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1. INLEIDING

Aanleiding

Het Bedrijventerrein IJsselveld is in drie fasen ontwikkeld vanaf de jaren vijftig. Een
belangrijk deel is verouderd en voldoet niet aan de huidige eisen van een modern
bedrijventerrein. De gemeente Montfoort en georganiseerd bedrijfsleven hebben daarom
het initiatief genomen om te komen tot een kwaliteitsimpuls om verpaupering en
leegstand te voorkomen. Voor het bedrijventerrein wordt dan ook een duurzame
revitalisering voorgesteld.

Het belangrijkste uitgangspunt van revitalisering van IJsselveld is het opwaarderen van
het ruimtelijk en economische klimaat op het bedrijventerrein. Met als achterliggende
gedachte de continuiteit van het bedrijventerrein en haar ondernemers voor de lange
termijn te garanderen, door o.a. een gefundeerde wissel- en samenwerking met de

gemeente Montfoort.

Bedrijventerrein |Jsselveld is de verzamelnaam voor de drie bedrijventerreinen die aan de
westzijde van Montfoort zijn gelegen. Het oudste bedrijventerreingedeelte wordt aan de
noordzijde begrensd door de weg Vlasakker, woningbouw langs de weg en een vrij nieuw
representatief bedrijventerreingedeelte dat bijna volledig is bebouwd. Aan de westzijde
wordt het plangebied begrensd door de provinciale weg N204 (Reinaldaweg). Aan de
zuidzijde wordt het bedrijventerrein begrensd door de Hollandse IJssel. Aan de oostzijde
bestaat de begrenzing uit een groen gebied, die een buffer vormt tussen het bedrijventer-

rein en de woonbebouwing van Montfoort.

Het bestemmingsplan vormt het belangrijkste ruimtelijk en juridisch-planologisch kader
waarmee de ontwikkelingen op gang worden gebracht. In het bestemmingsplan is de
ambitie betreffende de te realiseren ruimtelijke kwaliteit vastgelegd. De randvoorwaarden
uit het bestemmingsplan (situering en maatvoering) zijn echter nog ‘beeldloos’. Om de
vastgelegde ambitie ook in de toekomstige beeldkwaliteit van de gebouwen en openbare
ruimte te kunnen realiseren, is dit beeldkwaliteitkader ( BKK) opgesteld. In het beeldkwali-
teitkader zijn zowel inhoudelijke als procedurele aspecten geregeld, waarmee de ambitie

van de na te streven beeldkwaliteit concrete invulling krijgt.

7)
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Beeldkwaliteitkader

Het Beeldkwaliteitkader IJsselveld is het toetsingskader voor de uitwerking en inrichting
op het gebied van de bebouwing. Met dit toetsingskader weten initiatiefnemers en
deelnemers op voorhand welke kwaliteitseisen worden gesteld. Bouwplannen worden
door de welstandscommissie getoetst aan de in dit document vastgelegde randvoorwaar-
den. Daarbij is enerzijds sprake van harde eisen en anderzijds van aanbevelingen. De
opgenomen richtlijnen geven sturing aan de gewenste samenhang in de architectonische
verschijningsvorm en de inrichting van het voorterrein.

Voor de architectuur wordt onderscheid gemaakt in deelgebieden die betrekking hebben
op de bedrijven. De woningbouw aan |Jsselveld en de manege worden in dit beeldkwali-
teitkader niet meegenomen. Afhankelijk van de ligging van een gebouw, worden
verschillende randvoorwaarden gesteld. Per samenhangende stedenbouwkundige
eenheid is een visie gegeven op het karakter, de identiteit en beeldkwaliteit. Deze visie is
vertaald in richtlijnen voor de bebouwing en indien relevant, de inrichting van het perceel.
De richtlijnen gelden in de eerste plaats voor de ontwerp- en realisatiefase van nieuwe
bouw initiatieven op het bedrijventerrein. Dit kan gaan om herontwikkelingslocaties maar
ook het verbouwen van bestaande bebouwing aanbouwen en bijgebouwen. Nieuwe
bouwplannen worden getoetst aan zowel het bestemmingsplan als aan het BKK. In de
tweede plaats hebben de richtlijnen een functie in de beheersfase, dat wil zeggen na de
periode van realisatie.

