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1 INLEIDING 

 
Directe aanleiding voor de opdracht is het principe-verzoek tot het wijzigen van het 
bestemmingsplan Horstermeer voor zover dit betrekking heeft op het Perceel 
Middenweg 94(a) te Nederhorst den Berg. Op kavel 1252 staan opstallen (kassen en 
verblijfsruimten). Er bestaat de wens na de sloop van de opstallen op de bestaande 
fundering een nieuwe woning terug te bouwen op het kavel. De voorgevelrooilijn van de 
nieuw te bouwen woning ligt dan op een afstand van ongeveer 75 meter van de 
Middenweg. De gemeente heeft aangegeven dat een stedebouwkundige en 
landschappelijke onderbouwing noodzakelijk is om het college wel of niet te kunnen 
laten instemmen met het principe-verzoek. 
 
Deze rapportage bevat een landschappelijke en stedebouwkundige beoordeling van het 
kavelplan aan de Middenweg 94(a). Om tot een beoordeling te kunnen komen is in 
hoofdstuk 2 een kort overzicht opgenomen van de historie, huidige situatie en de 
huidige ruimtelijke kwaliteiten van de Horstermeerpolder. In hoofdstuk 3 wordt het te 
beoordelen plan uiteengezet en in hoofdstuk 4 beoordeeld. 
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2 (HISTORISCHE) RUIMTELIJKE KARAKTERISTIEK 

Om een beoordeling te kunnen geven van het plan aan de Middenweg 94 is het van 
belang te onderzoeken wat de huidige waardevolle kenmerken zijn van de directe 
omgeving van de Middenweg. Hiervoor wordt een korte ontstaansgeschiedenis 
geschetst en de ruimtelijke kwaliteiten benoemd. 
 

2.1 Historie 

In 1629 werd de Horstermeerpolder voor het eerst bedijkt en drooggemalen met behulp 
van 6 molens. De pogingen om de polder daarna droog te houden werden in 1636 
opgeven. Toen de stoommachine haar intrede had gedaan, gingen er in 1881 wederom 
stemmen op om de polder met behulp van stoomkracht droog te maken. In 1882 kwam 
de Horstermeer droog. Door de nieuwe polder werd een weg aangelegd en de eerste 
stolpboerderijen werden gebouwd.  
 

 
figuur 1 – Horstermeerpolder-  Historische Atlas Noord-Holland – 1989 –  Uitgeverij Robas Producties 
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Na de droogmaking is een steeds groter deel van de polder in gebruik genomen als 
landbouwgrond. In de loop van de tijd is de bedrijfvoering in de polder veranderd van 
puur agrarisch naar een mix van agrarisch bedrijven, kleinschaligere service bedrijven 
en steeds meer natuurontwikkeling. 
 

2.2 Ruimtelijke karakteristiek 

De huidige ruimtelijke structuur van de Horstermeerpolder bestaat uit de ringdijk, de 
open groene ruimte van de polder, het watersysteem en de ontginningsassen. De 
Middenweg en Machineweg zijn daarbij de hoofdontginningsassen in de open ruimte en 
vormen een lintdorp. Karakteristiek daarbij is de afwisseling tussen bebouwde kavels en 
onbebouwde kavels. Hierdoor heeft het lint van de Middenweg een zekere mate van 
transparantie en is de omliggende open polder vanaf de Middenweg beleefbaar. 
 

 
figuur 2 – Horstermeerpolder - Topografische kaart 1:25.000 – 2004 – Topografische Dienst 
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Op de schaal van de Middenweg zijn meerdere bebouwingstypologieën te vinden; 
woonhuis, boerderij met opstallen, bedrijfsgebouwen. De afwisseling van de 
bebouwingstypologieën en de bebouwing binnen de typologie is kenmerkend voor de 
structuur van de Middenweg. In het ritme van de percelering van de Horstermeerpolder 
liggen de verschillende bebouwingstypologieën naast elkaar. Naast de percelering zijn 
ook erfbeplanting en een denkbeeldig rooilijn een constante in het ritme. De 
erfbeplanting geeft de Middenweg tevens een groene uitstraling. 
 

 
figuur 3 – Middenweg rond projectlocatie – Bing Maps 
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2.3 Toetsingscriteria 

Samenvattend zijn op basis van de ruimtelijke karakteristiek van de Middenweg de 
volgende toetsingscriteria geformuleerd. 
 

