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INLEIDING

Dit rapport bevat de beschrijving van de gewenste beeldkwaliteit van de 
ontwikkelingsplannen die beschreven zijn in de rapportage integrale ge-
biedsontwikkeling Maarsbergen-Oost. In deze rapportage wordt een beeld 
geschetst van de gewenste stedenbouwkundige ontwikkeling, de ruimtelij-
ke samenhang tussen de verschillende onderdelen en de landschappelijke 
inbedding.

In deze notitie worden voor het bedrijventerrein, de woningbouw in de 
bosserres en het boerenerf aan de Rottegatsteeg de gewenste beeldkwa-
liteit beschreven en de meest bepalende welstandscriteria benoemd. Voor 
de boskavel wordt verwezen naar de welstandscriteria die gelden voor 
bebouwing in de beboste heuvelrug in het buitengebied van de gemeente 
(zie bijlage).

Dit document streeft er naar om tot een ontwikkeling te komen die past 
in de landschappelijke omgeving van Maarsbergen en tot een ontwikke-
ling die van voldoende kwaliteit is. Hierbij is de beschreven beeldkwa-
liteit vooral bedoeld om te inspireren en niet om in te perken. Voor de 
welstandscommissie is dit rapport, samen met de rapportage integrale 
gebiedsontwikkeling Maarsbergen-Oost, een leidraad om de bouwplannen 
te toetsen op hun uitwerking op de omgeving. Dit rapport vormt zo een 
aanvulling op de welstandsnota van de gemeente.



Referentiebeeld architectonische uitstraling bebouwing Referentiebeeld parkeren op eigen terrein Referentiebeeld representativiteit bebouwing



7Beeldkwaliteit bedrijventerrein

Rooilijn en bouwgrens
De opbouw van het bedrijventerrein is helder en herkenbaar. De hoeveel-
heid openbare ruimte is beperkt. Om het ruimtelijk profiel van de ont-
sluiting te verruimen wordt een rooilijn voorgesteld van 6,0 meter uit de 
voorste erfgrens. Om een helder afgebakende openbare ruimte te creëren 
moet zoveel mogelijk bedrijfsbebouwing in deze rooilijn worden gebouwd. 
Aan de voorzijde van de bedrijfsbebouwing ontstaat ruimte om haaks te 
parkeren op eigen terrein.

Ten zuiden van de eikensingels ligt een aantal relatief grootschalige kavels, 
waaronder de kavel van Wolfswinkel Reiniging B.V. Deze kavels liggen 
‘verscholen’ achter de eikensingel en zijn geschikt voor bedrijven met 
relatief weinig bebouwing en een grote behoefte aan parkeercapaciteit 
en opslag. Aan de zuidzijde van de eikensingel geldt een bouwgrens van 
5,0 meter uit de voorste erfgrens. De bebouwing moet op of achter deze 
bouwgrens worden gerealiseerd.

Aan de zijde waar de kavels aan het bos grenzen wordt een bouwgrens 
aangehouden van 5,0 meter uit de erfgrens. De bebouwing moet op of 
achter deze bouwgrens worden gerealiseerd. Hiermee wordt ruimte ge-
creëerd ten opzichte van het bos, waardoor de bomen tot aan de erfgrens 
kunnen worden gehandhaafd. Aantoonbaar geluidwerende bebouwing 
mag aan de zijde van de A12 op de achterste erfgrens worden geplaatst.

Bebouwingshoogte
Het bedrijventerrein wordt aan drie zijden omsloten door aaneengesloten 
bos met een minimale breedte van 18,0 meter. De hoogte van de bomen in 
het bos bedraagt circa 9-15 meter. Het bedrijventerrein wordt opgenomen 
in het bos. De zichtbaarheid van de bedrijfsbebouwing moet, vanwege 
het behoud van het landschapsbeeld, zoveel mogelijk worden beperkt. De 
maximale hoogte van de bedrijfsbebouwing wordt daarom bepaald op 10 
meter. Voor installaties en bijzondere bouwdelen bestaat de mogelijkheid 
om tot een hoogte van 12 meter te bouwen. De entree, die de Haarweg 

verbindt met de centrale ontsluiting heeft een smal profiel. Om een ont-
spannen ruimtelijk beeld te creëren wordt de maximale bebouwingshoogte 
langs deze weg beperkt tot 10 meter.