Het beeldkwaliteitkader is daarvoor afgestemd met de welstandsnota en de criteria zoals
geformuleerd voor Bedrijventerreinen. Bij toetsing van bouwplannen in het kader van de
welstand is het BKK leidend. Het Beeldkwaliteitkader verkrijgt na vaststelling een
bindende werking voor alla partijen. Daarbij heeft het beeldkwaliteitkader een directe

formele relatie met het bestemmingsplan Bedrijventerrein [Jsselveld.
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2. Ruimtelijke eenheden

Op basis van de uitstraling bebouwing en karakteristieken van de huidige situatie en de
toekomstige ontwikkelingen op het terrein, kan het bedrijventerrein verdeeld worden in 3
deelgebieden:

A. Vlasakker+

B. Tasveld

C. Oud lJsselveld

Het bedrijventerrein IJsselveld is een samenstelling van een aantal bedrijventerreinen die
in de loop van de tijd zijn gebouwd. Het totale bedrijventerrein wordt in tweeén gedeeld
door een historische dijk, de Waardsedijk Oost. De fysieke scheiding wordt versterkt door
het vrij brede wegprofiel en de afstand van de bebouwing van bedrijven tot de Waardse-
dijk Oost. De duidelijke scheiding tussen de beide gedeelten wordt niet als storend

ervaren, maar vormt juist een structurerend element: er is sprake van twee bedrijventer-

7)
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reinen. Het oudste deel ligt ten zuiden van de Waardsedijk langs de Hollandse IJssel
(deelgebied C Oud IJsselveld) en het nieuwere gedeelte ten noorden van de Waardese-
dijk bestaat uit Tasveld en Vlasakker. Vlasakker vormt het nieuwste deel langs de weg
IJsselveld en de entree van het bedrijventerrein. Om eenheid te krijgen aan de entree is

er voor gekozen de westzijde van de entree te betrekken bij het deelgebied A Vlasakker.

Daarnaast wordt er onderscheid gemaakt tussen representatieve zones en de interne
structuur van het bedrijventerrein. De representatieve zones bestaan uit de Reinaldeweg,
IJsselveld inclusief entree, de Hollandse IJssel en de Waardsedijk Oost. Ze vormen de
visitekaartjes voor het bedrijventerrein. Deze zones liggen verdeeld over de verschillende
deelgebieden en krijgen bij de uitwerking van beeldkwaliteit extra aandacht. Deze indeling
sluit aan op de visie van het ‘vooruitstrevend scenario’ behandeld in het bestemmingsplan

Bedrijventerrein IJsselveld.

B 1Usselveld

ﬁ Entree

[ Reinaldaweg

[ Hollandse lJssel
[l Waardsedijk Oost
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21 Welstandniveaus

De gemeente hanteert verschillende welstandniveaus voor verschillende gebieden. Aan
elk gebied is een welstandsniveau toebedeeld. Dit geeft aan in welke mate de gemeente
welstand inzet in een bepaald gebied. In gebieden waar beeldvorming en belevingswaar-
de van minder belang geacht worden, zal de gemeente zich als beeldregisseur terughou-
dend opstellen. Dit vertaalt zich in een soepeler welstandtoets.

Op het bedrijventerrein IJsselveld zijn twee verschillende welstandniveaus toegekend.
Voor vrijwel het gehele terrein geldt in principe een regulier welstandsniveau met
uitzondering van de Vlasakker waar een plus niveau van welstand geldt. Vanwege de
representatieviteit van dit deelgebied krijgt het totale bedrijventerrein IJsselveld hiermee
een enorme impuls.

Het beeldkwaliteitkader voor IJsselveld gaat onderdeel uitmaken van de Welstandsnota

Montfoort.

B plus niveau

[] regulier niveau
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2.2 Vlasakker+

Het deelgebied Vlasakker + vormt de ‘Poort van het bedrijventerrein’ en de kwaliteit

van het gebied moet deze functie ondersteunen. Het oorspronkelijke deel van Vlasakker
is de nieuwste invulling op het bedrijventerrein en is gerealiseerd onder regie van het
beeldkwaliteitplan bedrijventerrein lJsselveld uit 1998. Het huidige Vlasakker sluit aan één
Zijde aan op de hoofdtoegangsweg van het bedrijventerrein. Door de locatie aan overzijde
van de Waardsedijk Oost mee te nemen in het deelgebied Vlasakker + ligt er een kans
om de entree aan beide zijde van de hoofdtoegangsweg van het bedrijventerrein nader
vorm te geven en te accentueren. Ook de locatie van de Gemeentewerf valt onder regie

van dit deelgebied om uniformiteit te versterken langs het IJsselveld.

