof en stikstofdioxide die op de locatie aanwezig zijn, zijn 
weergegeven in figuur 4.1 en 4.2. Er treden geen overschrijdingen op van de grens-
waarden.  
 
Conclusie  
Het onderhavige plan voorziet in het in gebruik nemen van drie bedrijfswoningen 
als burgerwoningen. Er worden geen extra woningen gerealiseerd. Door het onder-
havige plan wordt derhalve geen extra verkeer gegenereerd, waardoor het project 
NIBM is. Daarnaast is de heersende luchtkwaliteit geschikt voor de beoogde ontwik-

Figuur 4.1: Concentraties fijn stof in 2012 

Figuur 4.2: Concentraties stikstofdoixide in 2012 
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keling. Het luchtbeleid van de gemeente Zeist stelt geen beperkingen of aanvullen-
de eisen voor de her te bestemmen woningen. Het aspect luchtkwaliteit vormt daar-
om geen belemmering voor de voorgestane ontwikkeling.  
 
 
4.9 Externe veiligheid 
 
Het externe veiligheidsbeleid is gericht op de beperking en/of beheersing van de 
risico’s als gevolg van de opslag en verwerking van gevaarlijke stoffen binnen inrich-
tingen en het vervoer van gevaarlijke stoffen. Het uitgangspunt van het beleid is dat 
burgers voor de veiligheid van hun omgeving mogen rekenen op een basis bescher-
mingsniveau (plaatsgebonden risico). Daarnaast moet in relevante situaties de kans 
op een groot ongeluk met meerdere slachtoffers (groepsrisico) worden afgewogen 
en verantwoord binnen het invloedsgebied. 
 
Voor (de omgeving van) de meest risicovolle bedrijven is het “Besluit externe veilig-
heid inrichtingen” (Bevi) van belang. Aanvullend zijn in het Vuurwerkbesluit en Ac-
tiviteitenbesluit (Besluit algemene regels inrichtingen milieubeheer) veiligheidsaf-
standen genoemd die rond minder risicovolle inrichtingen moeten worden aange-
houden. 
 
Daarnaast is het toetsingskader voor de omgeving van transportassen en buisleidin-
gen voor het vervoer van gevaarlijke stoffen vastgelegd in de “Circulaire risiconor-
mering vervoer gevaarlijke stoffen” en het “Besluit externe veiligheid buisleidingen” 
(Bevb).  
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Conclusie 
Buisleiding voor brandbare vloeistoffen van Defensie 
Ten noordoosten van de planlocatie ligt een ondergrondse buisleiding voor brand-
bare vloeistoffen (K2) van Defensie (zie figuur 4.3). De woningen op nr. 50 en 50a 
liggen direct naast deze leiding. Langs deze leiding geldt geen contour voor het 
plaatsgebonden risico. Langs de leiding moet wel een belemmeringenstrook van 5 
meter aan weerszijden van de leiding in acht genomen worden. Hieraan wordt vol-
daan. Opgemerkt moet worden dat de betreffende leiding na het opheffen van de 
vliegbasis Soesterberg buiten gebruik is gesteld. Daarmee vallen feitelijk de aan de 
leiding verbonden risicoaspecten weg. Gezien de zeer geringe personendichtheid 
langs dit deel van de buisleiding kan worden geconcludeerd dat het groepsrisico 
verwaarloosbaar laag is. 
Omdat geen sprake is van een wijziging van de ruimtelijk situatie (bestaande wo-
ningen die als zodanig blijven bestaan, en geen gewijzigde personendichtheid) zal 
het groepsrisico ook niet toenemen. Gezien de verwaarloosbare waarde van het 

Figuur 4.3: uitsnede landelijke risicokaart 
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groepsrisico is ook geen verantwoording daarvan nodig. Er is dus geen sprake van 
een belemmering. 
 
Hoogspanningslijnen en zendmasten 
De planlocatie ligt niet binnen een indicatieve zone langs een hoogspanningslijn, 
waarbinnen geen objecten voor permanent verblijf mogen worden opgericht. Er zijn 
in de omgeving geen zendmasten (GSM, UMTS, e.d.) waarvan de elektromagneti-
sche straling de planlocatie kan beïnvloeden. 
 