Representativiteit en accenten
De bedrijfsbebouwing vormt een representatieve zijde naar de openbare 
ruimte. Aan deze representatieve zijde vormen de openbare delen van 
de bebouwing een herkenbaar hoofdvolume. De bebouwing oriënteert 
zich op de openbare ruimte met hoofdentrees en raampartijen. Aan de 
representatieve zijde is ruimte voor het aanbrengen van architectonische 
accenten. Deze accenten mogen geen rol spelen op stedenbouwkundig 
niveau. De accenten zijn daarom ondergeschikt aan het hoofdvolume.

Het representatieve gedeelte van de bebouwing wordt uitgevoerd in ge-
dekte  tinten grijs, groen en bruin. Hierbij geldt dat per bouwvolume maxi-
maal drie verschillende materialen of kleurtinten mogen worden toegepast. 
De bedrijfsidentiteit mag zichtbaar worden gemaakt op de gevel en op 
één zelfstandige uiting op de kavel. De loodsen achter de representatieve 
bebouwing zijn in het ruimtelijk beeld ondergeschikt aan het hoofdvolume 
en worden uitgevoerd in grijstinten, waarbij maximaal twee verschillende 
materialen of kleurtinten mogen worden toegepast. Deze moeten wel pas-
sen bij het hoofdvolume.

Opslag
De opslag vindt zo veel mogelijk plaats achter de bebouwing. Bij relatief 
kleine gebouwen kan de opslag aan het zicht worden onttrokken door het 
realiseren van schijngevels. De schijngevels moeten hierbij herkenbaar 
deel uitmaken van het gebouw.

Om het bedrijventerrein een voldoende hoogwaardige uitstraling te geven 
moeten de bedrijven op kavelniveau voldoen aan bepaalde beeldkwali-
teitseisen. Hierbij is het belangrijk dat het terrein als geheel en de opslag 
in het bijzonder een eenduidige inrichting krijgt en dat het materiaal- en 
kleurgebruik eenduidig is.
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9Water
De plannen moeten voldoen aan het verbrede Gemeentelijk Riolerings-
plan. Hierbinnen ligt de nadruk op het voorkomen van wateroverlast, het 
voorkomen van watertekort en het zo goed mogelijk vasthouden van water 
in het gebied. Het hemelwater moet op de eigen kavel schoon geïnfil-
treerd worden. Hierbij geldt dat alle activiteiten die het regenwater kunnen 
vervuilen moeten worden overdekt. Dit kost mogelijk ruimte op de kavel. 
Voorbeelden van het omgaan met water op de kavel zijn de overkapping 
van parkeren naast of achter het gebouw, het toepassen van groene da-
ken, hergebruik van regenwater voor het bedrijfsproces, enz.

Openbaar groen
De identiteit van het bedrijventerrein wordt bepaald door het omliggende 
bos. Binnen het terrein wordt de bestaande eikensingel behouden en ver-
sterkt. De eikensingel vormt een herkenbare landschappelijke eenheid aan 
de binnenzijde van het bedrijventerrein. Door het behoud van de eikensin-
gel krijgt het bedrijventerrein een ontspannen en groen karakter.

Fasering en flexibiliteit
Binnen de ontwikkeling van het bedrijventerrein is de mogelijkheid tot 
faseren een belangrijke voorwaarde. Doordat het bedrijventerrein wordt 
ontsloten door middel van een insteek met één aansluiting op de Haar-
weg is het bedrijventerrein eenvoudig faseerbaar. De ontsluitingsweg kan 
aanvankelijk gedeeltelijk worden aangelegd en in een latere fase worden 
afgemaakt. Hierbij moet wel een tijdelijke keerplaats worden aangelegd. 
Het bedrijventerrein is hiermee ook flexibel. In een latere fase kan worden 
bepaald tot waar de ontsluitingsweg moet komen te liggen.

Binnen het bedrijventerrein kunnen verschillende kavelgroottes worden 
gerealiseerd, waardoor bij de uitgifte eenvoudig de exacte grootte pas-
send bij een bedrijf kan worden aangeboden.