Vanwege de representativiteit zullen in dit deelgebied strengere eisen op het gebied van
de ruimtelijke visuele kwaliteit gelden. De richtlijnen voor beeldkwaliteit voor dit deelgebied
zullen aansluiten bij de gerealiseerde gebouwen en het beeldkwaliteitplan bedrijventerrein
IJsselveld uit 1998.

23 Tasveld

Dit deelgebied bestaat uit verschillende bedrijven met een aantal grotere bedrijven in de
transport en industrie. Door de aanwezigheid van de grotere bedrijfshallen aan Tasveld
levert dit een homogeen beeld op met introverte gevels. De beeldkwaliteit aan Tasveld
zelf is minder representatief en richt zich tot de inrichting van de erven en de erfafschei-
dingen. De gebouwen die grenzen aan de Reinaldaweg zijn beeldbepalend voor het totale
bedrijventerrein en zijn het visitekaartje van het bedrijventerrein. De Reinaldazone is
daarom een representatieve zone die extra aandacht verdient en mede bepalend is voor

de identiteit van het deelgebied Tasveld.

2.4 Oud lJsselveld

In dit oudste deelgebied is een verscheidenheid aan met name kleinschalige bedrijven
aanwezig met tevens een aantal woningen, die deels de functie van bedrijfswoning
hebben. De huidige situatie met betrekking tot wonen (burgerwoning en bedrijfswoning)
blijft gehandhaafd. Uitbreiding van deze functie wordt in het nieuwe bestemmingsplan
echter niet meer toegestaan. De parkeerdruk in dit deelgebied is hoog en vormt een
bijzonder aandachtspunt. Door de aanwezigheid van woningen met voortuinen heeft het
gebied een groen karakter. De aanwezigheid van kleine bedrijven geeft het gebied tevens
een kleinschalig karakter. Een aantal bedrijven zijn achter een woning gelegen, waardoor
het beeld van de woningen overheerst. Dit levert een zeer divers beeld op, gedomineerd

door de voorgevels van de woningen. De beeldkwaliteit in dit deelgebied is minder

7)
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representatief dan in deelgebied Vlasakker +, maar door de combinatie van wonen en
werken en de kleinschaligheid kent het wel zijn eigen specifieke karakter. Het gebied

verdient extra aandacht met betrekking tot de inrichting van de erven en de erfafscheidin-

gen.
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3. RICHTLIUNEN GEBOUWEN

3.1 Deelgebied A: Vlasakker+

De ruimtelijke eenheid Vlasakker+ wordt verdeeld in vier zones:
e Entreezone (E)
e |Jsselveldzone (1J)
e Steenovenwegzone (S)

e Oostzone (O)

Situering van de gebouwen

(E) Zoveel mogelijk “in de hoek” van perceel gericht op hoofdontsluiting, markering entree
bedrijventerrein

(IJ) Aan de parallelweg: in de rooilijn en met een stevig front richting het IJsselveld

(S) Op of achter de rooilijn / bebouwing meer in de diepte dan in de breedte ontwikkelen
om een open beeld te krijgen

(O) In de rooilijn / zoveel mogelijk gevelbeeld aan de straat (in de noordoosthoek: in het

zicht vanaf de parallelweg dus tegen de noordelijke bebouwingsgrens aan)

WISSING @ stedebouw en ruimtelijke vormgeving BV
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Massa en vorm

Voor behoud van de samenhang in het bedrijventerrein moeten de massa en vorm van
nieuwbouw zorgvuldig ingepast worden tussen de bestaande bebouwing. Daarnaast moet
het bouwvolume en de bouwhoogte in overeenstemming zijn met het bestemmingsplan.
In dit gebied geldt een maximale bouwhoogte van 11 meter. Kantoor en bedrijf wordt
gerealiseerd in één volume. Omdat het deelgebied valt onder plusniveau van welstand is
ontwerp onder architectuur vereist. De vormentaal van de gebouwen sluit aan bij de

bestaande bebouwing in Vlasakker, modern met een eigentijdse uitstraling.

