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Hoofdstuk 1  Inleiding 

1.1  Aanleiding voor het bestemmingsplan 

In Leusden-Zuid ligt direct tegen de bebouwde kom een agrarisch perceel. Heijmans Vastgoed, hierna 

initiatiefnemer, heeft het voornemen om op deze grond een nieuwbouwwijk onder de naam 'Maanwijk' te 

realiseren. Het programma gaat bestaan uit maximaal 120 woningen. Het plan voorziet in een gevarieerde 

samenstelling van woningen die geschikt zijn voor verschillende doelgroepen.  

Het plan is niet passend in het geldend bestemmingsplan. Omdat het initiatief wel passend is op de locatie, 

wordt medewerking verleend aan een herziening van het bestemmingsplan. In dit document wordt dit 

toegelicht en gemotiveerd waarom dat kan volgens de Wet ruimtelijke ordening (Wro). 

1.2  Ligging plangebied 

Het plangebied ligt aan de noordkant van in Leusden-Zuid. Bijgevoegde afbeelding toont globaal de ligging van 

het plangebied in de omgeving. 

 

 
De ligging van het plangebied (rood omkaderd) en de omgeving (bron: OpenStreetMaps) 

1.3  Leeswijzer 

Hoofdstuk 2 bevat een beschrijving van de bestaande situatie en van het plan. Daarna wordt in hoofdstuk 3 

ingegaan op het relevante Rijks-, provinciale-, en gemeentelijke beleid. In hoofdstuk 4 wordt de haalbaarheid 

van het project getoetst op grond van het geldende beleid en (milieu)wetgeving. Ook wordt ingegaan op de 

economische haalbaarheid van het plan. Hoofdstuk 5 geeft een toelichting op de juridische opzet van het plan. 

Tot slot gaat hoofdstuk 6 in op de wijze hoe burgers en andere belanghebbenden betrokken zijn bij het plan 

(maatschappelijke uitvoerbaarheid). Hierin zijn de uitkomsten van inspraak, vooroverleg en zienswijzen 

opgenomen. 
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Hoofdstuk 2  Het initiatief 

In dit hoofdstuk wordt het initiatief beschreven. Eerst wordt ingegaan op de bestaande situatie van het 

plangebied en de relatie met de omgeving. Daarna wordt ingezoomd op het beoogde initiatief. 

2.1  Huidige situatie 

Het plangebied ligt in Leusden-Zuid en wordt grofweg ingesloten door de verkeersassen Groene Zoom, De Roo 

van Alderwereltlaan, de Van Diepenheim Scheltuslaan en de Maanweg. De Groene Zoom is direct aangesloten 

op de N226, de weg van Amersfoort naar Woudenberg.  

De locatie ligt op een overgangsgebied tussen de bebouwde kom van Leusden en natuurgebied de Utrechtse 

Heuvelrug. Aan de oost- en zuidkant wordt het plangebied omsloten door woonwijken (zuid) en 

bedrijventerrein 'Paardenmaat' (oost). Aan de westkant ligt een smalle strook met agrarische percelen met 

daarachter de Heiligerbergerbeek en de bossen van de Utrechtse Heuvelrug. In het noorden, aan de andere 

zijde van de Groene Zoom,  liggen agrarische percelen en verderop enkele sportvelden van Leusden. 

De planlocatie kenmerkt zich, door de ligging van meerdere toegangswegen in de directe omgeving, als entree 

van Leusden Zuid. De totale omvang van het perceel bedraagt circa 4,7 ha. Het plangebied is in gebruik als 

akkerbouwgrond. Aan de noordkant wordt de Groene Zoom begeleidt door een bomenrij. Aan de oostkant 

wordt de locatie ontsloten op de Hekkerdreef. Navolgende afbeeldingen tonen een impressie van de 

bestaande situatie.  

 
Luchtfoto van de planlocatie (binnen het rode kader) en de directe omgeving (bron: PDOK).  

 
Aanzicht op de planlocatie vanaf de rotonde die de Maanweg met de Groene Zoom verbindt (Streetview)  
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2.2  Toekomstige situatie 

In het plangebied wordt de woonwijk 'Maanwijk' gerealiseerd. Hierdoor vindt er een logische afronding plaats 

van de noordelijke bebouwing van Leusden Zuid binnen de bestaande verkeersassen. 

Maanwijk gaat ruimte bieden aan 120 woningen. Uitgangspunt is een divers programma gericht op 

verschillende doelgroepen.  

 

Voor de ontwikkeling is een kadernota opgesteld, die door het college van B&W is vastgesteld. Hierin is een 

kader opgesteld met voorwaarden op het gebied van onder andere stedenbouw, het woningbouwprogramma, 

de openbare ruimte, verkeer en parkeren. Het voorliggende plan past binnen de voorwaarden van de 

kadernota. 

 

Bij de totstandkoming van het woningbouwprogramma hebben een aantal bestuurlijke uitgangspunten aan de 

basis gestaan. Zo dient 30% van het totale aantal woningen sociale huur te zijn en ten minste 60% van het 

gehele programma uit grondgebonden woningen te bestaan. Ook starters en senioren krijgen een plek en er is 

aandacht voor levensloopbestendig wonen. Deze uitgangspunten hebben gezamenlijk geleid tot het volgende 

programma:  

 

Woningbouwprogramma Maanwijk 

 Aantal: 

Sociale huurappartementen 36 

Kleine grondgebonden woningen, breedte 3.6 m.  8 

Kleine grondgebonden woningen, breedte 3.9 m.  6 

seniorenwoning  22 

tweekappers 16 

herenhuizen  32 

Totaal: 120 

 

Voor de inpassing van de 120 woningen binnen het plangebied is een VO stedenbouwkundig plan opgesteld, 

waar navolgende afbeelding een uitsnede van toont (in bijlage 1 is een uitvergrote versie opgenomen). Het 

gebied vormt de entree tot de kom van Leusden en heeft daarmee een representatieve uitstraling.  

 

 
VO stedenbouwkundig plan Maanwijk (bron: VO Stedenbouwkundig plan)  

 

Bij de totstandkoming van het ontwerp van Maanwijk is gekozen voor een ontwikkeltraject waar de wensen 

van toekomstige bewoners en omwonenden zijn meegenomen in het ontwerpproces. Door op deze wijze te 

ontwikkelen wordt aangesloten bij de kernwaarden van Leusbroek, het voormalige lintdorp: Bewust, 

Betrokken, Bijzonder. Dit vraagt om flexibiliteit in de planvorming en resulteert in een sterke toekomst 
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bestendige wijk. Meer over de inhoud van de gesprekken die met bewoners en omwonenden zijn gevoerd 

volgt in paragraaf 6.3.  

Het ontwerpproces heeft geleidt tot het stedenbouwkundig plan zoals dat nu voorligt. Maanwijk wordt een 

woonwijk met een dorpse dichtheid. Het plan is opgebouwd uit een gevarieerde laanbebouwing aan de groene 

Zoom tussen twee gesloten hoeken bij de rotonde en de spoorweggang, met daarachter een parklandschap 

met drie hofjes. De hofjes zijn elk via een doorgang aangesloten op de parallelweg langs de Groene zoom die 

de wijk ontsluit. Aan de parkzijde biedt een fijnmazig net van paden, om en door de hofjes, een goed 

'doorwaadbare' woonbuurt. Het parkeren is buiten dit parklandschap gehouden, langs de Zoom, in 

parkeerkoffers in de hoeken en op het eigen terrein bij de tweekappers aan de hofjes. Hiermee is een rustig 

samenhangend woonklimaat voor spelende kinderen en verpozende ouderen vrijgespeeld.  

 

 
Sfeerbeelden van de inrichting en architectuur van Maanwijk (bron: VO Stedenbouwkundig plan)  

 

De sfeer en architectuur van Maanwijk vormt een aanvulling op de al bestaande woonwijken in Leusden.  

Er komt een subtiele diversiteit aan bouwstijlen die gezamenlijk een bijzonder beeld voor de entree van 

Leusden oproept. Een andere typisch kenmerk van Maanwijk wordt de overgang tussen privé en openbare 

tuinen van de woningen in het parklandschap. De privétuinen van de hofjeswoningen gaan op meerdere 

plaatsen over in een mandelig terrein. Op deze wijze worden de woningen als het ware geïntegreerd in de 

parkachtige omgeving en ontstaan er publieke ruimtes in het groen waar gezamenlijk gerecreëerd en 

anderzijds activiteiten kunnen worden uitgeoefend. Voor het borgen van de beeldkwaliteit is een 

beeldkwaliteitsplan opgesteld, dat is opgenomen als bijlage 2 bij de regels. Dit beeldkwaliteitsplan zal 

gelijktijdig met het bestemmingsplan worden vastgesteld als welstandskader op basis van artikel 12a van de 

Woningwet. 

 

 
Een uitwerking van de overgang tussen de prive- en openbare tuinen (VO Stedenbouwkundig plan Maanwijk, Heijmans)  
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Maanwijk wordt aan de west- en oostkant ontsloten op het aangrenzende wegennet. De wegen binnen het 

plangebied krijgen de status 'erftoegangsweg' (30 km-weg). De verkeersstructuur bestaat uit één doorlopende 

weg aan de noordkant en drie zijstraten die uitkomen in de hofjes. Parkeren gebeurt op eigen terrein en 

middels meerdere parkeerkoffers die tussen het groen worden aangelegd. Meer over de aantallen 

parkeerplaatsen en andere aspecten m.b.t. verkeer volgt in paragraaf 4.4.  
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Hoofdstuk 3  Beleidskader 

3.1  Rijksbeleid 

Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte (SVIR) en Besluit algemene regels ruimtelijke ordening (Barro) 

Gebiedsgericht 

De SVIR benoemt een aantal aspecten van nationaal ruimtelijk belang. Het betreft de bescherming van de 

waterveiligheid aan de kust en rond de grote rivieren, bescherming en behoud van de Waddenzee en enkele 

werelderfgoederen, de uitoefening van defensietaken, het Natuurnetwerk Nederland (voorheen de 

ecologische hoofdstructuur), de elektriciteitsvoorziening, de toekomstige uitbreiding van het 

hoofd(spoor)wegennet en de veiligheid rond rijksvaarwegen. Voorts betreft het enkele specifieke gebieden 

zoals de mainportontwikkeling van Rotterdam en Schiphol. 

In het Barro heeft het Rijk voor deze onderwerpen regels opgesteld waarmee de SVIR juridisch verankerd is 

richting lagere overheden. Via het Besluit ruimtelijke ordening en het Besluit omgevingsrecht zijn deze regels 

aanvullend vastgelegd. 

In de SVIR worden, naast de onderwerpen van nationaal belang, accenten geplaatst op het gebied van 

bestuurlijke verantwoordelijkheden. Het beleid betekent een decentralisatie van rijkstaken en bevoegdheden. 

Het Rijk gaat zo min mogelijk op de stoel van provincies en gemeenten zitten en lagere overheden, burgers en 

bedrijven krijgen, zolang het nationaal belang niet in het geding is, de ruimte om oplossingen te creëren.  

 

Ladder duurzame verstedelijking 

Een meer algemeen onderwerp uit de SVIR is 'duurzame verstedelijking'. Via de 'ladder voor duurzame 

verstedelijking' wordt een zorgvuldige afweging en besluitvorming geborgd bij ruimtelijke vraagstukken in 

stedelijk gebied. Het gebruik van deze ladder is opgenomen in het Bro (artikel 3.1.6 onder 2).  

De ladder richt zich op nieuwe stedelijke ontwikkelingen. In de toelichting van een bestemmingsplan dat een 

nieuwe stedelijke ontwikkeling mogelijk maakt, dient de behoefte aan die ontwikkeling te worden beschreven. 

Als de ontwikkeling buiten het bestaand stedelijk gebied plaatsvindt, moet bovendien gemotiveerd worden 

waarom niet binnen het bestaand stedelijk gebied in die behoefte kan worden voorzien.  

Het Bro beschrijft wat een stedelijke ontwikkeling is: "een ruimtelijke ontwikkeling van een bedrijventerrein of 

zeehaventerrein, of van kantoren, detailhandel, woningbouwlocaties of andere stedelijke voorzieningen." 

Onder 'bestaand stedelijk gebied' wordt het volgende verstaan: "bestaand stedenbouwkundig samenstel van 

bebouwing ten behoeve van wonen, dienstverlening, bedrijvigheid, detailhandel of horeca, alsmede de daarbij 

behorende openbare of sociaal culturele voorzieningen, stedelijk groen en infrastructuur." 

De ladder voor duurzame verstedelijking dient de behoefte van een nieuw woningbouwprogramma aan te 

tonen. Bij flexibele plannen kan de laddertoets worden doorgeschoven naar het moment van vaststelling van 

een wijzigings- of uitwerkingsplan.  

 

Planspecifiek 

Gebiedsgericht 

Het plangebied ligt niet in één van de aangewezen gebieden van de SVIR en het Barro waardoor enig nadelig 

effect op deze gebieden op voorhand kan worden uitgesloten.  

 

Ladder duurzame verstedelijking 

De ontwikkeling van 120 woningen op een onbebouwd perceel is een nieuwe stedelijke ontwikkeling. Daarom 

is in bijlage 2 een ladderonderbouwing opgenomen. Uit deze onderbouwing blijkt een behoefte aan het 

kwalitatieve en het kwantitatieve programma van Maanwijk. Alternatieven binnenstedelijke locaties in 

Leusden en Amersfoort zijn er niet. De ladder voor duurzame verstedelijking is daarmee succesvol doorlopen.  

 

Het plan past daarmee binnen het rijksbeleid. 
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3.2  Provinciaal beleid 

Provinciale Ruimtelijke Structuurvisie (PRS) 

In de PRS beschrijft de provincie het ruimtelijk beleid voor de periode tot 2028. Deze periode sluit aan bij die in 

de Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte van het rijk. De provincie geeft aan welke doelstellingen zij van 

provinciaal belang acht, welk beleid bij deze doelstellingen hoort én hoe zij uitvoering geeft aan dit beleid. 

Deels geeft zij uitvoering aan het beleid via de Provinciale Ruimtelijke Verordening (PRV) die tegelijk met de 

PRS is vastgesteld. 

Met betrekking tot de pijler 'vitale dorpen en steden' heeft de provincie het volgende provinciale belang 

gedefinieerd: 'Door de ontwikkeling van wonen en werken vooral in het bestaande stedelijke gebied te laten 

plaatsvinden, behouden we vitale dorpen en steden' 

In de Provinciale ruimtelijke structuurvisie 2013 – 2028 (PRS) zijn de volgende provinciale belangen vastgelegd 

die betrekking hebben op vitale steden en dorpen: 

 Realiseren van voldoende en op de behoefte aansluitend woningaanbod, met een accent op 

binnenstedelijke ontwikkeling.  

 Een vitale en innovatieve regionale economie, met voldoende en diverse vestigingsmogelijkheden.  

 Optimaal gebruik van de binnenstedelijke ruimte.  

 Een goede bereikbaarheid voor woon-, werk en vrijetijdsverkeer  

 

Provinciale Ruimtelijke Verordening (PRV) 

In de PRV zijn onder andere de regels uit het PRS rechtstreeks overgenomen, waarbij een verduidelijking is 

gegeven op de wijze van het overnemen van de provinciale regeling in (gemeentelijke) ruimtelijke plannen. De 

PRV is gebaseerd op artikel 4.1, eerste lid, van de Wro. Op basis van dit artikel kunnen, met het oog op een 

goede ruimtelijke ordening, Provinciale Staten regels stellen omtrent de inhoud, toelichting of onderbouwing 

van ruimtelijke plannen. Hieronder vallen de bestemmingsplannen (inclusief de uitwerkings- en 

wijzigingsplannen), besluiten op grond van de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht (Wabo) waarbij 

afgeweken wordt van een bestemmingsplan, beheersverordeningen en projectuitvoeringsbesluiten op basis 

van de Crisis en herstelwet. Doel van de verordening is om een aantal provinciale belangen te laten 

doorwerken naar het gemeentelijk niveau. De volgende artikelen zijn voor deze ontwikkeling van belang: 

 

Planspecifiek 

In de omgevingsvisie heeft de provincie voor wonen een kwantitatief streefprogramma opgenomen tot 2028. 

Twee derde van deze opgave wenst de provincie te bewerkstelligen middels binnenstedelijke woningbouw 

projecten. Voor de regio Amersfoort specificeert de provincie het kwantitatieve programma tot 12.530 

woningen (binnenstedelijk, tot 2018). De 120 woningen uit dit plan worden conform kaart 7 uit de provinciale 

verordening gerealiseerd binnen stedelijk gebied en dragen direct bij aan het behalen van deze doelstelling.  

 

 
Uitsnede kaart 7 'wonen en werken', waarbij de contouren van het plangebied zijn aangegeven met de zwarte lijn (bron: PRV) 



14   Maanwijk, Leusden-Zuid  

In de provinciale verordening zijn enkele artikelen opgenomen die van belang zijn in het kader van 

voorliggende ontwikkeling: 

 

artikel 1.13 Overstroombaar gebied (verordening) 

Het plangebied ligt binnen een door de provincie Utrecht aangeduid 'overstroombaar gebied'. In de 

verordening is opgenomen dat een toelichting van een nieuw ruimtelijk besluit welke is gelegen binnen dit 

gebied, een beschrijving dient te bevatten van het door de gemeente te voeren beleid ter zake en de wijze 

waarop met het overstromingsrisico wordt omgegaan. In het kader van de ontwikkeling van Maanwijk is een 

plan voor de waterhuishoudkundige situatie opgesteld, waarin o.a. aandacht wordt besteed aan de afwatering 

van oppervlaktewater. Meer hierover volgt in paragraaf 4.2. 