Toegankelijkheid 
Het bedrijventerrein is toegankelijk voor Langere en Zwaarder Vrachtau-
tocombinaties (LZV). De LZV’s hebben een maximale lengte van 25,25 me-

ter. De keerplaats aan het einde van de ontsluitingsweg heeft een breedte 
van 28,0 meter. Deze breedte is voldoende voor lange vrachtautocombi-
naties om in één manoeuvre te keren.

Beeldkwaliteit
De uitstraling van het bedrijventerrein wordt voor een groot deel bepaald 
door de bebouwing. Voor een eenduidige uitstraling van het bedrijven-
terrein zijn ook voor de bebouwing beeldkwaliteitsregels opgesteld. De 
referentiebeelden hiernaast schetsen de ruimtelijke ambitie voor de be-
bouwing op het bedrijventerrein. Een aandachtspunt hierbij is dat een hele 
hoge ambitie ten aanzien van uitstraling en duurzaamheid een te hoge 
drempel kan vormen voor de bedrijven uit de omgeving (‘knelpunten’) die 
zich hier willen vestigen.

Welstandscriteria
• De bedrijfsbebouwing vormt een representatieve zijde naar de 

openbare ruimte.
• De bebouwing oriënteert zich op de openbare ruimte met hoofden-

trees en raampartijen.
• Het representatieve gedeelte van de bebouwing wordt uitgevoerd in 

gedekte tinten grijs, groen of bruin.
• Per bouwvolume maximaal drie verschillende materialen of kleurtin-

ten.
• De loodsen achter de representatieve bebouwing zijn in het ruimte-

lijk beeld ondergeschikt aan het hoofdvolume en worden uitgevoerd 
in grijstinten of een bij het hoofdgebouw passende gedekte kleur.

• De opslag vindt bij voorkeur plaats achter de bebouwing.
• Het terrein als geheel en de opslag in het bijzonder krijgt een een-

duidige inrichting, materiaal- en kleurgebruik.

Deze criteria zijn aanvullend op de geldende criteria voor het bedrijventerrein 
in Maarsbergen die horen bij de welstandsnota van de gemeente Utrechtse 
Heuvelrug (zie bijlage).
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11Beeldkwaliteit bosserres
De bosserres aan de Haarweg en aan het agrarisch gebied krijgen een 
sfeer die past bij hun ligging. De bosserres hebben een kleinschalige 
opzet en hebben een informele opbouw. Binnen de beslotenheid van de 
bosserres ontstaat ruimte voor een vrijere positie en expressie van de 
woningen. Hierbij staat de individuele beleving van de woningen centraal. 
Deze zelfstandige herkenbaarheid van de individuele woningen wordt be-
reikt door een eenduidig hoofdvolume met een maximale goothoogte van 
zes meter en maximale nokhoogte van tien meter. Het hoofdvolume staat 
minimaal vijf meter uit de voorste erfgrens en de afstand tot de zijdelingse 
erfgrens is minimaal drie meter. Een groene en ruime beleving in de bos-
serres vraagt om een vrije positie van de bebouwing op de kavel.

Elke bosserre kan zijn eigen identiteit krijgen. Het heeft de voorkeur qua 
architectuurstijl aan te sluiten op de landschappelijke opbouw van de 
omgeving. Aan de zijde van het dorp krijgt de bosserre een meer moderne 
uitstraling, de middelste serre wordt traditioneler ingevuld en de oostelijke 
serre krijgt een meer landelijke invulling. De identiteit van de bebouwing 
in de bosserres komt tot uitdrukking in de bouwstijl en de te gebruiken 
materialen en kleuren. De kleuren en materialen van de woningen passen 
bij de bebouwing in de omgeving (het dorp en het agrarisch gebied) en zijn 
hoofdzakelijk opgebouwd uit bakstenen in aardetinten (van (oker)geel tot 
roodbruin). De woningen in de serre met een moderne uitstraling mogen 
ook plat worden afgedekt en uit lichtere kleuren baksteen worden opge-
bouwd. Bij voorkeur wordt het hoofdvolume van de woning afgedekt met 
een kap met een traditionele vorm (dakhelling tussen de 35 en 65 graden). 
Aanbouwen en bijgebouwen hebben een bij het hoofdvolume passende 
uitstraling en vormgeving. Voor een rustig straatbeeld staan bijgebouwen 
minimaal vijf meter achter de voorzijde van het hoofdvolume. Aanbouwen 
en bijgebouwen mogen afgedekt worden met een kap. Deze moet in ma-
teriaalgebruik en hellingshoek aansluiten op de kap van het hoofdvolume. 
Zo ontstaat er per perceel een samenhang in materiaalgebruik en kleur-
keuze.