2.3.1 Doorzicht naar de polder 

De Middenweg is niet helemaal volgebouwd. De doorzichten naar de polder vormen een 
kwaliteit van het lintdorp langs de Middenweg. De nieuwe bebouwing moet beoordeeld 
worden op de mate waarin het doorzicht naar de polder wordt veranderd. 

 
figuur 4 – doorzicht naar de polder 

 

2.3.2 Bebouwingstypologie 

De Middenweg kent een aantal bebouwingstypologieën: woonhuis, boerderij met opstal 
en woning en bedrijfsgebouw. De nieuwe bebouwing moet beoordeeld worden op welke 
wijze deze past binnen een van de bestaande bebouwingstypologieën aan de 
Middenweg. 
 

 
figuur 5 – voorbeelden van bebouwingstypologie woning, boerderij met opstal en woning met 
bedrijfsgebouw 
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2.3.3 Ritme van bebouwingstypologieën 

De verschillende bebouwingstypologieën hebben allemaal een verschillende maat die 
gebaseerd is op de percelering van de Horstermeerpolder. Ook de opeenvolging van 
bebouwingstypologieën onderling heeft een ritme. Nieuwe bebouwing moet beoordeeld 
worden op de wijze waarop deze in het ritme van de bebouwing en 
bebouwingstypologieën past. 
 

 
figuur 6 – ritme van bebouwingstypologieën 

 
2.3.4 Erfbeplanting 

De bebouwing langs de Middenweg is ingebed in erfbeplanting. De erven of 
voorterreinen behorend bij de nieuwe bebouwing moeten een landschappelijke groene 
uitstraling krijgen. 
 

 
figuur 7 – landschappelijke erfbeplanting 

 
2.3.5 Rooilijn 

Een groot deel van de bebouwing langs de Middenweg staat in een denkbeeldige 
rooilijn. Nieuwe bebouwing moet beoordeeld worden op de wijze waarop deze in de 
rooilijn kan komen te staan. 
 

 
figuur 8 – rooilijn aan de Middenweg 
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3  TE BEOORDELEN PLAN 

Op kavel 1252 staan opstallen (kassen en verblijfsruimten). Er bestaat de wens na de 
sloop van de opstallen op de bestaande fundering een nieuwe woning terug te bouwen 
op het kavel. 
 

 
figuur 9 – kadastrale kaart met principe-verzoek 
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figuur 10 – woongebouw aan de Middenweg 94 met links daarnaast de te vervangen opstal 

 

 
figuur 11 – de te vervangen opstal 

 

 
figuur 12 – beeld van te vervangen opstal richting de Middenweg 

 

 
figuur 13 – schets van de nieuwe voorgevel van de nieuw te bouwen woning. de gevel sluit aan bij de 
gevel van de bestaande opstal – bron schets: Architectenbureau J. Colenbrander 
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4 LANDSCHAPPELIJKE EN STEDEBOUWKUNDIGE BEOORDELING 

4.1 Conclusie 

De vervanging van de opstallen op kavel 1252 door een woning is vanuit landschap-
pelijk en stedebouwkundig oogpunt goed mogelijk onder de volgende voorwaarden: 
- De woning dezelfde hoofdvorm moet hebben als de te vervangen opstallen; 
- De woning blijft herkenbaar als secundaire opstal; 
- De woning heeft een gedekte kleur; 
- Het voorerf behoud een groene landschappelijke inrichting en de verhouding 

verharding en groene terreininrichting blijft behouden. 
 

4.2 Beoordeling 

De beoordeling van het voornemen wordt gedaan op basis van de gedefinieerde 
toetsingscriteria. 
 

4.2.1 Doorzicht naar de polder 

Door de te bouwen woning op de plaats van de huidige verblijfsruimte te realiseren, 
veranderd niets aan het doorzicht naar de polder.  
 
 

4.2.2 Bebouwingstypologie 

Middenweg 94 en 94a vormen nu samen de bebouwingstypologie boerderij. De woning 
aan Middenweg 94 is het hoofdgebouw en de opstallen behoren daarbij. Door het 
voornemen om de nieuwe woning in dezelfde stijl als de bestaande opstal terug te 
brengen blijft de typologie boerderij gehandhaafd. 
 
 

4.2.3 Ritme van bebouwingstypologieën 

Omdat de bebouwingstypologie gelijk blijft, verandert er niets in het ritme van 
bebouwingstypologieën. 
 
 

4.2.4 Erfbeplanting 

Het is het voornemen om de erfbeplanting van het voorterrein van Middenweg 94a te 
handhaven zoals dat nu is. Dit houdt in dat er geen bomen gerooid worden en de 
verharding niet wordt uitgebreid. 
 
 

4.2.5 Rooilijn 

Door het voornemen om de nieuwe woning op de fundering van de bestaande opstallen te 
realiseren, komt de woning niet in de rooilijn van de Middenweg te staan. Doordat de 
woning een vergelijkbaar uiterlijk krijgt als de bestaande opstal en samen met de woning 
aan de Middenweg 94 de bebouwingstypologie boerderij gaat vormen is dit geen probleem. 
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