 

artikel 1.8 Landschap - Gelderse Vallei (verordening) 

Het plangebied ligt binnen de landschapsaanduiding 'Gelderse Vallei', deelgebied 'kleinschalig  

strokenlandschap'. Het strokenlandschap is te typeren als een halfopen landschap van langgerekte ruimten, 

omzoomd door beplante wegen en kavelgrenzen. Een mix van o.a. lanen, rijen knotbomen, houtsingels, en  

bospercelen zorgen voor een gevarieerd landschapsbeeld. In de kwaliteitsgids Gelderse Vallei zijn ambities 

opgesteld ten behoeve van het behoud en het versterken van bestaande kwaliteiten. In het 

stedenbouwkundig ontwerp van Maanwijk, welke is toegelicht in paragraaf 2.2, is te zien dat de bestaande 

watergang aan de noordkant van het plangebied behouden blijft. De overige gronden van het plangebied zijn 

in de bestaande situatie in gebruik als akkerbouwgrond en vertegenwoordigen geen kernkwaliteiten. Door het 

behouden van de watergang en het ontbreken van andere kernkwaliteiten heeft de ontwikkeling van 

Maanwijk geen negatief effect op het landschap.  

 

artikel 4.1 Stedelijk gebied (verordening) 

De planlocatie ligt binnen het door de provincie aangeduide 'Stedelijke gebied'. Gronden binnen dit gebied zijn 

in beginsel geschikt voor 'verstedelijking'. De toekomstige woonfunctie past daarin. In geval van uitleg locaties 

en transformaties van woonwijken binnen het stedelijk gebied acht de provincie het van belang dat 

gemeenten en initiatiefnemers nadenken over het gebruik van alternatieve vormen van energie en 

energiebesparende technieken (hierbij valt te denken aan het toepassen van restwarmte, Warmte Koude 

opslag en aardwarmte). Hiermee dragen ruimtelijke plannen bij aan het doel van 10% duurzame 

energiegebruik in 2020 zoals verwoord in de PRS. Maanwijk wordt een energieneutrale woonwijk. 

Uitgangspunt hierbij is dat de wijk grotendeels gasloos en all-electric zal zijn (pallet-kachel is wel een 

mogelijkheid). Daarmee draagt het plan bij aan de energie doelstellingen van de provincie.  

 

Conclusie 

Voorliggend plan is uitvoerbaar binnen de beleidskaders van de Provinciale Ruimtelijke Structuurvisie en 

Verordening.  

3.3  Gemeentelijk beleid 

3.3.1  Omgevingsvisie stedelijk gebied gemeente Leusden 

In de omgevingsvisie heeft de gemeente zoveel mogelijk al het gemeentelijke strategische beleid voor de 

fysieke leefomgeving opgenomen. Het strategische beleid is in drie strategische keuzen samen te vatten: 

 Er is gekozen voor een blijvend beheerste groei (van ongeveer 50 woningen per jaar). 

 Deze beheerste groei wordt gerealiseerd door stenig gebied te verdichten en een groene ontwikkel 

strategie in te zetten voor extra woningen in het buitengebied. 

 Het stedelijk gebied wordt gemengd, groen en gezond ontwikkeld.  
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Deze hoofdkeuzen zijn uitgewerkt in de volgende thema's: 

 Leusdens wonen; 

 Ruimte voor een Leusdense ondernemerscultuur; 

 Voorzieningen als sociale plekken; 

 Groen is ons goud; 

 Duurzame mobiliteit; 

 Een gezonde en duurzame samenleving. 

Per gebied is de visie op deze thema's gespecificeerd. 

 

Planspecifiek  

In de visie komen een aantal thema's aan bod die direct of indirect betrekking hebben op voorliggend plan. 

Met betrekking tot het thema wonen heeft de gemeente enkele opgaven voor de toekomst opgesteld, 

waaronder inspelen op de behoefte van een veranderende bevolking, meer vraaggerichte woningbouw en het 

behouden van een aantrekkelijk woningaanbod voor nieuwkomers. Voorliggend plan sluit om meerdere 

redenen aan op deze opgaven. In paragraaf 3.3.2 wordt dit nader toegelicht. In het kader van klimaatbestendig 

inrichten en bouwen wordt Maanwijk genoemd waarbij het van belang is maatregelen te nemen om water 

vast te houden om de wateroverlast, droogte en hitte te beperken en verminderen. In paragraaf 4.2 wordt 

nader ingegaan op het toekomstig watersysteem van de nieuwbouwwijk, waarbij ook het opvangen van water 

nadrukkelijk aan bod komt.  

3.3.2  Woonvisie 2016-2022 

De gemeente ziet het dorpse karakter met als typische kenmerken ruimte, groen in en om de woonkernen en 

een grote mate van sociale samenhang als het sterke punt van Leusden. Het behoud van dit dorpse karakter 

met een ideaal woonmilieu voor gezinnen staat voorop. In de Woonvisie 2016-2022 is dit ook het streven. Het 

bestaande bouwprogramma en de invulling van herontwikkelingslocaties voorzien tot 2025 in de bouw van 

800 tot circa 1.200 woningen in de gemeente. De gemeente richt zich op een centrum dorps/klein stedelijk 

woonprofiel gericht op het aantrekken en binden van (jonge) gezinnen. 60% tot 80% van de toe te voegen 

woningvoorraad zou voor de doelgroep gezinnen moeten worden gebouwd. De overige 20 tot 40% is bestemd 

voor woningen voor in hoofdzaak senioren en secundair voor één- en tweepersoonshuishoudens, waaronder 

starters. Naast de inzet voor gezinnen richt de gemeente zich ook op het uitbreiden van de voorraad 

betaalbare woningen (van 2.500 naar 2.800), doorstroming naar geschikte woningen en verduurzaming van de 

woningvoorraad. 

 

Planspecifiek 

Zoals reeds aangegeven in paragraaf 2.2 beschikt Maanwijk over een divers programma, zowel kwantitatief als 

kwalitatief. Er wordt ingespeeld op de behoefte van aandachtsgroepen, waaronder starters en senioren. 

Tevens betreft 30% van de 120 woningen sociale huurwoningen. Het diverse woningbouwprogramma van 

Maanwijk sluit daarmee aan op de doelstellingen zoals geformuleerd in de gemeentelijke woonvisie. Bijlage 2 

gaat ook in op de locatiekeuze en de woonbehoefte en de verhouding van de woonbehoefte in de regio.  

Ook vanuit kwantitatief oogpunt sluit het programma aan op het gewenste beleid. De gemeente Leusden staat 

de ruimte toe om de 120 woningen uit dit plan in te passen binnen de opgave om tot 2025 tussen de 800 en 

1.200 woningen te realiseren binnen de gemeentegrens.  

 

Het initiatief is uitvoerbaar vanuit de woonvisie.  

3.3.3  Beleidskaders Sociaal Domein 

De gemeente Leusden heeft in december 2016 de visie en uitgangspunten Sociaal Domein vastgesteld. In de 

visie zijn uitgangspunten geformuleerd die als kader dienen om ruimtelijke initiatieven aan te toetsen. Dit 

kader kent de volgende vier uiteenzettingen: 

1. Ontmoeting en saamhorigheid 
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De opzet van buurten nodigt uit tot gezamenlijk initiatief en ontmoeting. Het openbaar gebied versterkt de 

sociale cohesie en faciliteert contacten tussen mensen. Het ontwerp is zodanig dat mensen worden 

uitgenodigd op elkaar te letten, elkaar te helpen en rekening te houden met elkaar. De bewoners zelf kunnen 

nader keuzes maken in gebruik / functie en dagelijks beheer van (delen van) de openbare ruimte. De opzet van 

de wijk biedt ook fysiek ruimte aan (door)ontwikkeling van maatschappelijke functies in de wijk. 

2. Levensloopbestendig 

Ouderen en gehandicapten moeten zo veel mogelijk thuis kunnen blijven wonen. Elke woning dient 

toegankelijk en dus conform het handboek Woonkeur 2015 te worden ingericht. Woningbouwprogramma's 

dienen veel ruimte voor specifiek levensloop bestendig wonen te bevatten., zeker gezien de vraag in Leusden 

Zuid. Ook dient rekening te worden gehouden met alle inkomensgroepen. 

3. Toegankelijkheid  

De openbare ruimte is -net als alle woningen dat zijn- ook (fysiek) toegankelijk voor mensen met (een) 

beperking(en). De gemeente hanteert hierbij de algemene beleidsuitgangspunten van Agenda221. Deze 

uitgangspunten zijn op nader te bepalen wijze praktisch uit te werken, bijvoorbeeld met behulp van de 

"Toolkit Werken aan toegankelijkheid"2  

4. Gezondheid 

De opzet van een woonwijk nodigt uit tot een gezonde leefstijl, bijvoorbeeld door een veilige en uitdagende 

speelomgeving of fietsen, wandelen en sporten te faciliteren. Deze omgevingen hebben prioriteit boven auto 

toegankelijkheid en parkeren voor de deur. Ongezonde invloeden, zoals luchtvervuiling en geluidsbelasting 

worden vermeden en bestreden, waarbij creatieve en out-of the box oplossingen welkom zijn.  

 

Planspecifiek  

De openbare ruimte van Maanwijk houdt rekening met saamhorigheid en stimuleert ontmoetingen tussen 

bewoners. Dit komt door uiting door meerdere groene clusters tussen de woningen in. Deze groene clusters 

worden ingericht met algemene voorzieningen zoals bijvoorbeeld zitgelegenheden, speelplaatsjes, jeu des 

boules banen en pluktuinen. Ter bevordering van de sociale controle worden deze groene clusters met elkaar 

verbonden door wandelpaadjes. Naast het stimuleren van ontmoetingen dragen de speelveldjes en 

wandelpaden ook bij aan een gezonde omgeving. Bij het ontwerp wordt er daarbij rekening gehouden dat de 

openbare ruimte voor iedereen toegankelijk is.  

Binnen het totale woningbouwprogramma van Maanwijk, dat bestaat uit een divers aanbod van in totaal 120 

woningen, zullen circa 22 woningen worden ingericht als levensloopbestendige woningen. Daarmee voorziet 

Maanwijk ook in het tweede speerpunt van het beleidskader.  

 

Het initiatief past binnen het beleiskader Sociaal Domein.  

3.3.4  Landschapsontwikkelingsplan Gelderse Vallei, versie 2017 

Het originele landschapsontwikkelingsplan (LOP) dateert uit 2005 en is inmiddels meerdere malen 

geactualiseerd. In het LOP is de visie op landschap en natuur uitgewerkt voor de 7 samenwerkende LOP 

gemeenten, te weten Amerongen, Barneveld, Leersum, Leusden, Maarn, Renswoude, Scherpenzeel en 

Woudenberg. Het algemene doel van het LOP is het stimuleren van initiatieven voor landschaps- en 

natuurontwikkeling in het buitengebied door particulieren, instanties en de gemeente. Hierbij staat het 

behouden, versterken en verbeteren van de landschappelijke identiteit en haar groenblauwe structuur voorop. 

Deze algemene doelstelling is nader uitgewerkt in drie specifieke doelen:  

1. Het LOP beschrijft concreet de kwaliteiten van natuur en landschap zodat er een overeenstemming is wat   

deze kwaliteiten daadwerkelijk zijn en welke samenhang er in natuur en landschap is in de Gelderse Vallei.  

2. 2. Het LOP geeft een beleidskader voor een actieve natuur- en landschapsontwikkeling. Hierin wordt 

ingezet op een duurzame en vruchtbare samenwerking tussen overheden, belangenorganisaties en 

particulieren. Dit wordt ingevuld door een uitvoeringsprogramma om het concreet te maken.  
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3. 3. Het LOP is een toetsingskaders voor landschappelijke inpassing bij ruimtelijke ontwikkeling. Het LOP 

dient ervoor om principes van landschapsinrichting te bieden aan nieuwe ontwikkelingen in het 

buitengebied en deze actief te geleiden. Het LOP zal na vaststelling een toetsingskader vormen voor de 

gemeente bij ontwikkelingen en mogelijke functie-veranderingen in het landschap.  

 

 
Uitsnede van de landschapskaart (bron: LOP Gelderse Vallei, versie 2017) 

 

Planspecifiek  

De gronden van het plangebied behoren tot een noordelijke uitloper van het herkenbare slagenlandschap. 

Deze veengronden nemen relatief een klein deel van de Gelderse Vallei in, maar vertonen wel een uitermate 

karakteristiek beeld. In de omgeving van het plangebied is er echter weinig meer over van dit landschap. Het 

plangebied zelf is nog wel in gebruik als akkerbouwgrond maar vertegenwoordigd geen typische 

lanschapskenmerken. Het plan heeft daardoor geen negatief effect op aanwezige landschappelijke kwaliteiten.  

3.3.5  Beleidsregel Duurzame nieuwbouw - energieneutraal en circulair  

Aan de basis van deze beleidsregel uit 2018 staat de ambitie van de gemeente Leusden zoals uitgesproken in 

de Dynamische Duurzaamheidsagenda. De beleidsregel, die onder andere betrekking heeft op nieuwbouw van 

woningen, verschaft helderheid over de praktische uitwerking van de gemeentelijke ambitie omtrent 

duurzaamheid. In de duurzaamheidsagenda is namelijk opgenomen dat Leusden in uiterlijk 2040 

energieneutraal is, maar liever eerder. Daarbij geldt de volgende uitwerking:  

'Leusden bouwt energieneutraal en circulair. Dat wil zeggen: op door de gemeente uit te geven gronden kan 

alleen energieneutraal worden gebouwd. Voor projecten, waarvoor planologische medewerking wordt 

gevraagd, worden initiatiefnemers gestimuleerd energieneutraal te bouwen'.  

Concreet voor nieuwbouwprojecten stelt de gemeente verder: 

Nieuwbouwprojecten worden zo gerealiseerd dat er jaarrond netto geen energie van buiten nodig is. Dit betreft 

zowel het gebouwgebonden deel (voor verwarming, koeling, ventilatie e.d.) als het gebruiksgebonden deel. 

Omdat gebruik va aardgas voor de verwarming van gebouwen op termijn zal worden uitgefaseerd, wordt 

nieuwbouw zonder gasaansluiting gerealiseerd. Voor nieuwbouw van grondgebonden woningen en 

appartementen betekent dit dat er zogenaamde Nul op de Meter (NOM woningen of energieleverende 

woningen zonder gasaansluiting worden gerealiseerd.  
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Planspecifiek  

Het aspect duurzaamheid is geïntrigeerd in de planvorming. Op pagina 46 van het VO stedenbouwkundig plan, 

zie bijlage 1, is een energie concept opgesteld dat als kader dient voor de verdere ontwikkeling. In 

samenspraak met de gemeente zal dit concept verder worden uitgewerkt. Uitgangspunt daarbij is dat 

Maanwijk conform de beleidsregel duurzame nieuwbouw een energie neutrale woonwijk wordt.  

3.3.6  Geldend bestemmingsplan 

Ter plaatse van het plangebied geldt de beheersverordening 'Leusden en Achterveld actualisering 

bestemmingsplannen', vastgesteld door de gemeente Leusden op 14 november 2013. Deze 

beheersverordening heeft de planologische situatie van het plangebied, zoals vastgelegd in het 

bestemmingsplan 'Buitengebied 1996', gewaarborgd.  

In het bestemmingsplan 'Buitengebied 1996' is voor het gehele plangebied de enkelbestemming 'Agrarisch' 

opgenomen. Aan de noordkant ligt daarnaast de aanduiding 'grens Natuur- en/of kernrandzone'. Aan de 

zuidkant ligt een aardgasleiding die is aangegeven met de aanduiding 'Aardgastransportleiding minimale 

afstand woonbebouwing 5 m.'. 

Met de beheersverordening is de planologische situatie zoals vastgelegd in het bestemmingsplan 

'Buitengebied 1996' in stand gehouden, met als aanvulling dat voor het gehele plangebied de 

dubbelbestemming 'Waarde - Archeologie lage verwachting' van toepassing is.  

 

 
Uitsnede van het bestemmingsplan 'Buitengebied 1996' (bron: Leusden en Achterveld actualisering bestemmingsplannen)  

 

De geldende regels van de bestemming 'Agrarisch' staan woningbouw niet toe. Voorliggend plan is daarmee 

strijdig met de beheersverordening 'Leusden en Achterveld' en het achterliggende bestemmingsplan 

Buitengebied 1996'. Dit is dan ook de reden dat voorliggend bestemmingsplan is opgesteld en dat deze in 

plaats komt van het geldende bestemmingsplan.  
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Hoofdstuk 4  Uitvoerbaarheid 

De uitvoerbaarheid van een bestemmingsplan moet als gevolg van het Besluit ruimtelijke ordening (Bro) 

aangetoond worden (artikel 3.1.6 van het Bro). Daaronder valt zowel de onderzoeksverplichting naar 

verschillende ruimtelijk relevante aspecten (geluid, bodem, etc.) als ook de economische uitvoerbaarheid van 

het plan. 

4.1  Milieu 

4.1.1  Bodem 

Op grond van de Wet Bodembescherming (Wbb) moet aangetoond worden dat de kwaliteit van de bodem en 

het grondwater in het plangebied in overeenstemming zijn met het beoogde gebruik. De bodemkwaliteit kan 

namelijk van invloed zijn op de beoogde functie van het plangebied. Bij een functiewijziging zal in veel 

gevallen een specifiek bodemonderzoek moeten worden uitgevoerd.   

 

Planspecifiek 

Voorliggend plan betreft de ontwikkeling van een nieuwe woonwijk op een locatie die tot heden in gebruik 

was als agrarisch gebied. Dit plan heeft daarmee een functiewijziging naar de bodemkwaliteit gevoelige 

woonfunctie als gevolg. Om te bepalen of de bodemkwaliteit aansluit op het toekomstige gebruik is een  

verkennend bodemonderzoek uitgevoerd. Het gehele rapport is als bijlage 3 toegevoegd. De conclusie van het 

onderzoek is dat er slechts zeer plaatselijk een lichte verontreiniging is aangetroffen zonder dat er sprake is 

van een saneringsplichtige situatie. De milieuhygiënische kwaliteit van de bodem vormt daarmee geen 

belemmering voor de uitvoering van dit plan en de toekomstige woonfunctie.  