Welstandscriteria

• Woningen hebben een eenduidig hoofdvolume.
• Een vrije positie van woning op de kavel.
• Elke bosserre heeft een eigen stijl. Het heeft de voorkeur qua stijl 

aan te sluiten op de landschappelijke opbouw van de omgeving. 
Aan de zijde van het dorp mag de bosserre een meer moderne 
uitstraling krijgen, de middelste serre wordt traditioneler ingevuld en 
de oostelijke serre krijgt meer landelijke invulling.

• Woningen hebben een dorpse uitstraling en een materiaalgebruik 
dat past bij de dorpse sfeer van Maarsbergen en het landelijkgebied 
in de omgeving.

• Hoofdzakelijk gebruik van baksteen in tinten okergeel tot roodbruin.
• Bij toepassen van een kap kiezen voor een traditioneel zadeldak 

met een helling tussen de 35 en 65 graden.
• Gebruik van wolfseinden op de kap is alleen toegestaan in de bos-

serre met een landelijke invulling.
• Hoofdvolume en bijgebouwen vormen een samenhangend geheel 

op de kavel.

De inrichting van de openbare ruimte is in de bosserres uniform, eenvou-
dig en herkenbaar. Bij voorkeur worden gebakken materialen gebruikt 
met bij voorkeur bruinrode tinten. De bestrating voor de verschillende 
gebruikers, rijbaan voor auto’s en de loop/parkeerstrook, onderscheidt 
zich vooral door het bestratingspatroon. Zo kan de rijweg in keperverband 
bestraat worden en de loopzone in halfsteensverband.
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Referentieboerderijen uit de omgeving

Kleine boomgaard als speelplekReferenties van een woonschuur



13Beeldkwaliteit Boerenerf Rottegatsteeg
De bebouwing op het nieuwe boerenerf op de hoek van de Haarweg en 
de Rottegatsteeg vormt een aanvulling op de erven aan de Rottegatsteeg. 
Dat vraagt om een beeldkwaliteit die past in de omgeving.

De woningen op het erf zijn zichtbaar georiënteerd op de Rottegatsteeg. 
Op het erf dient een duidelijk onderscheid te worden gemaakt tussen de 
verschillende volumes. Het volume het dichtste bij de Rottegatsteeg moet 
duidelijk herkenbaar zijn als een woonboerderij. De overige volumes op 
het erf zijn daaraan ondergeschikt en krijgen de uitstraling van boeren-
schuren. Dit onderscheid dient onder andere in de kapvorm en materiali-
satie tot uitdrukking te komen. Ten behoeve van het gewenste programma 
krijgt de bebouwing een maximale goothoogte van 6 meter en een maxi-
male nokhoogte van tien meter. In tegenstelling tot de bosserres is het 
gebruik van wolfseinden op het hoofdvolume toegestaan

Om de uitstraling van het erf te optimaliseren dient er veel aandacht aan 
groene erfafscheidingen te worden besteed. Om landjepik te voorkomen 
moeten overgangen tussen de tuinen en houtwallen of bossages worden 
vormgegeven met een gebouwde erfafscheiding (hekwerk) met groene 
uitstraling.

Welstandscriteria

• Uitstraling boerenerf met locale kenmerken.
• Duidelijk onderscheid hoofdvolume (‘woonboerderij’) en bijgebou-

wen (‘schuren’).
• Landelijke inrichting erf.
• Landelijke begrenzing erf met hagen en/of houten hekken.
• Hoofdvolume wordt afgedekt met een zadeldak (bij hoofdvolume 

eventueel met wolfseinden).
• De hoofdkleuren bestaan uit gedekte aardetinten.
• Kleur- en materiaalgebruik van de bijgebouwen passen bij de 

hoofdmassa.

Deze welstandscriteria zijn aanvullend op de welstandscriteria die horen bij de 
criteria die in de welstandsnota beschreven zijn bij het ’buitengebied - over-
gangsgebied Gelderse Vallei’. Zie bijlage.



14 BIJLAGE 1 
Welstandcriteria uit de Welstandsnota Utrechtse Heuvelrug
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