 
4.10 Duurzaamheid 
 
Gemeente Zeist heeft als ambitie om in 2050 een klimaatneutraal grondgebied te 
hebben. Deze ambitie wordt onderschreven in het Programma Zeist Duurzaam. 
Vanuit deze ambitie heeft de gemeente zich voorgenomen om het goede voorbeeld 
betreffende duurzaamheid te geven. 
 
De gemeente is voornemens de drie woningen naar een hoger energielabel te krij-
gen (door energiebesparende en/of duurzame energieopwekkende maatregelen uit 
te laten voeren aan de woningen), maar dit voorstel moet nog door de gemeente-
raad worden goedgekeurd (prognose voorjaar 2014). Gezien er geen fysieke wijzi-
gingen worden aangebracht aan de woningen en de woningen als zodanig in ge-
bruik blijven, zijn er geen wettelijke gronden voor een beoordeling op duurzaam-
heid. 
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5. UITVOERBAARHEID 

5.1 Maatschappelijke uitvoerbaarheid 
 
De procedures voor vaststelling van een omgevingsvergunning zijn door de wetge-
ver geregeld. Aangegeven is dat tussen gemeente en verschillende instanties waar 
nodig overleg over het plan moet worden gevoerd alvorens een ontwerpplan ter 
visie gelegd kan worden. Bovendien is het noodzakelijk dat belanghebbenden de 
gelegenheid hebben om hun visie omtrent het plan te kunnen geven. Pas daarna 
kan de wettelijke procedure met betrekking tot vaststelling van de omgevingsver-
gunning van start gaan. 
 
5.1.1 Wettelijk (voor)overleg 
 
Het Besluit ruimtelijke ordening geeft aan dat burgemeester en wethouders bij de 
voorbereiding van een omgevingsvergunning overleg plegen met de besturen van 
betrokken gemeenten en waterschappen en met die diensten van provincie en Rijk 
die betrokken zijn bij de zorg voor de ruimtelijke ordening of belast zijn met de 
behartiging van belangen welke in het plan in het geding zijn. De instanties, te we-
ten het Hoogheemraadschap De Stichtse Rijnlanden, Gasunie, Vitens en de provincie 
Utrecht, zijn in kennis gesteld van onderhavige ruimtelijke onderbouwing.  Er is een 
reactie ontvangen van Hoogheemraadschap De Stichtse Rijnlanden, zij hadden geen 
opmerkingen op de ruimtelijke onderbouwing. Van de overige partijen is geen reac-
tie ontvangen. 
 
5.1.2 Planprocedure: inspraak en zienswijzen 
 
De Wro bevat geen procedurevoorschriften met betrekking tot de inspraak, en is in 
Wro zelf niet verplicht gesteld. Dat neemt niet weg dat het de gemeente vrij staat 
toch inspraak te verlenen bijvoorbeeld op grond van de gemeentelijke inspraakver-
ordening. In relatie daarmee bepaalt artikel 150 van de Gemeentewet onder meer 
dat in een gemeentelijke inspraakverordening moet worden geregeld op welke wij-
ze bovenbedoelde personen en rechtspersonen hun mening kenbaar kunnen maken. 
Gezien de aard en omvang van het plan, kiest de gemeente ervoor geen inspraak-
procedure te doorlopen. Een ieder kan zijn/haar zienswijze tegen het plan kenbaar 
maken op de ontwerp-omgevingsvergunning conform artikel 3.10 Wet algemene 
bepalingen omgevingsrecht.  
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5.2 Financiële uitvoerbaarheid 
 
De uitvoering van de ontwikkeling is in handen van de gemeente. Alle kosten ko-
men voor rekening van de gemeente Zeist. Met de opbrengst van de verkoop van de 
woningen zijn de kosten verzekerd.  
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Bijlage 1: 
Akoestisch onderzoek 
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