 

Het initiatief is uitvoerbaar met betrekking tot het aspect bodem. 

4.1.2  Lucht 

De mate van blootstelling aan luchtverontreiniging speelt een rol in het kader van een goede ruimtelijke 

ordening. Met betrekking tot 'luchtkwaliteit' zijn twee aspecten van belang. Ten eerste of de luchtkwaliteit ter 

plaatse de nieuwe functie toelaat (de gevoeligheid van de bestemming) en ten tweede wat de bijdrage is van 

het plan aan die luchtkwaliteit.  

 

Luchtkwaliteit ter plaatse  

In de Wet milieubeheer zijn normen opgenomen voor de concentraties van een aantal stoffen in de 

buitenlucht ter bescherming van de mens. De twee belangrijkste stoffen zijn PM10 (fijnstof) en NO2 

(stikstofdioxide). Voor beide stoffen bedraagt de grenswaarde 40 µg/m3. 

 

Bijdrage aan luchtkwaliteit 

In de Wet milieubeheer zijn de belangrijkste bepalingen over luchtkwaliteitseisen opgenomen. De Wet maakt 

een onderscheid tussen 'kleine' en 'grote' projecten. Kleine projecten dragen 'niet in betekenende mate' 

(NIBM) bij aan verslechtering van de luchtkwaliteit. Een paar honderd grote projecten dragen juist wel 'in 

betekenende mate' bij aan de verslechtering van de luchtkwaliteit. Het gaat hierbij vooral om 

bedrijventerreinen en infrastructuur (wegen). 

 

Wat het begrip 'in betekenende mate' precies inhoudt, staat in de algemene maatregel van bestuur "Niet in 

betekenende mate bijdragen" (Besluit NIBM). Op hoofdlijnen komt het erop neer dat 'grote' projecten die 

jaarlijks meer dan 3 procent bijdragen aan de jaargemiddelde norm voor fijn stof en stikstofdioxide (1,2 

microgram per m3) een 'betekenend' negatief effect hebben op de luchtkwaliteit. 'Kleine' projecten die minder 

dan 3 procent bijdragen, kunnen doorgaan zonder toetsing. Dat betekent bijvoorbeeld dat lokale overheden 
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een toevoeging van minder dan 1.500 huizen niet hoeven te toetsen aan de normen voor luchtkwaliteit, 

omdat een dergelijk project per definitie niet boven de 3%-norm komt.  

 

Planspecifiek 

Luchtkwaliteit ter plaatse van het initiatief  

Vanuit een goede ruimtelijke ordening is de huidige luchtkwaliteit ter plaatse getoetst met behulp van de NSL 

Monitoringstool (www.nsl-monitoring.nl). Door de metingen ter plaatse te toetsen aan de grenswaarden is 

gekeken of er sprake is van een goed woon- en leefklimaat. Uit metingen van het rekenpunt 199452 (aan de 

Groene Zoom ter hoogte van plangebied) zijn de volgende concentraties naar voren gekomen: 

 

 NO2 (stikstofdioxide) PM10 (Fijn stof) PM2,5 (Zeer Fijn 

Stof) 

Gemeten totale concentratie 

jaargemiddelde 2015 (µg/m3) 

17,8 µg/m3 18,8 µg/m3 11,6 µg/m3 

Grenswaarde concentratie 

(µg/m³) 

40 µg/m3 40 µg/m3 25 µg/m3 

 

De gemeten concentraties stikstofdioxide en fijn stof liggen ruim onder de gestelde grenswaarden. Met 

betrekking tot de luchtkwaliteit zijn geen belemmeringen voor onderhavig initiatief. 

 

Bijdrage initiatief 

Door voorliggend plan worden 120 woningen aan het plangebied toegevoegd. Ten aanzien van de bijdrage aan 

luchtkwaliteit is het initiatief van geringe omvang ten opzichte van de benoemde grenswaarde (1.500 

woningen). Op basis van de te verwachten toename aan verkeersbewegingen ten gevolge van het project (zie 

4.4) is te concluderen dat dit project 'niet in betekende mate' bijdraagt aan de verslechtering van de 

luchtkwaliteit. Een nadere toetsing ten aanzien van het aspect luchtkwaliteit kan daarom achterwege blijven. 

 

Het initiatief is uitvoerbaar met betrekking tot het aspect luchtkwaliteit. 

4.1.3  Geluid 

De mate waarin het geluid het woonmilieu mag belasten, is geregeld in de Wet geluidhinder (Wgh). De kern 

van de wet is dat geluidsgevoelige objecten worden beschermd tegen geluidhinder uit de omgeving. In de Wgh 

worden de volgende objecten beschermd: 

 woningen;  

 geluidgevoelige gebouwen, zoals scholen, ziekenhuizen, verzorgings- en verpleeghuizen, psychiatrische 

instellingen en kinderdagverblijven; 

 geluidsgevoelige terreinen (woonwagenstandplaatsen en bestemde ligplaatsen voor woonschepen).  

 

Het beschermen van deze geluidsgevoelige objecten gebeurt aan de hand van vastgestelde zoneringen. 

Binnen deze zones bepaalt het bevoegd gezag de te hanteren grenswaarden. Er geldt een 

voorkeursgrenswaarde en een bovengrens (hoger mag niet). De Wgh gaat verder onder meer ook in op 

geluidwerende voorzieningen, geluidbelastingkaarten en actieplannen. De belangrijkste bronnen van 

geluidhinder die bij een ruimtelijke ontwikkeling aan de orde kunnen zijn betreffen: industrielawaai, 

wegverkeerslawaai en spoorweglawaai.  

 

Planspecifiek 

Dit plan voorziet in het toevoegen van meerdere geluidgevoelige objecten binnen het plangebied. Een deel 

van de planlocatie ligt binnen de onderzoekszones van de wegen Groene Zoom, Arnhemseweg en de 

Maanweg. Daarnaast ligt de locatie in de nabijheid van een zogenaamd 'PON-lijntje', een spoorlijn welke 

http://externalhyperlink/
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incidenteel gebruikt wordt ten behoeve van goederentransport voor bedrijfsdoeleinden. Om te bepalen wat 

de effecten zijn van wegverkeerslawaai en spoorweglawaai is een akoestisch onderzoek uitgevoerd. Voor de 

inrichting Pon's Automobielhandel is tevens onderzocht wat de geluidsuitstraling is. Het gehele rapport is als 

bijlage 4 toegevoegd. Voor de Groene Zoom wordt voldaan aan de hoogst toelaatbare waarde maar is een 

uitwerking van maatregelen nodig omdat de voorkeursgrenswaarde wordt overschreden. Indien maatregelen 

niet doelmatig of gewenst zijn, dienen hogere waarden te worden vastgesteld. Voor alle overige onderzochte 

geluidsbronnen kan worden gesteld dat deze geen negatief effect hebben vanuit geluid.  

 

Met inachtneming dat aanvullende maatregelen worden getroffen of een ontheffing hogere waarden wordt 

verkregen in het kader van de geluidsbelasting afkomstig van de Groene Zoom kan worden gesteld dat het 

initiatief uitvoerbaar is vanuit het aspect geluid.  

4.1.4  Geur 

De Wet geurhinder en veehouderij (Wgv) vormt het toetsingskader voor milieuvergunningen als het gaat om 

geurhinder van veehouderijen met landbouwhuisdieren. De Wgv maakt onderscheid in dieren met en dieren 

zonder een vastgestelde geuremissiefactor. Voor de eerste soort wordt de geurbelasting bij geurgevoelige 

objecten berekend, voor de tweede gelden minimumafstanden tot dergelijke objecten (ook wel bekend onder 

de term 'vaste afstandsdieren'). De Regeling geurhinder en veehouderij (Rgv) bepaald in bijlage 1 voor welke 

dieren geuremissies zijn vastgelegd. Als het (beoogde) veehouderijbedrijf niet in deze regeling wordt genoemd 

betreft het vaste afstandsdieren.  

 

Planspecifiek 

Het plangebied ligt aan de rand van de bebouwde kom van Leusden en maakt 120 geurgevoelige objecten 

mogelijk. Ten westen van de locatie liggen enkele agrarische bedrijven, waaronder een rundveehouderij. Er 

liggen echter geen intensieve veehouderijen in de omgeving. Gelet op de afstand van het dichtstbijzijnde 

melkveebedrijf tot het plangebied (700 m.), kan geurhinder op voorhand worden uitgesloten. Voorliggend plan 

belet omliggende veehouderijen ook niet in hun bedrijfsvoering.  

 

Het initiatief is uitvoerbaar vanuit het aspect geur. 

4.1.5  Milieuzonering 

Milieuzonering is het aanbrengen van een ruimtelijke scheiding tussen milieubelastende en milieugevoelige 

functies. Doel is om bij het opstellen van een ruimtelijk plan een goed en veilig leefklimaat te waarborgen, 

maar tegelijkertijd ook aan bedrijven voldoende milieuruimte te bieden voor het uitoefenen van hun 

activiteiten.  

 

De mate waarin bedrijven invloed hebben op hun omgeving is afhankelijk van de aard van de bedrijvigheid en 

de afstand tot een gevoelige bestemming. Milieugevoelige bestemmingen zijn gebouwen en terreinen die naar 

hun aard bestemd zijn voor het verblijf van personen gedurende de dag of nacht of een gedeelte daarvan 

(bijvoorbeeld woningen). Daarnaast kunnen ook landelijke gebieden en/of andere landschappen belangrijk zijn 

bij een zonering tot andere, minder gevoelige, functies zoals bedrijven. 

 

Milieuzonering heeft betrekking op aspecten met een ruimtelijke dimensie, zoals geluid, geur, gevaar en stof. 

De mate van belasting, en daarmee de gewenste aan te houden afstand, kan per aspect en per bedrijfstype en 

verschillen. In de publicatie 'Bedrijven en Milieuzonering' van de Vereniging van Nederlandse Gemeenten 

(VNG) is een lijst opgenomen met daarin de minimale richtafstanden tussen een gevoelige bestemming en 

bedrijven. Van deze richtafstanden kan worden afgeweken, mits wordt onderbouwd waarom de feitelijke 

milieuhinder als minder belastend wordt gezien. 
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Het belang van milieuzonering wordt steeds groter aangezien functiemenging steeds vaker voorkomt. Hierbij is 

het motto: 'scheiden waar het moet, mengen waar het kan'.  

 

Planspecifiek 

Voorliggend initiatief maakt 120 nieuwe milieugevoelige objecten binnen het plangebied mogelijk. Het is 

daarom van belang te kijken naar eventuele effecten van de bedrijfsvoering van omliggende bedrijven. Ten 

oosten van de locatie ligt op 100 m. afstand het bedrijventerrein 'Paardenmaat'. Het bedrijventerrein bestaat 

uit twee delen, het 'bedrijfsterrein' aan de oostkant en het zogenaamde 'werkgelegenheidsgebied'. 

Op het 'bedrijfsterrein' zijn bedrijven tot milieucategorie 3 toegestaan (vergelijkbaar met categorie 3.1). Op 

basis van de publicatie 'Bedrijven en Milieuzonering' geldt een maximale richtafstand van 100 m. Gelet op de 

daadwerkelijke afstand tussen het plangebied en het 'bedrijfsterrein' (300 m.) zijn geen nadelige effecten voor 

de ontwikkeling.  

Binnen het werkgelegenheidsgebied is de automobielhandel PON actief. De bedrijfsactiviteiten bestaan uit de 

handel en opslag van voertuigen. De publicatie 'Bedrijven en milieuzonering' hanteert voor distributiecentra 

een maximale richtafstand van 50 m. op basis van geluid. Op de gronden zijn geen andere bedrijfsactiviteiten 

dan het huidig gebruik toegestaan. Gelet op de afstand tussen het plangebied en de eerste bedrijfsactiviteiten 

van PON (circa 100 m.) zorgt ook dit deel van het bedrijventerrein niet voor een belemmering voor de 

ontwikkeling. Voor het rangeerterrein waarop bedrijfsactiviteiten van automobielhandel PON plaatsvinden 

geeft de VNG publicatie een richtafstand van 300 meter op basis van het aspect geluid. Binnen deze afstand 

ligt een deel van de woningen binnen het plangebied. Daarom is er akoestisch onderzoek uitgevoerd naar de 

geluidbelasting van het rangeerterrein (zie bijlage 4). In het onderzoek is geconcludeerd dat voor de woningen 

aan de richtwaarden wordt voldaan en dat er geen sprake is van geluidshinder. In de omgeving van de 

planlocatie zijn geen andere bedrijven gelegen die vanuit milieuzonering van belang zijn.  

Er zal sprake zijn van een goed woon- en leefklimaat voor de woonwijk. Omliggende bedrijven worden ook niet 

in hun bedrijfsvoering belemmerd.  

 

Het plan is uitvoerbaar vanuit milieuzonering.   

4.1.6  Externe veiligheid 

Het beleid voor externe veiligheid is gericht op het beperken en beheersen van risico's voor de omgeving die 

ontstaan door opslag, productie, gebruik en vervoer van gevaarlijke stoffen. Hierbij gaat het om risicovolle 

inrichtingen, transportroutes voor het vervoer van gevaarlijke stoffen en buisleidingen. 

 

De verplichting om in een ruimtelijk plan in te gaan op deze risico's komt voort uit het 'Besluit externe 

veiligheid inrichtingen' (Bevi), het 'Besluit externe veiligheid transportroutes' (Bevt) en het 'Besluit externe 

veiligheid buisleidingen' (Bevb). Daarnaast zijn in het Activiteitenbesluit milieubeheer en het Vuurwerkbesluit 

veiligheidsafstanden genoemd die moeten worden aangehouden rond stationaire risicobronnen, niet zijnde 

een Bevi-inrichting.  

De wetgeving richt zich op het beschermen van kwetsbare en beperkt kwetsbare objecten. Kwetsbaar zijn 

onder meer woningen, onderwijs- en gezondheidsinstellingen, en kinderopvang- en dagverblijven, en grote 

kantoorgebouwen (>1500 m²). Beperkt kwetsbaar zijn kleinere kantoren en winkels, horeca, parkeerterreinen 

en bedrijfsgebouwen waarin geen grote aantallen personen aanwezig zijn.  
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Binnen het beoordelingskader voor externe veiligheid staan twee kernbegrippen centraal: het plaatsgebonden 

risico (PR) van 10-6 per jaar en het groepsrisico (GR). Het plaatsgebonden risicobeleid bestaat uit harde 

afstandscontouren tussen risicobron en (beperkt) kwetsbaar object. Het wordt uitgedrukt in een contour van 

10-6 per jaar (de kans dat per jaar 1 persoon overlijdt door een ongeluk met een gevaarlijke stof mag niet 

groter zijn dan 1 op een miljoen). Het groepsrisico legt een relatie tussen de kans op een ramp en het aantal 

mogelijke slachtoffers. Bij de berekening van het groepsrisico spelen mee de aard en hoeveelheid van de 

gevaarlijke stoffen en het aantal potentiële slachtoffers. 

 

Voor de beoordeling van een ruimtelijk plan moet worden vastgesteld of het plangebied is gelegen binnen de 

PR en/of de invloedsgebieden van het GR. Binnen de 10-6-contour is het realiseren van kwetsbare objecten 

niet toegestaan.  

 

Planspecifiek 

Via de website risicokaart.nl kan voor de locatie worden vastgesteld of er in de directe omgeving inrichtingen, 

buisleidingen en / of belangrijke transportroutes aanwezig zijn die in het kader van de externe veiligheid van 

belang zijn. Bijgevoegd een screenshot van die website.  

 
Uitsnede risicokaart waarbij de grens van het plangebied is aangegeven met de zwarte stippenlijn (bron: risicokaart.nl) 

 

Dit plan voorziet in een toename van het aantal gevoelige objecten (woningen) binnen het plangebied. Op 

voorgaande afbeelding is onder andere te zien dat er een gasleiding door het plangebied heen loopt. 

Daarnaast zijn er risicovolle inrichtingen in de omgeving aanwezig (een tankstation en een zwembad). Om de 

betekenis en de gevolgen van de gasleiding en andere potentiële risicobronnen nader in kaart te brengen is 

een quickscan Externe veiligheid uitgevoerd. Het gehele rapport is als bijlage 5 opgenomen. De belangrijkste 

conclusie van het onderzoek is dat met betrekking tot de aspecten 'transport over het water', 'transport over 

de weg', 'transport over het spoor' en 'inrichtingen' er geen risico's zijn. Wel dient vanuit het transport over de 

Groene Zoom een verantwoording van het groepsrisico plaats te vinden (zie bijlage 7).  

 

Ook ligt het plangebied binnen de 1%-letaliteitsafstand van een buisleiding. De risico's als gevolg van transport 

van gevaarlijke stoffen door deze buisleiding is kwantitatief inzichtelijk gemaakt middels een CAROLA-

berekening. Het gehele rapport is als bijlage 6 toegevoegd. De belangrijkste conclusie van de CAROLA-

berekening is dat zowel in de huidige als de toekomstige situatie, de oriëntatiewaarde van het groepsrisico 

niet wordt overschreden. De planrealisatie leidt niet tot een rekenkundige toename van de hoogte van het 

groepsrisico voor deze buisleiding. Wel dient een beperkte verantwoordingsplicht van het groepsrisico te 

worden opgesteld. 
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In bijlage 7 is de verantwoording van het groepsrisico voor de buisleiding en het transport van gevaarlijke 

stoffen over de Groene Zoom opgenomen. In bijlage 8 is het advies van de Veiligheidsregio Utrecht in het 

kader van deze paragraaf opgenomen. Eén van de uitkomsten van de verantwoording en het advies daarop 

van de VRU is dat in verband met de aanwezigheid van de buisleiding er binnen het plangebied een 

belemmeringsstrook wordt opgenomen van 5 meter aan weerszijde van de leiding. Met het advies van de 

Veiligheidsregio Utrecht is rekening gehouden in de rapporten. 

 

Het plan is uitvoerbaar op het gebied van externe veiligheid. 

4.1.7  Milieueffectrapportage 

Voor activiteiten die belangrijke milieugevolgen kunnen hebben, is het verplicht een milieueffectrapportage 

(m.e.r.) uit te voeren en een Milieu Effect Rapport (MER) te maken. Hiermee krijgt het milieubelang een 

volwaardige plaats in de besluitvorming. De m.e.r. onderzoekt de milieugevolgen van een plan of een besluit 

en (milieuvriendelijker) alternatieven. Een plan of besluit is m.e.r.-plichtig in een van de volgende situaties: 

 in het Besluit milieueffectrapportage, artikel 7.4 bijlagen C en D zijn activiteiten aangewezen waarvoor 

direct een m.e.r.-plicht geldt; 

 een m.e.r.-plicht kan volgen uit een passende beoordeling in het kader van de Wet Natuurbescherming; 

 op grond van de provinciale milieuverordening kunnen aanvullend op het Besluit m.e.r. activiteiten 

worden aangewezen waarvoor een m.e.r.-plicht geldt. 

 

M.e.r.-beoordeling 

Een aantal activiteiten op kleinere schaal zijn m.e.r.-beoordelingsplichtig als een indicatieve drempelwaarde 

uit bijlage D wordt overschreden. Ook als de drempelwaarden niet worden overschreven kan in overleg 

worden bekeken of er aanleiding is voor het uitvoeren van een m.e.r.-beoordeling, omdat er mogelijk 

belangrijke nadelige milieugevolgen kunnen optreden. Er kunnen twee uitkomsten zijn: 

 als de conclusie is dat er geen belangrijke nadelige milieugevolgen optreden hoeft er geen m.e.r.-

procedure te worden doorlopen. Dit wordt in het betreffende plan of besluit gemotiveerd en moet ook 

formeel bekend worden gemaakt door het bevoegd gezag; 

 als belangrijke nadelige milieugevolgen niet uitgesloten kunnen worden, moet er een m.e.r.-procedure 

worden doorlopen. 

 

Planspecifiek 

Het onderhavige plan behelst de realisatie van een nieuwe woonwijk bestaande uit 120 woningen. Daarmee 

blijft het plan ver onder de drempel van 2.000 woningen in geval een nieuw ontwikkelingsproject zoals 

genoemd in bijlage D. Daarom kan volstaan worden met een vormvrije m.e.r.-beoordeling. Voorliggend 

bestemmingsplan is die vormvrije m.e.r.-beoordeling, omdat in het kader van dit bestemmingsplan de 

belangrijkste milieuaspecten in beeld zijn gebracht.  

In lijn met 'Bijlage III EU richtlijn milieubeoordeling projecten' wordt in Hoofdstuk 2 van voorliggend document 

ingegaan op de kenmerken van de activiteit en de locatie van de activiteit. In hoofdstuk 4 wordt de aard en 

omvang van de milieueffecten beschreven. Hieruit is niet gebleken dat er sprake is van een ontwikkeling welke 

een forse invloed heeft op het milieu in de omgeving. Belangrijke milieugevolgen kunnen worden uitgesloten. 

Hetgeen beschreven wordt in voorliggend plan geeft voldoende inzicht op de milieu gevolgen om een 

gewogen besluit omtrent dit plan te nemen. Verder onderzoek in het kader van het Besluit 

milieueffectrapportage is niet nodig: het plan is niet m.e.r-plichtig. In bijlage 15 is de aanmeldnotitie m.e.r. 

opgenomen. 
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Conclusie 

Uit het voorgaande is gebleken dat er geen sprake is van een ontwikkeling die een forse invloed heeft op het 

milieu in de omgeving. Belangrijke milieugevolgen kunnen worden uitgesloten. Verder onderzoek in het kader 

van het Besluit milieueffectrapportage is niet nodig: het plan is niet m.e.r.-plichtig. 

4.2  Water 

Water is een belangrijk thema in de ruimtelijke ordening. Door verstandig om te gaan met het water kan 

verdroging en wateroverlast voorkomen worden en de kwaliteit van het water hoog gehouden 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 21e eeuw heeft 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 water zoveel mogelijk bovenstrooms wordt 

vastgehouden in de bodem en in het oppervlaktewater. Indien nodig wordt overtollig water tijdelijk 

geborgen in bergingsgebieden en pas als vasthouden en bergen niet meer mogelijk is 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 bod.     

 

Waterwet 

De Waterwet regelt het beheer van oppervlaktewater en grondwater en verbetert ook de samenhang tussen 

waterbeleid en ruimtelijke ordening. Daarnaast levert de Waterwet een flinke bijdrage aan 

kabinetsdoelstellingen zoals vermindering van regels, vergunningstelsels en administratieve lasten. Een 

belangrijk gevolg van de Waterwet is dat de aloude vergunningstelsels uit de voorheen afzonderlijke 

waterbeheerwetten zijn gebundeld. Dit resulteert in één vergunning, de watervergunning. 

 

Nationaal Waterplan 

Op basis van de Waterwet is het Nationaal Waterplan vastgesteld door het kabinet. Dit Nationaal Waterplan 

geeft de hoofdlijnen, principes en richting van het nationale waterbeleid in de planperiode 2016-2021, met 

een vooruitblik richting 2050. 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 2016-2021 genomen moeten worden om Nederland ook voor toekomstige 

generaties veilig en leefbaar te houden en de kansen die water biedt te benutten.  

 

Watertoets 

De 'watertoets' is een instrument dat waterhuishoudkundige belangen expliciet en op evenwichtige wijze laat 

meewegen bij het opstellen van ruimtelijke plannen en besluiten. Het is geen technische toets, maar een 

proces waarbij de initiatiefnemer van een ruimtelijk plan en de waterbeheerder met elkaar in gesprek gaan 

voorafgaand aan de vaststelling van het plan. De watertoets bestaat uit twee onderdelen: 

 de verplichting aan initiatiefnemers van ruimtelijke plannen om de waterbeheerder vroegtijdig in de 

planvorming te betrekken, en 

 de verplichting aan initiatiefnemers van ruimtelijke plannen om in hun plan verantwoording af te leggen 
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over de manier waarop omgegaan is met de inbreng van de waterbeheerder. Dit laatste gebeurt 

doorgaans in de waterparagraaf bij het betreffende plan. 

 

Beleid waterschap Vallei en Veluwe  

In het Waterbeheerprogramma 2016 - 2021 heeft waterschap Vallei en Veluwe tactische doelen geformuleerd. 

Per jaarplan geeft het waterschap concreet invulling aan de daadwerkelijke realisatie van deze doelen. 

Daarnaast heeft het waterschap de Keur met de Algemene – en Beleidsregels van Waterschap Vallei en  

Veluwe vastgesteld. Alle handelingen in of nabij een waterstaatswerk worden hieraan getoetst. In de Het 

Algemene beleidsregels (3e wijziging, 2017) bij de Keur 2013 wordt ten doel gesteld dat een uitbreiding van het 

verhard oppervlak in principe, vanuit waterhuishoudkundig oogpunt, waterbalans neutraal moet plaatsvinden. 

Voor ruimtelijke ontwikkelingen gelden op basis van beleid bovengenoemd beleid de volgende 

uitgangspunten:  

 Hemelwater wordt op basis van de trits 'vasthouden-bergen-afvoeren' zoveel mogelijk ter plaatse 

vastgehouden. Wanneer lozen in de bodem redelijkerwijs niet mogelijk is kan geloosd worden op 

oppervlaktewater. Lozen op de riolering is in principe niet toegestaan;  

 Afvalwater niet zijnde 'schoon' hemelwater aansluiten op het riool;  

 Houdt bij het ontwerp rekening met de gemiddelde hoogste grondwaterstand;  

 De ontwikkeling dient in de gebruiksfase grondwaterneutraal te zijn. Structurele drainage of andere 

middelen om grondwater af te voeren zijn in principe niet toegestaan; 

 Geen uitlogende materialen gebruiken op plaatsen die in contact kunnen komen met (grond)water; 

 

Er is sprake van een vrijstelling van het compenseren van de toename van verhard oppervlak als de toename 

minder is dan 1.500 m² in stedelijk gebied. In landelijk gebied geldt deze vrijstelling ook, tenzij de afvoer niet 

plaatsvindt in een oppervlaktelichaam met de aanduiding 'water met natuurfunctie zijnde Hen-Sed water' op 

de natuurkaart behorende bij de Algemene Regels van de Keur. Dan is er sprake van een vrijstelling bij een 

toename van het verhard oppervlak van minder dan 4.000 m².  

 

Planspecifiek 

Voorliggend plan voorziet in de bouw van een nieuwe woonwijk (120 woningen), op een plek die in de 

bestaande situatie onbebouwd is. Om deze reden is een waterhuishoudkundig rapport opgesteld welke als 

bijlage 9 is toegevoegd. Op basis van een analyse van de waterhuishoudkundige situatie in de bestaande 

situatie is een watersysteem ontworpen voor de nieuwe woonwijk. Aan de analyse van de bestaande situatie 

ligt een afzonderlijk hydrologisch onderzoek ten grondslag, welke is toegevoegd als bijlage 10. In het vervolg 

van deze paragraaf wordt aan de hand van enkele thema's de toekomstige waterhuishoudkundige situatie 

toegelicht.  

 

Oppervlaktewater 

Uitvoering van dit plan leidt tot een transformatie van een bestaand onbebouwd perceel naar een woonwijk. 

Het verhard oppervlak neemt toe met 23.426 m². Op basis van de eisen vanuit waterschap Vallei en Veluwe 

dient bij een T=100 neerslagsituatie 60 mm neerslag vastgehouden te worden. Dit betekent dat binnen het 

plangebied: 23.426 m² x 60 mm = 1.406 m³ berging gerealiseerd dient te worden ter compensatie van de 

toename van verharding. Daarnaast worden delen van een bestaande C-watergang gedempt. Binnen het 

plangebied worden in dat kader compenserende maatregelen getroffen door nieuw wateroppervlak aan te 

leggen. Dit gebeurd door de bestaande watergang, ter plaatse van die delen die niet worden gedempt, te 

verbreden. Zoals nader uiteengezet in het waterhuishoudkundig rapport uit bijlage 9 levert deze maatregel 

een beschikbare bergingscapaciteit van 1.848 m³ op, waardoor ruim wordt voldaan aan de benodigde 

capaciteit. Het hemelwater afkomstig van de verharde oppervlakken zal doelmatig worden afgevoerd via een 

aan te leggen ondergronds HWA-stelsel, die tussen diverse woonblokken in, wordt aangelegd. Het hemelwater 

kan via de slokops naar bestaande en uit te breiden watergangen van het waterschap lopen.  
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Riolering 

Het vuilwater zal, conform het gemeentelijk rioleringsbeleid, worden aangesloten op het bestaande 

omliggende gemengde rioolstelsel van de gemeente.  

 

Grondwater 

Het plangebied ligt tussen de Utrechtse Heuvelrug en de Veluwe in de Gelderse Vallei. Grondwater stroomt in 

principe vanaf de Heuvelrug en de Veluwe richting de Gelderse Vallei, waardoor lokaal kwel optreedt en dus 

niet direct een stroming van grondwater plaatsvindt.  

De locatie is niet gelegen in een grondwaterbeschermingsgebied. Ingrepen voorkomend uit dit plan zullen 

geen bodemlagen aantasten als gevolg waarvan het grondwatersysteem verandert.  

 

Waterkeringen  

Het plangebied ligt niet binnen de kern- of beschermingszone van een waterkering. Het is daarom niet te 

verwachten dat het plan van invloed zal zijn op de veiligheid van een waterkering.  

 

Conclusie  

Voorliggend plan is uitvoerbaar vanuit het aspect water.  

4.3  Ecologie 

Bij ruimtelijke ingrepen dient rekening te worden gehouden met de natuurwaarden ter plaatse. Per 01-01-

2017 zijn de Natuurbeschermingswet 1998, de Flora en faunawet en de Boswet opgegaan in de nieuwe Wet 

natuurbescherming. De Wet natuurbescherming beschermt natuurgebieden, inheemse soorten en het 

bosopstanden in Nederland.  

 

Gebiedsbescherming 

In de Wet natuurbescherming worden de zogenoemde Natura 2000-gebieden beschermd. Natura 2000 is de 

overkoepelende naam voor gebieden die worden beschermd vanuit de Vogel- en Habitatrichtlijn. Volgens deze 

Europese richtlijnen moeten lidstaten specifieke diersoorten en hun natuurlijke leefomgeving (habitat) 

beschermen om de biodiversiteit te behouden. Natura 2000-gebieden kennen een zogenaamde 'externe 

werking'. Dit betekent dat ontwikkelingen die buiten de begrenzing van de Natura 2000-gebieden gelegen zijn, 

ook getoetst moeten worden of er significant negatieve effecten optreden op het betreffende gebied.  

 

Soortenbescherming 

Een hoofdstuk in de Wet natuurbescherming regelt de bescherming van de in het wild voorkomende inheemse 

planten en dieren: de soortenbescherming. De wet richt zich vooral op het in stand houden van populaties van 

soorten die bescherming behoeven. In de wet zijn algemene en specifieke verboden vastgelegd ten aanzien 

van beschermde dier- en plantensoorten. Bekeken moet worden in hoeverre ruimtelijke plannen negatieve 

gevolgen hebben op beschermde dier- en plantensoorten en of er compenserende of mitigerende 

maatregelen genomen moeten worden. De wet geeft de mogelijkheid aan provincies om voor een bepaald 

aantal soorten via een verordening een algemene vrijstelling op bepaalde verbodsbepalingen te geven.  

Daarnaast geldt voor iedereen in Nederland altijd, dus ook los van het voorliggende beoogde ruimtelijke 

project, dat de zorgplicht nageleefd moet worden bij het verrichten van werkzaamheden. Voor menige soort 

geldt dat indien deze zorgplicht nagekomen wordt een bepaald beoogd project uitvoerbaar is.  

 

Planspecifiek 

Om het mogelijke effect van de nieuwe woonwijk op het aspect ecologie te kunnen bepalen is een quickscan 

Flora en Fauna uitgevoerd. Het gehele rapport is als bijlage 11 toegevoegd. In het vervolg van deze paragraaf 

zijn de belangrijkste conclusies van het onderzoek opgenomen.  
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Gebiedsbescherming 

De planlocatie maakt geen onderdeel uit van een Natura 2000-gebied of het Natuurnetwerk Nederland. Er 

worden geen effecten ten aanzien van stikstofdepositie verwacht op gebied beschermde gebieden. Gelet op 

de aard van de werkzaamheden, de afstand tot de gebieden en de beoogde situatie is van externe werking op 

omliggende Natura2000-gebieden geen sprake.  

 

Soortenbescherming 

In de noordoost punt van het plangebied is een faunatunnel aanwezig. Deze tunnel maakt onderdeel uit van 

een Ecologische verbindingszone (EVZ). Dit deel van het plangebied zal daarom in de toekomstige situatie als 

natuur worden aangelegd en aangewezen. De quickscan constateert verder dat het plangebied geen essentiële 

functie voor beschermde soorten waarvoor geen vrijstelling geldt in het kader van ruimtelijke ontwikkelingen. 

Hierdoor zijn er geen belemmeringen voor de uitvoerbaarheid van voorliggend bestemmingsplan. Tijdens de 

uitvoering van de werkzaamheden dient rekening te worden gehouden met de mogelijke aanwezigheid van 

vleermuizen en algemene zoogdieren, amfibieën en broedvogels. Voor deze soortgroepen dienen eventueel 

maatregelen te worden getroffen om effecten te voorkomen (bijv. buiten broedseizoen bouwen). De te nemen 

maatregelen zijn opgenomen in het onderzoeksrapport en zijn uitvoerbaar. 

 

Op basis van de quickscan Flora en Fauna kan worden gesteld dat dit plan geen negatief effect heeft op 

beschermde soorten en gebieden. In paragraaf 2.2, toekomstige situatie, is daarnaast kort ingegaan op welke 

wijze dit plan rekening houdt met de thema's 'natuurplus bouwen' en 'ecologisch inrichten openbaar gebied'.  

 

De uitvoerbaarheid van het initiatief voor ecologie is hiermee aangetoond.  

4.4  Verkeer 

Onderdeel van goede ruimtelijke ordening is het effect van een beoogd nieuw project op de verkeersstructuur. 

Aan de hand van de aspecten ontsluiting en parkeren wordt de toekomstige verkeerssituatie van de Maanwijk 

nader toegelicht.  

 

Ontsluiting en verkeersaantrekkende werking 

De Maanwijk wordt aan de west- en oostkant ontsloten op het bestaande wegennet. Zoals ook op de uitsnede 

van de stedenbouwkundige schets uit paragraaf 2.2 is te zien, komt er in het noorden van het plangebied een 

doorgaande 30 km. weg die direct te bereiken is vanaf de Maanweg en de De Roo van Alderwereltlaan. Haaks 

op deze doorgaande weg komen drie zijstraten waarmee de hofjes zijn te bereiken.  

Het aantal verkeersbewegingen neemt door de realisatie van de woonwijk toe met circa 840 per dag (120 

woningen x 7 bewegingen per woning per dag). Het aantal van 7 verkeersbewegingen is een gemiddelde, 

gebaseerd op de verkeerscijfers van CROW publicatie 317 'kerncijfers parkeren en verkeergeneratie' en de 

verschillende woning typologieën uit dit plan. De Maanwijk wordt ontsloten op de De Roo van Alderwereltlaan 

en de Maanweg. Over iedere ontsluitingsweg van de Maanwijk zullen per dag circa 420 voertuigen rijden. Dit 

komt neer op gemiddeld 35 voertuigen per uur overdag (uitgaande van 12 uur overdag). Bovendien zullen de 

auto's vanaf de nabijgelegen rotonde en kruisingen over de omliggende wegen verspreiden. Dit is een 

beperkte toename die de De Roo van Alderwereltlaan, de Maanweg en het daaromheen liggende wegennet 

qua capaciteit goed aan kunnen. De ontsluitingen van Maanwijk komen op circa 65 meter afstand van de 

dichtstbijzijnde kruispunten en rotondes te liggen, wat voldoende afstand is met betrekking tot de 

verkeersveiligheid. Om sluipverkeer ter hoogte van De Roo van Alderwereltlaan tegen te gaan zullen passende 

maatregelen worden getroffen.  
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Parkeren  

Met betrekking tot parkeren is in overeenstemming met de gemeente gerekend met 1,7 parkeerplaats per 

woning. Dit heeft geresulteerd in het opnemen van 205 parkeerplaatsen binnen het plangebied, waarmee 

wordt voldaan aan de norm. De tweekappers krijgen per woning twee parkeerplaatsen op eigen terrein. De 

overige benodigde plaatsen worden aangelegd in de openbare ruimte. Zoals ook uit de schets in paragraaf 2.2 

is te zien zijn de openbare parkeerplaatsen verspreid gelegen over het gehele plangebied zodat de afstand 

tussen een parkeerplaats en een woning beperkt blijft. Mogelijk worden deelauto's in de buurt ingezet, 

waardoor de parkeerbehoefte uiteindelijk mogelijk lager uitvalt. 

 

Conclusie 

De ontwikkeling van de Maanwijk is uitvoerbaar vanuit het aspect verkeer.  

4.5  Cultuurhistorie en archeologie 

In elk bestemmingsplan moet een beschrijving worden opgenomen van de wijze waarop met de in het gebied 

aanwezige cultuurhistorische waarden wordt omgegaan. Denk aan aanwezige monumenten, historische 

gebieden, kenmerkende (straat)beelden en landschapselementen. Bij het maken van plannen kan ook (weer) 

rekening gehouden worden met al deze elementen die er vroeger wel waren maar nu niet meer. Een bijzonder 

onderdeel van cultuurhistorie is archeologie. 

 

Cultuurhistorie 

Het belang van cultuurhistorie is wettelijk vastgelegd in het Besluit ruimtelijke ordening. Het Besluit geeft aan 

dat “een beschrijving van de wijze waarop met de in het gebied aanwezige cultuurhistorische waarden en in de 

grond aanwezige of te verwachten monumenten rekening is gehouden” in het bestemmingsplan opgenomen 

moet worden. Het voornaamste doel hiervan is om het cultuurhistorische karakter van Nederland op 

gebiedsniveau te behouden en te versterken. 

 

Archeologie 

De bescherming van archeologische waarden bij ruimtelijke ontwikkelingen is geregeld in de Wet op de 

Archeologische Monumentenzorg (Wamz). De essentie van de wettelijke bescherming is dat archeologische 

resten zoveel mogelijk in de bodem bewaard blijven. Bij ruimtelijke plannen geldt de verplichting om rekening 

te houden met bekende en te verwachten archeologische waarden. Indien ingrepen gepaard gaan met een 

verstoring van de bodem, kan het nodig zijn om nader onderzoek te doen, zodat - waar nodig - de 

archeologische waarden veiliggesteld kunnen worden en/of het plan aangepast kan worden. De 

verantwoordelijkheid voor archeologische waarden ligt bij de gemeente.  

Op basis van artikel 5.10 van de Erfgoedwet zijn mogelijke (toevals)vondsten bij het verrichten van 

werkzaamheden in de bodem altijd beschermd. Er geldt een meldingsplicht bij het vinden van (mogelijke) 

waardevolle zaken.   

 

Planspecifiek 

Cultuurhistorie  

Het gehele plangebied is in de bestaande situatie in gebruik als akkerbouwgrond. Binnen de locatie en in de 

directe omgeving zijn geen waardevolle cultuurhistorische objecten, structuren of landschapselementen 

aanwezig. In het bestemmingsplan 'Cultureel erfgoed Leusden' behoren de gronden van het plangebied tot de 

waardeaanduiding 'Cultuurhistorie'. De regels zijn echter alleen van toepassing op de panden die als 

cultuurhistorisch waardevol zijn aangemerkt. In de bestaande situatie staan er echter geen panden binnen de 

locatie. Vanuit cultuurhistorie heeft het plan dan ook geen aanknopingspunten die in het ontwerp 

terugkomen.  
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Archeologie  

Op de gronden van het plangebied rust een lage archeologische verwachting. In het vigerende 

bestemmingsplan 'Buitengebied 1996' is deze verwachting doorvertaald in een dubbelbestemming 'Waarde - 

Archeologie lage verwachting'. De bijbehorende regels verplichten tot het uitvoeren van een archeologisch 

bureauonderzoek bij bodemingrepen van 1 ha of groter en dieper dan 30 cm -mv. Hiervan is sprake bij de 

ontwikkeling van Maanwijk. Het uitgevoerde archeologische bureauonderzoek is toegevoegd als bijlage 12. Uit 

dit onderzoek volgt dat de kans op behoudenswaardige nederzettingsresten klein is en er daarom sprake is van 

een lage verwachtingswaarde. Op een later moment van de ontwikkeling, maar in ieder geval vóór de 

aanvraag van de omgevingsvergunning, zal een aanvullend veldonderzoek worden uitgevoerd. Een door het 

bevoegd gezag goedgekeurd Programma van Eisen is vooruitlopend op dit veldonderzoek opgesteld en te 

raadplegen in bijlage 13 van dit document.  

 

Het plan is uitvoerbaar op het gebied van cultuurhistorie en archeologie. 

4.6  Economische uitvoerbaarheid 

Bij de voorbereiding van een bestemmingsplan dient, op grond van artikel 3.1.6 lid 1, sub f van het Bro, 

onderzoek plaats te vinden naar de (economische) uitvoerbaarheid van het plan. In principe dient bij 

vaststelling van een ruimtelijk besluit tevens een exploitatieplan vastgesteld te worden om verhaal van 

plankosten zeker te stellen. Op basis van 'afdeling 6.4 grondexploitatie', artikel 6.12, lid 2 van de Wro kan de 

gemeenteraad bij het besluit tot vaststelling van het bestemmingsplan echter besluiten geen exploitatieplan 

vast te stellen indien: 

 het verhaal van kosten van de grondexploitatie over de in het plan of besluit begrepen gronden anderszins 

verzekerd is;  

 het bepalen van een tijdvak of fasering als bedoeld in artikel 6.13, eerste lid, onder c, 4°, onderscheidenlijk 

5°, niet noodzakelijk is; 

 het stellen van eisen, regels, of een uitwerking van regels als bedoeld in artikel 6.13, tweede lid, 

onderscheidenlijk b, c of d, niet noodzakelijk is. 

 

Planspecifiek 

Om het verhaal van eventuele kosten voor de gemeente zeker te stellen, is er tussen ontwikkelende partijen 

en de gemeente een anterieure overeenkomst opgesteld waarin afspraken zijn opgenomen met betrekking tot 

het verhaal van de in artikel 6.2.3. en 6.2.4. van het Besluit ruimtelijke ordening genoemde kosten. Op basis 

van het bovenstaande kan geconcludeerd worden dat het plan economisch uitvoerbaar is.  
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Hoofdstuk 5  Juridische planbeschrijving 

5.1  Algemeen 

Het bestemmingsplan is opgezet volgens de in de Wet ruimtelijke ordening opgenomen standaardvorm van de 

Standaard Vergelijkbare Bestemmingplannen 2012 (SVBP 2012).       

Het bestemmingsplan bestaat uit een verbeelding, planregels en een toelichting. De verbeelding en de 

planregels vormen samen het juridisch bindende gedeelte van het bestemmingsplan. Beide planonderdelen 

dienen in onderlinge samenhang te worden bezien en toegepast. Op de verbeelding zijn de bestemmingen 

aangewezen. Aan deze bestemmingen zijn bouwregels en regels betreffende het gebruik gekoppeld. 

De toelichting heeft geen rechtskracht, maar is wel een belangrijk onderdeel van het plan. De toelichting geeft 

een weergave van de beweegredenen, de onderzoeksresultaten en de beleidsuitgangspunten die aan dit plan 

ten grondslag liggen. De toelichting is van wezenlijk belang voor een juiste interpretatie en toepassing.  

Daarnaast maken ook eventuele bijlagen onlosmakelijk onderdeel uit van het bestemmingsplan. 

 

Verbeelding 

De verbeelding is een digitale kaart, waarop bestemmingen en aanduidingen zijn weergegeven. Aanduidingen 

worden gebruikt om bepaalde zaken specifieker te regelen, bijvoorbeeld in de vorm van  

gebiedsaanduidingen, bouwaanduidingen, bouwvlakken, functieaanduidingen etc.  

Voor de analoge verbeelding is gebruik gemaakt van een digitale ondergrond (Grootschalige Basiskaart en/of 

kadastrale kaart). Daar waar een verschil is tussen de digitale en de analoge verbeelding, is de digitale versie 

leidend.  

 

Regels 

De planregels zijn standaard onderverdeeld in vier hoofdstukken.  

 Hoofdstuk I : Inleidende regels, deze bevatten de begrippen en wijze van meten;   

 Hoofdstuk II: Bestemmingsregels, dit zijn de verschillende bestemmingen op alfabetische volgorde. De 

regels bevatten een bestemmingsomschrijving en regels voor het bouwen en het gebruik.   

 Hoofdstuk III: Algemene regels, dit zijn regels die gelden voor alle bestemmingen. Dit zijn onder meer 

(mogelijke) flexibiliteitsbepalingen in de vorm van wijzigings- en afwijkingsbevoegdheden.   

 Hoofdstuk IV: Overgangs- en slotbepalingen.  

5.2  Wijze van bestemmen 

Voorliggend bestemmingsplan bevat de volgende bestemmingen: 

 Enkelbestemming 'Groen': Hierbinnen worden de groenstructuren, openbare ontmoetingsplaatsen, 

infiltratie ten behoeve van de afwatering en overige groenvoorzieningen aangelegd. Ook de mandelige 

groengebieden krijgen deze bestemming.  

 Enkelbestemming 'Natuur': Deze gronden zijn aangewezen in het kader van de Ecologische 

verbindingszone.  

 Enkelbestemming 'Verkeer - verblijfsgebied' voor de hoofdontsluitingsweg. Binnen ieder aanduidingsvlak 

'groen' dienen groenvoorzieningen met een oppervlakte van ten minste 25 m² te worden aangelegd. 

 Enkelbestemming 'Water' voor de watergangen en waterpartijen. 

 Enkelbestemming 'Woongebied'. Binnen deze bestemming zijn woningen, tuinen, groenvoorzieningen, 

verkeer- en parkeervoorzieningen toegestaan. Door deze brede bestemming te gebruiken is er enige 

flexibiliteit qua inrichting, voornamelijk wat betreft de grenzen van privé terrein en openbare ruimte. Voor 

de situering van de woningen zijn wel al bouwvlakken opgenomen, waarbinnen met aanduidingen de 

toegestane woningtypen en hoogten zijn aangegeven. Er zijn maximaal 120 woningen toegestaan. Met 

een aanduiding is voor de bebouwing op de hoeken langs de Groene Zoom aangegeven dat hier een 
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stedenbouwkundig accent gerealiseerd mag worden (niet zijnde een extra verdiepingsvloer) tot een 

hogere bouwhoogte dan de rest van de bebouwing binnen het bouwvlak. 

Ter plaatse van de aanduiding 'ontsluiting' dienen ontsluitingswegen aangelegd te worden, waarmee de 

hofjes bereikt kunnen worden. Door het aanduidingsvlak breed te maken kan de precieze locatie van deze 

ontsluitingswegen nog nader worden bepaald. 

Uitsluitend binnen de aanduiding 'overige zone - overgangszone' is bouwen niet toegestaan 

(vergunningsvrij bouwen evenmin). In dit deel van de woonpercelen is wel een tuin mogelijk, maar mag 

niet worden gebouwd. Het gaat om de perceeldelen die grenzen aan de openbare groengebieden in het 

zuiden van het plangebied, het overgangsgebied tussen privé en openbaar gebied, en niet voor de overige 

delen van de bestemming ‘Woongebied’. Voor deze tuingedeelten geldt dat de gewenste uitstraling en de 

gewenste openheid richting het openbaar gebied van zodanig overwegend belang worden geacht dat de 

bouwmogelijkheden noodzakelijkerwijs geminimaliseerd zijn. Ontmoeten is op sociaal vlak een belangrijk 

thema in dit gebied, waardoor openheid richting en zicht op het openbaar gebied van belang is. Tevens is 

het vanuit beeldkwaliteit van belang dat het achterste deel van de tuinen groen blijft. Van het 

bouwverbod kan worden afgeweken mits de te realiseren bouwwerken aansluiten bij de uitgangspunten 

van het beeldkwaliteitsplan dat als bijlage bij de regels is opgenomen. 

 Dubbelbestemming 'Waarde - Archeologie lage verwachting' voor het behoud en bescherming van de 

aanwezige archeologische waarden. 

 

Voor het voldoen aan de parkeernorm van 1,7 parkeerplaats per woning is een voorwaardelijke verplichting 

opgenomen. Tevens zijn er regels opgenomen voor het voldoen aan de normen voor duurzaamheid die tussen 

gemeente en initiatiefnemer zijn overeengekomen. 

 

Met dit hoofdstuk is voldaan aan artikel 3.1.3 van het Bro.  
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Hoofdstuk 6  Procedure 

6.1  Algemeen 

Bij de voorbereiding van een (voor)ontwerp bestemmingsplan dient overleg te worden gevoerd als bedoeld in 

artikel 3.1.1 Bro. Dit is het vooroverleg, waarin het conceptplan wordt voorgelegd aan het waterschap en aan 

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. Voor wat kleinere plannen kan, in overleg, 

afgezien worden van dit overleg. 

Op basis van artikel 3.1.6 Bro dient verslag te worden gedaan van de wijze waarop burgers en 

maatschappelijke organisaties bij de voorbereiding van het bestemmingsplan zijn betrokken. Dit is de inspraak. 

Van (formele) inspraak kan, zeker bij wat kleinere plannen, worden afgezien. De gemeentelijke 

inspraakverordening is daarbij ook van belang.    

Een ontwerpbestemmingsplan dient conform afdeling 3.4 Awb gedurende 6 weken ter inzage gelegd te 

worden. Hierbij is er de mogelijkheid voor een ieder om zienswijzen in te dienen op het plan. Na vaststelling 

door de Raad wordt het vaststellingsbesluit bekend gemaakt. Het bestemmingsplan ligt na bekendmaking 6 

weken ter inzage. Gedurende deze termijn is er de mogelijkheid voor belanghebbenden beroep in te dienen bij 

de Afdeling bestuursrechtspraak Raad van State. Het bestemmingsplan treedt vervolgens daags na afloop van 

de tervisielegging in werking als er geen beroep is ingesteld. 

6.2  Verslag vooroverleg ex artikel 3.1.1 Bro 

Dit bestemmingsplan is in het kader van het wettelijk overleg toegezonden aan de provincie omdat wel sprake 

is van een bovenlokaal belang. Samen met het waterschap Vallei en Veluwe zijn de aan de orde zijnde 

waterhuishoudkundige aspecten behandeld. Ook met de Gasunie / Veiligheidsregio Utrecht (VRU) is overleg 

gevoerd, dit in verband met de aanwezigheid van een gasleiding. De provincie Utrecht heeft aangegeven geen 

opmerkingen te hebben in het kader van het provinciaal beleid. Het advies van de VRU is verwerkt in  

paragraaf 4.1.6 externe veiligheid.  

6.3  Verslag inspraak ex artikel 3.1.6 Bro 

In het kader van de ontwikkeling van Maanwijk heeft er een inspraak traject met de omwonenden 

plaatsgevonden. In de periode februari 2017 tot augustus 2019 zijn er in totaal 5 bijeenkomsten gehouden. 

Tevens is in heel Leusden-Zuid ter informatie een flyer bezorgd. In bijlage 14 is een verslaglegging opgenomen 

met samenvattingen van de bijeenkomsten.  

6.4  Verslag zienswijzen 

In deze paragraaf, of in een separate bijlage, worden te zijner tijd de zienswijzen op het 

ontwerpbestemmingsplan en de gemeentelijke reactie hierop opgenomen. 
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Bijlagen bij de toelichting 
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Bijlage 1  Stedenbouwkundig plan 
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Bijlage 2  Ladderonderbouwing 
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Bijlage 3  Verkennend bodemonderzoek 
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Bijlage 4  Akoestisch onderzoek 
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Bijlage 5  Quickscan Externe Veiligheid 



46   Maanwijk, Leusden-Zuid  
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Bijlage 6  Aanvullend onderzoek EV buisleidingen 
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Bijlage 7  Notitie verantwoording groepsrisico 
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Bijlage 8  Advies VRU in het kader van EV 
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Bijlage 9  Onderzoek waterhuishouding 
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Bijlage 10  Hydrologisch onderzoek 



56   Maanwijk, Leusden-Zuid  

  



 Maanwijk, Leusden-Zuid  57  

Bijlage 11  Quickscan Flora en Fauna 
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Bijlage 12  Archeologisch bureauonderzoek 
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Bijlage 13  PvE veldonderzoek Archeologie 
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Bijlage 14  Omgevingscommunicatie Maanwijk 
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Bijlage 15 Besluit start procedure, incl. m.e.r-beoordelingsbesluit 
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Regels 
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Hoofdstuk 1  Inleidende regels 

Artikel 1  Begrippen 

 

In deze regels wordt verstaan onder:  

1.1  plan 

het bestemmingsplan Maanwijk, Leusden-Zuid met identificatienummer NL.IMRO.0327.227-0301 van de 

gemeente Leusden; 

1.2  bestemmingsplan 

de geometrisch bepaalde planobjecten met de bijbehorende regels en de daarbij horende bijlagen;  

1.3  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; 

1.4  aanduidingsgrens 

de grens van een aanduiding indien het een vlak betreft; 

1.5  aanduidingsvlak 

een geometrisch bepaald vlak waarop een aanduiding betrekking heeft; 

1.6  aaneengebouwde woning 

een woning in een rij van 3 of meer niet-gestapelde woningen waarvan de hoofdgebouwen aan elkaar zijn 

gebouwd; 

1.7  aan- of uitbouw 

een aan een woning toegevoegd visueel ondergeschikt bouwdeel, waarin woonfuncties zijn toegestaan; 

1.8  achtererfgebied 

erf achter de lijn die het hoofdgebouw doorkruist op 1 meter achter de voorkant en van daaruit evenwijdig 

loopt met het aangrenzend openbaar toegankelijk gebied, zonder het hoofdgebouw opnieuw te doorkruisen 

of in het erf achter het hoofdgebouw te komen. In hoeksituaties zal de lijn uit de zijgevel, vanaf het punt op 1 

m achter de voorkant, evenwijdig meelopen met het openbaar toegankelijk gebied dat aan de zijkant van het 

perceel is gelegen. Bij rechthoekige verkavelingen zal de lijn in zo’n geval direct langs de zijgevel en in het 

verlengde daarvan, verder naar achteren lopen.  

1.9  ander bouwwerk 

een bouwwerk, geen gebouw zijnde; 

1.10  archeologische waarde 

de aan een gebied toegekende, of naar verwachting voorkomende, waarde in verband met de kennis en studie 

van de in dat gebied voorkomende overblijfselen uit oude tijden; 

1.11  bebouwing 

één of meer gebouwen en/of bouwwerken geen gebouwen zijnde; 

1.12  begane grond 

dat gedeelte van een gebouw dat met de natuurlijke oppervlakte van het terrein, zonder enige kunstmatige 

verhoging, gelijk is; 

1.13  beroepsuitoefening aan huis 

een dienstverlenend beroep op administratief, juridisch, medisch, therapeutisch, kunstzinnig of technisch 

gebied of daarmee gelijk te stellen activiteiten, niet zijnde detailhandel, dat in een woning of bedrijfswoning 

(inclusief bijgebouwen) wordt uitgeoefend, waarbij de (bedrijfs)woning in overwegende mate haar 

woonfunctie behoudt en dat een ruimtelijke uitstraling of uitwerking heeft die met de woonfunctie in 

overeenstemming is; 

1.14  bestaand (in relatie tot bebouwing) 

een bouwwerk dat op het tijdstip van inwerkingtreding van het plan legaal aanwezig of in uitvoering is dan wel 

gebouwd kan worden krachtens een omgevingsvergunning; 
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1.15  bestaand (in relatie tot gebruik) 

het legale gebruik van grond en bouwwerken dat bestond op het tijdstip van inwerkingtreding van het plan; 

1.16  bestemmingsgrens 

de grens van een bestemmingsvlak; 

1.17  bestemmingsvlak 

een geometrisch bepaald vlak met eenzelfde bestemming; 

1.18  bijgebouw 

een niet voor bewoning bestemd gebouw, dat ten dienste staat van en in bouwmassa ondergeschikt is aan de 

woning, waaronder in ieder geval begrepen een huishoudelijke bergruimte, garage of hobbyruimte; 

1.19  bevoegd gezag 

bestuursorgaan dat bevoegd is tot het nemen van een besluit ten aanzien van een aanvraag om een 

omgevingsvergunning of ten aanzien van een al verleende omgevingsvergunning; 

1.20  bijbehorend bouwwerk 

uitbreiding van een hoofdgebouw dan wel functioneel met een zich op hetzelfde perceel bevindend 

hoofdgebouw verbonden, daar al dan niet tegen aangebouwd gebouw of ander bouwwerk, met een dak; 

1.21  bouwen 

het plaatsen, het geheel of gedeeltelijk oprichten, vernieuwen of veranderen en het vergroten van een 

bouwwerk; 

1.22  bouwgrens 

de grens van een bouwvlak; 

1.23  bouwperceel 

een aaneengesloten stuk grond, waarop ingevolge de regels een zelfstandige, bij elkaar behorende bebouwing 

is toegelaten; 

1.24  bouwperceelgrens 

een grens van een bouwperceel; 

1.25  bouwvlak 

een geometrisch bepaald vlak, waarmee gronden zijn aangeduid, waar ingevolge de regels bepaalde 

gebouwen en bouwwerken, geen gebouwen zijnde zijn toegelaten. 

1.26  bouwwerk 

een bouwkundige constructie van enige omvang die direct en duurzaam met de aarde is verbonden hetzij 

direct of indirect steun vindt in of op de grond; 

1.27  bruto-vloeroppervlak 

de gezamenlijke vloeroppervlakte ten dienste van kantoren, winkels, horeca of andere bedrijven, met inbegrip 

van de daarbij behorende magazijnruimte en overige dienstruimten, binnen een gebouw; 

1.28  dak 

iedere bovenbeëindiging van een gebouw; 

1.29  daknok 

hoogste punt van een schuin dakvlak; 

1.30  detailhandel 

het bedrijfsmatig te koop aanbieden, waaronder de uitstalling ten verkoop, het verkopen en/of leveren van 

goederen voor gebruik, verbruik of aanwending overwegend anders dan in de uitoefening van een beroeps- of 

bedrijfsactiviteit; 

1.31  dienstverlening 

Het bedrijfsmatig verlenen van diensten, waarbij het publiek rechtstreeks (al dan niet via een balie) te woord 

wordt gestaan en geholpen; 

1.32  energieneutraal 

de woning heeft op jaarbasis per saldo een totaal energieverbruik van nul, uitgaande van standaard 

klimaatcondities zoals die gelden in Nederland; uitgaande van standaard gebruik van de woning, zoals 

vastgelegd in Nederlands normen. Het gaat dus om het totaal van het gebouwgebonden energieverbruik plus 
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gebruikersgebonden energieverbruik min de opbrengst van lokale duurzame bronnen; 

1.33  gebouw 

elk bouwwerk, dat een voor mensen toegankelijke, overdekte, geheel of gedeeltelijk met wanden omsloten 

ruimte vormt; 

1.34  geluidgevoelig object 

gebouw, ruimte of terrein dat dient ter bewoning of een ander geluidsgevoelig gebruik als bedoeld in de Wet 

geluidhinder, c.q. het Besluit geluidhinder; 

1.35  grondgebonden woning 

een uit één of meerdere lagen bestaande woning inclusief kap, met een voordeur die rechtstreeks uitkomt op 

de buitenruimte; 

1.36  hoofdgebouw 

een gebouw dat op een kavel door zijn ligging, constructie, afmetingen of functie als belangrijkste bouwwerk 

valt aan te merken; 

1.37  huishouden 

persoon of groep personen die een huishouding voert, waarbij sprake is van onderlinge verbondenheid en 

continuïteit in de samenstelling ervan; 

1.38  kap 

de volledige of nagenoeg volledige afdekking van een gebouw in een gebogen vorm danwel met een 

dakhelling; 

1.39  kavel 

de bij een bestaand of te realiseren gebouw behorende gronden, samenvallend met de eigendomsgrens of 

met de grens van het gehuurde; 

1.40  maaiveld 

de gemiddelde hoogte van het natuurlijk terrein ten tijde van het rechtskracht verkrijgen van het 

bestemmingsplan; 

1.41  maatvoeringsvlak 

het geometrisch bepaald vlak, dat goothoogtes, hoogtes en woningtypes scheidt; 

1.42  nok 

het snijpunt van twee hellende vlakken, of, indien voorgaande niet van toepassing is, het hoogste punt van het 

dak; 

1.43  nutsvoorziening 

een voorziening ten behoeve van de telecommunicatie en de gas-, water- en electriciteitsdistributie alsmede 

soortgelijke voorzieningen van openbaar nut, waaronder in ieder geval worden begrepen ondergrondse 

leidingen, transformatorhuisjes, pompstations, gemalen, telefooncellen en zendmasten; 

1.44  onderkomen 

een voor verblijf geschikt, al dan niet aan zijn bestemming onttrokken, vaar- of voertuig, ark of caravan, voor 

zover dat/die niet als een bouwwerk is aan te merken, alsook een tent; 

1.45  oorspronkelijke woning 

het hoofdgebouw met alle daarbinnen opgenomen ruimten, zoals die is of mag worden gebouwd 

overeenkomstig de eerste daarvoor verleende omgevingsvergunning of een ander oudtijds verworven recht, 

zonder nadien gerealiseerde voor bewoning bestemde uitbreidingen. Alleen als een garage of bergruimte 

geheel binnen de architectuur van de woning is geïntegreerd en niet bouwkundig kan worden afgezonderd, 

wordt deze gerekend tot het hoofdgebouw; 

1.46  openbaar toegankelijk gebied 

weg als bedoeld in artikel 1, eerste lid, onder b, van de Wegenverkeerswet 1994, alsmede pleinen, parken, 

plantsoenen, openbaar vaarwater en ander openbaar gebied dat voor publiek algemeen toegankelijk is, met 

uitzondering van wegen uitsluitend bedoeld voor de ontsluiting van percelen door 

langzaam verkeer; 
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1.47  overkapping 

een bouwwerk, bestaande uit een dak met de nodige ondersteuningen zonder of met ten hoogste één wand, 

die niet wordt aangemerkt als een gebouw; 

1.48  peil 

 voor gebouwen, waarvan de hoofdtoegang onmiddellijk aan een weg grenst: de hoogte van die weg ter 

plaatse van de hoofdtoegang; 

 in andere gevallen: de gemiddelde hoogte van het aansluitende afgewerkte maaiveld. In het geval van een 

brug is het aansluitende afgewerkte maaiveld de bovenkant van het wegdek; 

1.49  prostitutie 

het tegen betaling hebben van seksuele omgang met anderen; 

1.50  publieke dienstverlening 

een bedrijfsmatige activiteit uitsluitend of overwegend gericht op het verlenen van diensten aan particulieren 

met een rechtstreeks contact met het publiek, niet zijnde detailhandel, horeca of seksinrichting; 

1.51  schilisolatie 

isolatie van de schil van het gebouw, zoals het dak, de buitengevels, de vloer en kozijnen met glas of panelen; 

1.52  sexinrichting 

Een voor het publiek toegankelijke, besloten ruimte, bestemd voor het bedrijfsmatig doen plaatsvinden van 

voorstellingen en/of vertoningen van erotische aard en/of pornografische aard dan wel een gelegenheid waar 

seksuele handelingen worden verricht; onder seksinrichting wordt mede begrepen: 

a. seksbioscoop 

Een inrichting, bestemd voor het door middel van audiovisuele middelen doen plaatsvinden van 

voorstellingen van erotische en/of pornografische aard. 

b. seksclub 

Een inrichting, bestemd voor het doen plaatsvinden van vertoningen van erotische en/of pornografische 

aard dan wel een gelegenheid waar seksuele handelingen worden verricht. 

c. seksautomaat 

Een inrichting, bestemd voor het door middel van automaten doen plaatsvinden van audiovisuele 

voorstellingen van erotische en/of pornografische aard. 

d. sekswinkel 

Een ruimte, bestemd voor het bedrijfsmatig te koop aanbieden, waaronder begrepen uitstalling ten 

verkoop, verkopen en/of leveren van seksartikelen, waaronder begrepen pornografische lectuur en 

gegevensdragers, aan de uiteindelijke verbruiker of gebruiker. 

e. prostitutiebedrijf 

Een ruimte, bestemd dan wel in gebruik voor het daarin uitoefenen van prostitutie. 

1.53  sociale huurwoning 

huurwoning, waarbij de aanvangshuurprijs ligt onder de grens als bedoeld in artikel 13, eerste lid, onder a, van 

de Wet op de huurtoeslag;  

1.54  verbeelding 

de weergave van de inhoud van een bestemmingsplan conform het gestelde in de Regeling Standaarden 

Ruimtelijke Ordening 2012. Onder het begrip 'verbeelding' wordt zowel de analoge wijze als de digitale wijze 

verstaan; 

1.55  voorgevel 

de naar de weg gekeerde of aan de voorzijde van een gebouw gelegen gevel of, indien het een gebouw betreft 

met meerdere zodanige gevels, één van die gevels; 

1.56  voorgevelrooilijn 

de denkbeeldige lijn die horizontaal loopt door het buitenwerks vlak van de voorgevel, tot aan de 

perceelsgrenzen; 
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1.57  voorzieningen gericht op het isoleren van een gebouw 

schilisolatie en technische ruimtes voor een energiemodule (zoals een luchtwaterpomp en balansventilatie 

met warmteterugwinunit); 

1.58  water en waterhuishoudkundige voorzieningen 

al het oppervlaktewater zoals sloten, greppels, (infiltratie)vijvers, kanalen, beken en andere waterlopen, ook 

als deze incidenteel of structureel droogvallen. Alsmede voorzieningen die nodig zijn ten behoeve van een 

goede wateraanvoer, waterafvoer, waterberging, hemelwaterinfiltratie en waterkwaliteit. Hierbij kan gedacht 

worden aan duikers, stuwen, infiltratievoorzieningen, gemalen, inlaten etc.; 

1.59  wonen 

het duurzaam hoofdverblijf houden door één huishouden in een woning; 

1.60  woning of wooneenheid 

een complex van ruimten, dat blijkens zijn indeling en inrichting bestemd is voor de huisvesting van niet meer 

dan één huishouden; 

1.61  woongebouw 

een gebouw, dat meerdere naast elkaar en/of geheel of gedeeltelijk boven elkaar gelegen woningen omvat en 

dat qua uiterlijke verschijningsvorm als een eenheid beschouwd kan worden; 

1.62  zijdelingse perceelsgrens 

de grens tussen twee percelen, die voor- en achterzijde van een perceel verbindt; 

1.63  zijerfgebied 

erf dat geen onderdeel is van het achtererfgebied, zoals bedoeld in Bijlage II van het Bor en dat is gelegen aan 

de naar openbaar toegankelijk gebied gekeerde zijkant van een hoofdgebouw. 
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Artikel 2  Wijze van meten 

Bij toepassing van deze planregels wordt als volgt gemeten:  

 

2.1  afstand tot de zijdelingse perceelsgrens 

de afstand van een gebouw tot de zijdelingse perceelsgrens wordt gemeten vanaf het dichtst bij de 

perceelsgrens gelegen punt van het gebouw op 1 m boven peil en haaks op de perceelsgrens. 

2.2  bebouwd oppervlak van een bouwperceel 

de oppervlakte van alle op een bouwperceel gelegen bouwwerken tezamen. 

2.3  bebouwingspercentage 

de oppervlakte van gebouwen binnen het bouwvlak of, bij afwezigheid daarvan, het bestemmingsvlak of 

aanduidingsvlak, uitgedrukt in een percentage van de oppervlakte van dat vlak. 

2.4  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. 

2.5  dakhelling 

langs het dakvlak ten opzichte van het horizontale vlak.  

2.6  de 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; 

2.7  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. 

2.8  ondergeschikte bouwdelen 

bij de toepassing van het bepaalde ten aanzien van het bouwen worden ondergeschikte bouwdelen, als 

schoorstenen, antenne installaties, ventilatiekanalen, liftschachten, plinten, pilasters, kozijnen, 

gevelversieringen, gevel- en kroonlijsten, luifels, balkons, overstekende daken en naar aard daarmee gelijk te 

stellen bouwonderdelen buiten beschouwing gelaten, mits de overschrijding van bouw-, c.q. 

bestemmingsgrenzen niet meer dan 1 m bedraagt. 

2.9  vloeroppervlakte 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. 

2.10  oppervlakte van een ondergronds bouwwerk 

tussen de buitenwerkse gevelvlakken en/of harten van de scheidingsmuren, verticaal geprojecteerd op het 

onderliggende horizontale vlak, met dien verstande dat vloeroppervlakte waarboven minder dan 1,50 meter 

bouwhoogte aanwezig is hierbij buiten beschouwing wordt gelaten. 
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Hoofdstuk 2  Bestemmingsregels 

Artikel 3  Groen 

3.1  Bestemmingsomschrijving 

De voor 'Groen' aangewezen gronden zijn bestemd voor: 

a. groenvoorzieningen en parken; 

b. watergangen en waterpartijen; 

c. paden en andere ondergeschikte verhardingen; 

d. speelplaatsen; 

e. nutsvoorzieningen. 

3.2  Bouwregels 

Op en in de gronden als bedoeld in lid 3.1, mogen uitsluitend worden gebouwd de volgende bouwwerken, 

waarvan de bouwhoogte niet meer mag bedragen dan daarbij hierna is aangegeven: 

 

bouwwerken  max. bouwhoogte  

licht- en andere masten, aanwijsborden, verkeerstekens   6 m 

beeldende kunstwerken en speelobjecten  5 m 

overige andere bouwwerken 3 m 

ten dienste van nutsvoorzieningen: 

- gebouwen met een oppervlakte van niet meer dan 20 m² 

- overige andere bouwwerken 

 

3 m  

2,5 m 

3.3  Afwijken van de bouwregels 

Het bevoegd gezag kan een omgevingsvergunning verlenen in afwijking van het bepaalde in lid 3.2 ten 

behoeve van het realiseren van een gebouw ten behoeve van een ontmoetingsplek voor de buurt, met dien 

verstande dat: 

a. er geen onevenredige aantasting plaats mag vinden van: 

1. het straat- en bebouwingsbeeld; 

2. de woonsituatie; 

3. de verkeersveiligheid; 

4. de sociale veiligheid; 

5. de gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden; 

b. het gebouw dient te passen binnen het beeldkwaliteitsplan zoals opgenomen in bijlage 2; 

c. de goothoogte maximaal 3 meter bedraagt; 

d. de bouwhoogte maximaal 5 meter bedraagt; 

e. de bebouwde oppervlakte maximaal 50 m² bedraagt. 

Artikel 4  Natuur 

4.1  Bestemmingsomschrijving 

De voor "Natuur" aangewezen gronden zijn bestemd voor: 

a. instandhouding en ontwikkeling van ter plaatse voorkomende dan wel daaraan eigen landschaps- en 

natuurwaarden, met inbegrip van bos en houtsingels; 

b. instandhouding en ontwikkeling van waterpoelen en andere waterpartijen; en 

c. paden. 
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4.2  Bouwregels 

Op en in de gronden als bedoeld in lid 4.1, mogen uitsluitend worden gebouwd: 

a. andere bouwwerken zoals terreinafscheidingen, waarvan de bouwhoogte niet meer dan 2 m mag 

bedragen; en 

b. faunapassages. 

4.3  Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, of van 

werkzaamheden 

4.3.1  Vergunningsplicht 

Behoudens het bepaalde in lid 4.3.2, is het verboden zonder een omgevingsvergunning op en in de hierna 

aangegeven gronden de daarbij aangegeven werken, geen bouwwerk zijnde, en werkzaamheden uit te voeren: 

a. aanleggen en verharden van wegen en het aanleggen of aanbrengen van andere 

oppervlakteverhardingen; 

b. verlagen van de bodem en afgraven, ophogen en egaliseren van de gronden; 

c. aanleggen en dempen van watergangen, sloten en andere waterpartijen; 

d. aanbrengen van ondergrondse transport-, energie- en telecommunicatieleidingen en de daarmee verband 

houdende constructies, installaties en apparatuur; 

e. vellen en rooien van bomen, hakhout en andere houtopstanden en het verrichten van handelingen, die de 

dood of ernstige beschadiging daarvan ten gevolge hebben of kunnen hebben; 

f. werken en werkzaamheden, zoals uitdiepen, draineren en slaan van putten, die wijziging van de 

waterhuishouding of waterstand beogen of ten gevolge hebben; 

g. bebossen of anderszins beplanten met houtopstanden. 

 

4.3.2  Uitzonderingen vergunningplicht 

Het in lid 4.3.1 vervatte verbod geldt niet voor het uitvoeren van de volgende werken en werkzaamheden: 

a. werken en werkzaamheden in het kader van het normale beheer en onderhoud; 

b. werken en werkzaamheden, waarmee op het tijdstip van inwerkingtreding van het plan: 

c. is begonnen, voor zover daarvoor tot dat tijdstip geen vergunning was vereist; 

d. is of mag worden begonnen krachtens een verleende vergunning; 

e. het aanleggen van onverharde paden ten behoeve van ontsluiting van het gebied; 

f. het aanleggen van kavelpaden en verhardingen ten behoeve van in- of uitritten; 

g. verlagen van de bodem en afgraven van gronden, voor zover daarvoor een vergunning is vereist krachtens 

de Ontgrondingenwet; 

h. werken en werkzaamheden als bedoeld in lid 4.3.1, bij d, voor zover daarvoor een omgevingsvergunning 

voor het bouwen is vereist; 

i. werken en werkzaamheden als bedoeld in lid 4.3.1, bij e, voor zover daarop de Kapverordening van 

toepassing is; 

j. het vellen, rooien of beschadigen van fruitbomen. 

 

4.3.3  Toelaatbaarheid werken en werkzaamheden 

Werken en werkzaamheden als bedoeld in lid 4.3.1, zijn slechts toelaatbaar, indien door die werken of 

werkzaamheden, dan wel door de daarvan hetzij direct, hetzij indirect te verwachten gevolgen, één of meer 

waarden of functies van de in die artikelen bedoelde gronden, welke het plan beoogt te beschermen, 

a. niet onevenredig worden of kunnen worden aangetast, dan wel 

b. de mogelijkheden voor het herstel van die waarden of functies niet onevenredig worden of kunnen 

worden verkleind. 
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4.3.4  In te winnen adviezen 

Alvorens een omgevingsvergunning te verlenen als bedoeld in lid 4.3.1, wordt door het bevoegd gezag advies 

ingewonnen van een door hen aan te wijzen ter zake deskundige, ingeval ze advies nodig achten. 

Artikel 5  Verkeer - Verblijfsgebied 

5.1  Bestemmingsomschrijving 

De voor 'Verkeer - Verblijfsgebied' aangewezen gronden zijn bestemd voor: 

a. wegen met maximaal twee rijstroken;  

b. pleinen; 

c. in- en uitvoeg- en opstelstroken; 

d. parkeervoorzieningen;  

e. fiets- en voetpaden; 

f. groen- en speelvoorzieningen; 

g. watergangen en waterpartijen; 

h. bij een en ander behorende andere voorzieningen, zoals nutsvoorzieningen. 

5.2  Bouwregels 

5.2.1  Toegestane bouwwerken 

Op en in de gronden als bedoeld in lid 5.1, mogen uitsluitend worden gebouwd: 

a. ondergeschikte gebouwen en andere bouwwerken; 

b. bruggen, viaducten en duikers, en 

c. andere bouwwerken zoals lichtmasten, informatieborden, verkeerstekens en -regelinstallaties, 

speelobjecten en straatmeubilair. 

 

5.2.2  Bouwen 

Voor het bouwen van bouwwerken als bedoeld in sublid 5.2.1, gelden de volgende bepalingen: 

a. van gebouwen als bedoeld in sublid 5.2.1, onder a, mag de oppervlakte niet meer dan 20 m² bedragen en 

de bouwhoogte niet meer dan 4 m; 

b. de bouwhoogte van andere bouwwerken mag niet meer bedragen dan daarbij hierna is aangegeven: 

bouwwerken max. bouwhoogte 

licht- en andere masten, informatieborden, verkeerstekens en -

regelinstallaties   

6 m 

bruggen en viaducten    6 m  

beeldende kunstwerken en speelobjecten 5 m 

overige andere bouwwerken 4 m 

ten dienste van nutsvoorzieningen: 

- gebouwen met een oppervlakte van niet meer dan 20 m² 

- overige andere bouwwerken 

 

3 m  

2,5 m 

5.3  Specifieke gebruiksregels 

 

Ter plaatse van ieder aanduidingsvlak 'groen' dient ten minste een oppervlakte van 25 m² met 

groenvoorzieningen te worden ingericht. 
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Artikel 6  Water 

6.1  Bestemmingsomschrijving 

De voor 'Water' aangewezen gronden zijn bestemd voor: 

a. watergangen , waterpartijen en oeverstroken; 

b. waterhuishouding, en 

c. met de daarbij behorende andere bouwwerken en voorzieningen. 

6.2  Bouwregels 

6.2.1  Bouwen 

Op de gronden als bedoeld in lid 6.1, mogen uitsluitend worden gebouwd andere bouwwerken ten dienste van 

de bestemming, zoals duikers, bruggen, kademuren, beschoeiingen, waarvan de bouwhoogte niet meer 

bedragen dan daarbij hierna is aangegeven: 

bouwwerken max. bouwhoogte 

licht- en andere masten, informatieborden, verkeerstekens 6 m 

beeldende kunstwerken en speelobjecten 5 m 

overbrugging 5 m 

overige andere bouwwerken 3 m 

Artikel 7  Woongebied 

7.1  Bestemmingsomschrijving 

De voor 'Woongebied' aangewezen gronden zijn bestemd voor: 

a. wonen; 

b. tuinen en erven; 

c. wegen; 

d. parkeervoorzieningen; 

e. groen- en speelvoorzieningen; 

f. beroepsuitoefening aan huis; 

g. niet-publieksgerichte bedrijfsmatige activiteiten aan huis.  

7.2  Bouwregels 

7.2.1  Toegestane bouwwerken  

Op en in de gronden als bedoeld in lid 7.1, mogen uitsluitend worden gebouwd: 

a. woningen; 

b. bijbehorende bouwwerken; en 

c. overige andere bouwwerken. 

 

7.2.2  Bouwverbod overgangszone 

Ter plaatse van de aanduiding 'overige zone - overgangszone' zijn gebouwen, bijbehorende bouwwerken en 

bouwwerken, geen gebouw zijnde niet toegestaan en dienen de gronden niet te worden beschouwd als erf in 

de zin van artikel 1 van bijlage II behorende bij het Besluit omgevingsrecht, zoals dat artikel luidt op het 

moment van de datum van inwerkingtreding van dit plan. 

 

7.2.3  Bouwen 

Voor het bouwen van bouwwerken als bedoeld in sublid 7.2.1 gelden de volgende bepalingen: 

a. de bouwvlakken mogen volledig worden bebouwd; 
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woningen  

b. woningen mogen uitsluitend binnen bouwvlakken worden gebouwd, op de hierna aangegeven wijze: 

bouwwijze  

 

ter plaatse van de aanduiding  

aaneen, niet-gestapeld 

 

'aaneengebouwd' 

gestapeld 'gestapeld' 

halfvrijstaand/geschakeld 'twee-aaneen' 

vrijstaand 'vrijstaand' 

c. het aantal woningen mag maximaal 120 bedragen; 

d. de goothoogte en de bouwhoogte van woningen mogen niet meer bedragen dan ter plaatse van de 

aanduiding 'maximale goot- en bouwhoogte (m)' is aangegeven; 

e. in afwijking van sub d mag ter plaatse van de aanduiding 'specifieke bouwaanduiding - stedenbouwkundig 

accent' een stedenbouwkundig accent, niet zijnde een verdiepingslaag, tot een maximale bouwhoogte van 

12 m gerealiseerd worden; 

f. in afwijking van sub d mag ter plaatse van de aanduiding 'specifieke bouwaanduiding - 1' de goothoogte 

van de noordelijke gevels ten hoogste 6 meter bedragen; 

 

bijbehorende bouwwerken  

g. bijbehorende bouwwerken of uitbreidingen daarvan mogen ook buiten bouwvlakken worden gebouwd, 

mits op de grond staand en minimaal 1 meter achter het hoofdgebouw; 

h. ter plaatse van de aanduiding 'aaneengebouwd',  'twee-aaneen' of 'vrijstaand' mag van bijbehorende 

bouwwerken, die aan de oorspronkelijke woning zijn aangebouwd, de diepte buiten het bouwvlak, 

gemeten uit de bouwgrenzen en de verlengden daarvan niet meer dan 3 m bedragen; 

i. ten hoogste 20% van de oppervlakte van een bouwperceel mag worden bebouwd met bijbehorende 

bouwwerken, maar niet meer dan 80 m² per bouwperceel, niet meegerekend de oppervlakte van het 

bouwvlak; 

j. van bijbehorende bouwwerken die vrijstaan van de oorspronkelijke woning mag: 

1. indien uitgevoerd met een plat dak, de bouwhoogte niet meer bedragen dan 3 m; 

2. indien uitgevoerd met een kap, de goothoogte niet meer dan 3 m en de bouwhoogte niet meer dan 5 

m bedragen, terwijl de dakhelling niet meer dan 45° mag bedragen en niet uit horizontale dakvlakken 

mag bestaan; 

k. van bijbehorende bouwwerken als bedoeld onder e, mag: 

1. indien uitgevoerd met een plat dak, de bouwhoogte niet meer dan 3 m bedragen; 

2. indien uitgevoerd met een kap en gebouwd aan de achterzijde van de oorspronkelijke woning, de 

goothoogte niet meer dan 3 m en de bouwhoogte niet meer dan 3,6 m bedragen; 

 

andere bouwwerken  

Voor het bouwen van andere bouwwerken gelden de volgende regels: 

l. de bouwhoogte van andere bouwwerken mag niet meer bedragen dan daarbij hierna is aangegeven: 

bouwwerken  max. bouwhoogte  

pergola's  2,7 m 

erf- of perceelafscheidingen achter de voorgevelrooilijn 2 m 

overige erf- of perceelafscheidingen 1 m 

open constructies voor de geleiding van planten  2 m 

vlaggenmasten  4 m 

overige andere bouwwerken 2 m 
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7.2.4  Voorwaardelijke verplichting overgangszone 

Omgevingsvergunningen voor bouwwerken zoals bedoeld in artikel 7.2.1 mogen slechts verleend worden als 

de gronden en de bijbehorende groene erfafscheidingen ter plaatse van de aanduiding 'overige zone - 

overgangszone' zijn ingericht, aangelegd en in stand worden gehouden conform de uitgangsprincipes van het 

beeldkwaliteitsplan, zoals opgenomen in bijlage 2. 

7.3  Nadere eisen 

Burgemeester en wethouders kunnen nadere eisen stellen aan de plaats en afmeting van bijbehorende 

bouwwerken, die hetzij in de erfafscheiding hetzij binnen een afstand van 2 m hiervan worden gebouwd, 

althans voor zover die bijbehorende bouwwerken een bouwhoogte van meer dan 2 m zullen krijgen, indien 

zulks noodzakelijk wordt geacht met het oog op de invloed van de bijbehorende bouwwerken en 

overkappingen op de belendingen, waaronder op de bezonnings- en uitzichtsituatie. 

7.4  Afwijken van de bouwregels 

7.4.1  Bouwen in overgangszone 

Het bevoegd gezag kan een omgevingsvergunning verlenen in afwijking van het bepaalde in lid 7.2.2 en 

toestaan dat ter plaatse van de aanduiding 'overige zone - overgangszone' gebouwen, bijbehorende 

bouwwerken en bouwwerken, geen gebouw zijnde worden gebouwd, mits deze aansluiten bij de 

uitgangspunten van het beeldkwaliteitsplan, zoals opgenomen in bijlage 2. 

 

7.4.2  Bijbehorende bouwwerken zijkant woning 

Het bevoegd gezag kan een omgevingsvergunning verlenen in afwijking van het bepaalde in lid 7.2.3, onder g 

en onder j, sub 1, ten behoeve van het bouwen van bijbehorende bouwwerken die aan de zijkant van de 

oorspronkelijke woning worden gebouwd, tot een bouwhoogte van 5 m. 

 

7.4.3  Bijbehorende bouwwerken voor de voorgevel 

Het bevoegd gezag kan bij omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in sublid 7.2.3, onder g, ten 

behoeve van het bouwen van bijbehorende bouwwerken voor de voorgevel van een woning, zoals erkers en 

ingangspartijen, indien voldaan wordt aan de volgende voorwaarden: 

a. de goothoogte mag niet meer bedragen dan 3 m; 

b. de bouwhoogte mag niet meer bedragen dan 6 m; 

c. er wordt voldaan aan de parkeernorm, conform artikel 12.2. 

7.5  Specifieke gebruiksregels 

7.5.1  Beroepsuitoefening aan huis en niet-publieksgerichte bedrijfsmatige activiteiten 

Het gebruik van woningen en bijgebouwen voor beroepsuitoefening aan huis en voor niet-publieksgerichte 

bedrijfsmatige activiteiten aan huis is toegestaan onder de volgende voorwaarden: 

a. dit gebruik beslaat niet meer dan 30% van de vloeroppervlakte van de woning en 100% van de 

vloeroppervlakte van de bijgebouwen, met een gezamenlijk maximum van 50 m² per kavel; 

b. het gebruik heeft geen nadelige gevolgen voor het woon- en leefmilieu; 

c. het gebruik heeft geen nadelige invloed op de normale afwikkeling van het verkeer en veroorzaakt geen 

nadelige toename van de parkeerbehoefte; 

d. in de parkeerbehoefte wordt in voldoende mate voorzien op eigen terrein; 

e. detailhandel is uitsluitend toegestaan in de vorm van verkoop via Internet, met dien verstande dat 

uitstalling ten verkoop en het ter plaatse afhalen van goederen door klanten niet is toegestaan; 

f. de activiteiten veroorzaken geen duurzame ontwrichting van de bestaande distributieve voorzieningen en 

hebben geen ernstige verstoring van de verzorgingsstructuur tot gevolg; 

g. het beroep respectievelijk de bedrijfsmatige activiteiten wordt respectievelijk worden in ieder geval door 

de bewoner uitgeoefend; 
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h. bedrijfsmatige activiteiten aan huis zijn alleen toegestaan voor zover deze bedrijven zijn aangegeven als 

een 'bedrijf tot en met categorie 1' in de van deze regels deel uitmakende bijlage 1 'Lijst 1 - Staat van 

Bedrijfsactiviteiten'. 

 

7.5.2  Sociale woningbouw 

Minimaal 30% van het totaal aantal in dit bestemmingsplan toegestane woningen dient in gebruik te worden 

genomen, en gehouden, als een sociale huur- en/of koopwoning.  

 

7.5.3  Verbod zelfstandige bewoning vrijstaande bijbehorende bouwwerken 

Een gebruik in strijd met het bestemmingsplan is in ieder geval het wonen in van de oorspronkelijke woning 

vrijstaande bijbehorende bouwwerken.  

 

7.5.4  Voorwaardelijke verplichting ontsluiting 

Woongebieden zoals bedoeld in 7.1 mogen pas als zodanig in gebruik worden genomen indien ter plaatse van 

de aanduiding 'ontsluiting' wegen worden aangelegd ten behoeve van ontsluiting van de achterliggende 

woongebieden. 

7.6  Wijzigingsregels 

Burgemeester en wethouders kunnen het maximaal toegestane aantal woningen wijzigen, voorzover de  

woningbehoefte daar aanleiding toe geeft en zulks het belang van een goede ruimtelijke ontwikkeling van het 

in het plan begrepen gebied niet schaadt. 

Artikel 8  Leiding - Gas 

8.1  Bestemmingsomschrijving  

De voor 'Leiding - Gas' aangewezen gronden zijn, behalve voor de andere daar voorkomende bestemmingen, 

mede bestemd voor bescherming en veiligstelling van een ondergrondse aardgastransportleiding met een 

diameter van ten hoogste 18" (inches) en een druk van ten hoogste 40 bar ter plaatse van de aanduiding 

'hartlijn leiding - gas' met de daarbij behorende belemmeringenstrook. 

 

8.1.1  Voorrangsregel 

In geval van strijdigheid van bepalingen gaan de bepalingen van dit artikel voor de bepalingen die op grond van 

andere artikelen op de desbetreffende gronden van toepassing zijn. Voor zover bestemmingsvlakken van 

verschillende dubbelbestemmingen geheel of gedeeltelijk samenvallen heeft de dubbelbestemming 'Leiding - 

Gas' voorrang. 

8.2  Bouwregels 

Op en in de gronden als bedoeld in lid 8.1, mogen, van het bepaalde ten aanzien van de andere 

bestemmingen, uitsluitend worden gebouwd, bouwwerken ten behoeve van de betreffende leiding 

8.3  Afwijken van de bouwregels 

Het bevoegd gezag kan bij een omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in lid 8.2, ten behoeve van het 

bouwen overeenkomstig de betreffende andere bestemming van deze gronden, indien de veiligheid van de 

betrokken leiding niet wordt geschaad en vooraf schriftelijk advies bij de leidingbeheerder is ingewonnen. Een 

omgevingsvergunning kan slechts worden verleend indien geen kwetsbare objecten worden toegelaten. 
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8.4  Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van werken, geen gebouwen zijnde, of van 

werkzaamheden  

8.4.1  Vergunningplicht 

Behoudens het bepaalde in sublid 8.4.2, is het verboden zonder of in afwijking van een omgevingsvergunning, 

de hierna aangegeven werken, geen bouwwerk zijnde, en werkzaamheden uit te voeren op en in de gronden 

als bedoeld in lid 8.1: 

a. het aanleggen en verharden van wegen en paden en het aanleggen of aanbrengen van andere 

oppervlakteverhardingen; 

b. het uitvoeren van graafwerkzaamheden anders dan normaal spit- en ploegwerk; 

c. het uitvoeren van grondwerkzaamheden, waaronder het verlagen van de bodem en afgraven, woelen, 

mengen, diepploegen, ophogen en egaliseren van de gronden en het aanleggen van drainage;  

d. het aanbrengen van of rooien van diepwortelende beplanting, waaronder rietbeplanting;  

e. het indrijven van voorwerpen in de bodem; 

f. het permanent opslaan van goederen waaronder ook begrepen het opslaan van afvalstoffen; 

g. het aanleggen van waterlopen of het vergraven, verruimen of dempen van bestaande waterlopen; 

h. het plaatsen van onroerende objecten zoals lichtmasten, wegwijzers en straatmeubilair.  

 

8.4.2  Uitzonderingen vergunningplicht 

Het in sublid 8.4.1 vervatte verbod geldt niet voor het uitvoeren van de volgende werken en werkzaamheden: 

a. in het kader van het normale beheer en onderhoud; 

b. zijnde graafwerkzaamheden als bedoeld in de Wet informatie-uitwisseling ondergrondse netten; 

c. waarmee op het tijdstip van inwerkingtreding van het plan:  

1. is begonnen, voor zover daarvoor tot dat tijdstip geen omgevingsvergunning was vereist; 

2. is of mag worden begonnen krachtens een verleende aanleg- of omgevingsvergunning.  

 

8.4.3  Toelaatbaarheid van werken en werkzaamheden 

Werken of werkzaamheden als bedoeld in sublid 8.4.1, zijn slechts toelaatbaar, indien door de uitvoering 

daarvan, dan wel de daarvan hetzij direct, hetzij indirect te verwachten gevolgen de veiligheid van de 

betrokken leiding niet wordt geschaad en vooraf schriftelijk advies bij de leidingbeheerder is ingewonnen.      

Artikel 9  Waarde - Archeologie lage verwachting 

nu nog niet  

9.1  Bestemmingsomschrijving 

De voor 'Waarde - Archeologie lage verwachting' aangewezen gronden zijn, behalve voor de andere daar 

voorkomende bestemmingen, mede bestemd voor het behoud en bescherming van de archeologische 

waarden. 

9.2  Bouwregels 

9.2.1  Archeologisch onderzoeksrapport 

Op en in de gronden als bedoeld in lid 9.1  mag ten behoeve van de andere voor deze gronden geldende 

bestemming(en) slechts worden gebouwd overeenkomstig de regels van die bestemming(en) en mits de 

aanvrager van een omgevingsvergunning een archeologisch onderzoeksrapport heeft overgelegd waarin de 

archeologische waarden van de gronden die blijkens de aanvraag zullen worden verstoord naar het oordeel 

van het bevoegd gezag in voldoende mate zijn vastgesteld.  
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9.2.2  Uitzondering 

Het bepaalde onder sublid 9.2.1 met betrekking tot het overleggen van een archeologisch onderzoeksrapport 

is niet van toepassing indien de aanvraag betrekking heeft op: 

a. vervanging, vernieuwing of verandering van de bestaande bebouwing, waarbij de oppervlakte niet wordt 

uitgebreid en waarbij gebruik wordt gemaakt van bestaande fundering; 

b. de met de oprichting van een bouwwerk samenhangende bodemingrepen niet dieper zijn dan 30 cm en 

de oppervlakte niet meer dan 10.000 m² bedraagt;. 

c. indien op voorhand is vastgesteld dat het belang van de archeologie niet onevenredig wordt geschaad. 

 

9.2.3  Verlening omgevingsvergunning 

Het bevoegd gezag verleent de onder sublid 9.2.1 bedoelde omgevingsvergunning indien naar hun oordeel uit 

het daar genoemde rapport genoegzaam blijkt dat: 

a. er geen archeologische waarden worden geschaad of; 

b. schade door de met de oprichting van het bouwwerk samenhangende activiteiten kan worden voorkomen 

of zoveel mogelijk kan worden beperkt door het aan de omgevingsvergunning verbinden van 

voorwaarden. 

 

9.2.4  Voorwaarden verlening omgevingsvergunning 

De volgende in sublid 9.2.3 bedoelde voorwaarden kan door het bevoegd gezag aan de omgevingsvergunning 

verbonden worden zoals: 

a. de verplichting tot het treffen van technische maatregelen, waardoor archeologische waarden in de 

bodem kunnen worden behouden; 

b. de verplichting tot het doen van opgravingen; 

c. de verplichting de werken of werkzaamheden die leiden tot de bodemverstoring te laten begeleiden door 

een deskundige op het terrein van de archeologische monumentenzorg. 

 

9.2.5   Weigering 

De onder sublid 9.3.1 bedoelde omgevingsvergunning kan worden geweigerd indien door de bodemverstoring 

het belang van de archeologie onevenredig wordt geschaad.  

9.3  Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, of van 

werkzaamheden 

9.3.1  Werken en werkzaamheden 

a. Het is verboden om zonder of in afwijking van een omgevingsvergunning, de volgende werken, geen 

bouwwerken zijnde, en werkzaamheden uit te voeren: 

b. het uitvoeren van grondbewerkingen op een grotere diepte dan 30 cm, waartoe ook wordt gerekend 

afgraven, woelen, mengen, diepploegen, egaliseren, ontginnen en aanleggen van drainage; 

c. het ophogen van de bodem met meer dan 30 cm; 

d. het aanleggen, vergraven, verruimen en dempen van sloten, vijvers en andere wateren op een grotere 

diepte dan 30 cm; 

e. het aanleggen, verbreden of verharden van wegen, paden, banen of parkeergelegenheid en het 

aanbrengen van andere oppervlakteverhardingen, zulks indien de diepte van de aan te brengen 

verharding meer dan 30 cm bedraagt; 

f. het uitvoeren van heiwerkzaamheden en het op een of andere wijze indrijven van voorwerpen in de grond 

op een grotere diepte dan 30 cm; 

g. het aanleggen of rooien van bos of boomgaard waarbij stobben worden verwijderd op een grotere diepte 

dan 30 cm en het aanleggen van diepwortelende beplanting; 

h. het omzetten van gras naar bouwland; 
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i. het aanleggen van ondergrondse kabels en leidingen en het aanbrengen van daarmee verband houdende 

constructies, installaties of apparatuur op een grotere diepte dan 30 cm. 

 

9.3.2  Archeologisch onderzoeksrapport 

a. de aanvrager van de omgevingsvergunning als bedoeld in sublid 9.3.1 legt een archeologisch 

onderzoeksrapport over waarin de archeologische waarden van de gronden die blijkens de aanvraag 

zullen worden verstoord naar het oordeel van van het bevoegd gezag in voldoende mate zijn vastgesteld; 

b. de onder sublid 9.3.2 onder a beschreven verplichting tot het overleggen van een archeologisch 

onderzoeksrapport geldt niet indien op voorhand is vastgesteld dat het belang van de archeologie niet 

onevenredig wordt geschaad. 

 

9.3.3  Verlening omgevingsvergunning 

Het bevoegd gezag verleent de omgevingsvergunning indien naar zijn oordeel uit het rapport als bedoeld in 

sublid 9.3.2 genoegzaam blijkt dat: 

a. er geen archeologische waarden worden geschaad of; 

b. schade door de met de werken en werkzaamheden samenhangende activiteiten kan worden voorkomen 

of zoveel mogelijk kan worden beperkt door het aan de omgevingsvergunning verbinden van 

voorwaarden.  

 

9.3.4  Voorwaarden verlening omgevingsvergunning 

a. De volgende in sublid 9.3.3 bedoelde voorwaarden kunnen door het bevoegd gezag aan de 

omgevingsvergunning verbonden worden zoals: 

b. de verplichting tot het treffen van technische maatregelen, waardoor archeologische waarden in de 

bodem kunnen worden behouden; 

c. de verplichting tot het doen van opgravingen; 

d. de verplichting de werken of werkzaamheden die leiden tot de bodemverstoring te laten begeleiden door 

een deskundige op het terrein van de archeologische monumentenzorg. 

 

9.3.5  Weigering 

De onder sublid 9.3.1 bedoelde vergunning kan worden geweigerd indien door de bodemverstoring het belang 

van de archeologie onevenredig wordt geschaad.  

 

9.3.6  Uitzondering 

Het in sublid 9.3.1 vervatte verbod is niet van toepassing op werken en werkzaamheden die een oppervlakte 

beslaan van ten hoogste 10.000 m². 
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Hoofdstuk 3  Algemene regels 

Artikel 10  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 11  Algemene bouwregels 

11.1  Bouwen binnen bouwvlak 

Gebouwen mogen uitsluitend worden opgericht binnen bouwvlakken, tenzij in deze regels anders is bepaald. 

11.2  Ondergronds bouwen 

Voor het uitvoeren van ondergrondse werken, geen bouwwerken zijnde en werkzaamheden gelden, 

behoudens in deze regels opgenomen afwijkingen, geen beperkingen, met dien verstande, dat: 

a. het bouwwerk loodrecht onder het hoofdgebouw en/of daarbij behorende bijgebouwen wordt gebouwd; 

b. de maximale diepte van een ondergronds bouwwerk bedraagt 3,5 m, gemeten vanaf de onderkant van de 

begane grondvloer. 

Artikel 12  Algemene gebruiksregels 

12.1  Strijdig gebruik 

a. gronden en bouwwerken als of ten behoeve van een seksinrichting; 

b. gronden en bouwwerken als of ten behoeve van bedrijfsmatige vuurwerkopslag; 

c. onbebouwde gronden: 

1. als stand- of ligplaats van onderkomens; 

2. als opslag-, stort- of bergplaats van machines, voer- en vaartuigen en andere al of niet afgedankte 

stoffen, voorwerpen en producten; 

tenzij dit gebruik verband houdt met de verwerkelijking van de bestemming of het op de bestemming gerichte 

beheer van de gronden. 

12.2  Voorwaardelijke verplichting parkeren 

a. Het gebruiken van de gronden en de  daarop aanwezige bebouwing ten behoeve van de woonfunctie is 

uitsluitend toegestaan indien er wordt voldaan aan de parkeernorm van 1,7 parkeerplaats per woning; 

b. de instandhouding van het benodigde aantal parkeerplaatsen en blijvende naleving van de onder a 

vermelde parkeernorm is verplicht; 

c. bij een omgevingsvergunning kan worden afgeweken van het bepaalde in sub a en sub b en worden 

toegestaan dat in minder parkeerplaatsen wordt voorzien dan het aantal dat nodig is volgens de onder a 

vermelde parkeernorm, mits dit geen onevenredige afbreuk doet aan de parkeersituatie ter plaatse. 

Artikel 13  Algemene afwijkingsregels 

13.1  Algemeen 

Het bevoegd gezag kan bij, omgevingsvergunning, afwijken van de regels van het plan: 

a. ten behoeve van het bouwen van niet voor bewoning bestemde bouwwerken voor nutsvoorzieningen, 

zoals gasdrukregelstations, wachthuisjes, telefooncellen, bewaarplaatsen van huisvuilcontainers en 

transformatorhuisjes, uitgezonderd verkooppunten voor motorbrandstoffen, waarvan de oppervlakte niet 

meer dan 30 m² en de bouwhoogte niet meer dan 3 m mag bedragen; 
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b. indien en voor zover afwijkingen ten aanzien van de ligging van bestemmings- en bouwgrenzen en van 

aanduidingen noodzakelijk zijn ter aanpassing van het plan aan de bij uitmeting blijkende werkelijke 

toestand van het terrein, mits die afwijkingen ten opzichte van hetgeen is aangegeven niet meer dan 5 m 

bedragen; 

c. voor afwijkingen van regels, gesteld ten aanzien van maten en percentages, mits die afwijkingen beperkt 

blijven tot ten hoogste 10% van de in het plan aangegeven maten en percentages; 

d. ten behoeve van het bouwen van antennemasten tot een bouwhoogte van 20 m; 

e. ten behoeve van het bouwen van masten en bijbehorende installaties voor telecommunicatie, al of niet 

op of aan gebouwen of andere bouwwerken op een minimale afstand van 50 m tot woningen, tot een 

bouwhoogte van 40 m, waarbij als voorwaarde kan worden gesteld: 

1. dat gebruik dient te worden gemaakt van bestaande masten voor telecommunicatie of andere 

bestaande hoge objecten, zoals hoge gebouwen, lichtmasten of hoogspanningsmasten, indien deze 

aanwezig zijn binnen een redelijke afstand van de gevraagde locatie, en 

2. dat rekening gehouden wordt met het voorkomen van onevenredige hinder voor omwonenden en 

schade aan het landschap, cultuurhistorie en ecologie; 

f. ten behoeve van het bouwen van een verdiepte energievoorziening met een maximale oppervlakte van 

120 m². 

Artikel 14  Algemene wijzigingsregels 

14.1  Algemene wijzigingen 

14.1.1  Bevoegdheid 

Burgemeester en wethouders kunnen, voorzover daaraan behoefte bestaat en zulks het belang van een goede 

ruimtelijke ontwikkeling van het in het plan begrepen gebied niet schaadt, 

a. de ligging van grenzen van bestemmings- en bouwvlakken en aanduidingen wijzigen zodanig, dat: 

1. de geldende oppervlakte van de bij wijziging betrokken vlakken met niet meer dan 10% wordt 

verkleind of vergroot, en 

2. geen van de grenzen met meer dan 10 m wordt verschoven. 

 

14.1.2  Voorwaarden 

Van de in sublid 14.1.1 bedoelde wijzigingsbevoegdheid mag: 

a. slechts gebruik worden gemaakt indien aannemelijk is dat daardoor de gebruikswaarde danwel het 

woongenot voor belendende percelen niet onevenredig wordt aantast en mits toepassing van de 

wijzigingsbevoegdheid niet tot een aanmerkelijke aantasting van de structurele opzet van het plan en de 

stedenbouwkundige eenheid van het desbetreffende gedeelte van het plan zal leiden; 

b. geen gebruik worden gemaakt indien een wijziging tot gevolg zou hebben dat de op grond van de Wet 

geluidhinder hoogst toelaatbare geluidsbelasting van woningen wordt overschreden, tenzij door het 

treffen van voorzieningen aan de woningen of op andere wijze binnen de hoogst toelaatbare waardes kan 

worden gebleven. 

14.2  Wijziging bijlage Staat van Bedrijfsactiviteiten 

Burgemeester en wethouders kunnen de van deze regels deel uitmakende bijlage 1 als volgt wijzigen: 

het toevoegen en schrappen van soorten bedrijven en soorten opslag en installaties en het veranderen van de 

categorie-indeling van soorten bedrijven, opslagen en installaties, voor zover veranderingen in de 

bedrijfsvoering en de milieugevolgen van soorten bedrijven, opslagen en installaties hiertoe aanleiding geven. 
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Artikel 15  Overige regels 

15.1  Duurzaamheid 

Met betrekking tot duurzaamheid gelden de volgende normen voor de woningen binnen dit bestemmingsplan: 

a. Alle woningen worden gasloos uitgevoerd; 

b. Alle woningen worden met een EPC 0 uitgevoerd; 

c. Alle woningen worden energieneutraal uitgevoerd. Het energiesysteem levert een opwekkingscapaciteit 

van ten minste 300.000 kWh/jr op wijkniveau gekoppeld aan het woningbouwprogramma; 

d. Maanwijk krijgt een GPR van 7,5 (of hoger); 

15.2  Afwijken duurzaamheid 

Het bevoegd gezag kan bij omgevingsvergunning afwijken van artikel 15.1 door toe te staan dat niet alle 

woningen met EPC 0 en energieneutraal uitgevoerd worden. 

Artikel 16  Verwijzing naar andere wettelijke regelingen 

Bij een verwijzing naar andere wettelijke regelingen is bedoeld de desbetreffende wet zoals die luidt op het 

tijdstip van terinzageleggen van het ontwerp van dit plan. 
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Hoofdstuk 4  Overgangs- en slotregels 

Artikel 17  Overgangsrecht 

17.1  Overgangsrecht bouwwerken 

a. Een bouwwerk dat op het tijdstip van inwerkingtreding van het bestemmingsplan aanwezig of in 

uitvoering is, dan wel gebouwd kan worden 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 de 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 eerste lid een omgevingsvergunning verlenen voor 

het vergroten van de inhoud van een bouwwerk als bedoeld in het eerste lid met maximaal 10%; 

c. het eerste lid 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. 

17.2  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 eerste lid, 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 eerste lid, 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 eerste lid 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 18  Slotregel 

Deze regels worden aangehaald als: 

Regels van het bestemmingsplan 'Maanwijk, Leusden-Zuid'.  
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Bijlagen bij de regels 
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Bijlage 1  Staat van bedrijfsactiviteiten 
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Bijlage 2  Beeldkwaliteitsplan  
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Verbeelding 
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