(E)Een totaal volume (bij kantoorfunctie) of een tweede volume aan het gebouw dat in
(grotere) hoogte en uitstraling een verbijzondering is (bij representatief bedrijf met
kantoorachtig gebouw)

(IJ)rooilijn volbouwen om een goed front richting het IJsselveld maken

(S) goot-/bouwhoogte aansluiten op de bebouwing aan de overzijde van de Steenoven-

weg

WISSING % stedebouw en ruimtelijke vormgeving BV
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Kleur- en materiaalgebruik

De richtlijnen voor kleur- en materiaalgebruik voor dit deelgebied zullen aansluiten bij de
gerealiseerde gebouwen en het beeldkwaliteitplan bedrijventerrein IJsselveld uit 1998. Als
hoofdmaterialisatie geldt baksteen in de bandbreedte rood tot roodbruin. Plaatmateriaal
wordt in dit deelgebied in beperkte mate toegepast en moet in kleurgebruik aansluiten op
de kleur van de baksteen. Het toepassen van signaalkleuren, felle kleuren die de
aandacht trekken, is niet toegestaan. Vanwege het plus niveau wordt in dit deelgebied
geen onderscheid gemaakt in representativiteit tussen het kantoorgedeelte en eventuele
bijpbehorende loods. Eenduidig kleur- en materiaalgebruik zorgt voor samenhang in het

deelgebied.

T

L%
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Kleur en materiaalgebruik Viasakker
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3.2 Deelgebied B Tasveld

De ruimtelijke eenheid Tasveld wordt verdeeld in drie zones:
¢ Reinaldazone (R)
e Waardsedijk Oostzone (W)

e Interne zone (I)

Situering van de gebouwen

(R) De gebouwen presenteren zich met de voorzijde naar de Reinaldaweg en hebben een
eenduidige rooilijn

(W) De gebouwen presenteren zich met de voorzijde naar de Waardsedijk Oost en liggen
in een verspringende rooilijn waardoor er een groter voorterrein ontstaat.

(I) Het representatieve gedeelte van de bouwmassa is gelegen aan en gericht op de

straat

Massa en vorm
Voor behoud van de samenhang in het bedrijventerrein moeten de massa en vorm van
nieuwbouw zorgvuldig ingepast worden tussen de bestaande bebouwing. Binnen

IJsselveld bevinden de grootste gebouwen zich in de eenheid Tasveld (grote korrel).
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Daarnaast moet het bouwvolume en de bouwhoogte in overeenstemming zijn met het
bestemmingsplan. De maximale bouwhoogte is 11 meter. Kantoor en bedrijf mogen als
onderscheidende gebouwen worden gerealiseerd. Vanwege de representativiteit is in de
zone Reinaldaweg ontwerp onder architectuur vereist. Door het toepassen van grote
glasvlakken en lichte gevels / constructie kunnen de functies naar buiten gepresenteerd
worden. Hiermee worden grote gesloten gevels in de richting van de Reinaldaweg zo veel

mogelijk voorkomen.

Sy

Mt

e
1

representativiteit door middel. van open gevels
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Kleur- en materiaalgebruik

De richtlijnen voor kleur- en materiaalgebruik voor dit deelgebied zullen moeten passen in
de omgeving en aansluiten bij de gerealiseerde gebouwen in het gebied. Het pand moet
passen bij de buren en directe omgeving. Dit zorgt voor de gewenste samenhang in het
gebied en de herkenbaarheid van Tasveld in het bedrijventerrein |Jsselveld.

Als hoofdmaterialisatie geldt baksteen in combinatie met plaatmateriaal. Materialen zoals
trespa met doppen en gelakt hout worden niet toegepast. Voor dit deelgebied kan in de
toekomst een staalkaart ontwikkeld worden waarin keuzes worden gemaakt met
betrekking tot kleur en materiaal. Het toepassen van signaalkleuren, felle kleuren die de
aandacht trekken, is niet toegestaan.

Het representatieve gedeelte van de panden mag/moet er beter uitzien dan bijvoorbeeld

het gedeelte voor opslag aan de achterzijde.

(R) De uitstraling van de gebouwen in deze zone is belangrijk. Het nieuwbouwcomplex in
de oksel van de Waardsedijk Oost en de Reinaldaweg is leidend voor de revitalisering

van de gehele Reinalda zone.
(W) Passend in groene setting van de Waardsedijk Oost:

(I) Ppassend bij de bestaande bebouwing.

N

\
‘/
‘/
I
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3.3 Deelgebied C Oud IJsselveld

De ruimtelijke eenheid Oud IJsselveld wordt verdeeld in drie zones:
e Hollandse IJsselzone (H)
e Waardsedijk Oostzone (W)

¢ Interne zone (I)

Situering
Het ruimtelijk karakter is gebaseerd op de gegroeide kleinschaligheid en diversiteit.

Nieuwbouw sluit aan bij de ritmiek van de bestaande bebouwing in de omgeving.

(H) De gebouwen presenteren zich waar mogelijk met de voorzijde naar de Hollandse
IJssel

(W) De gebouwen presenteren zich met de voorzijde naar de Waardsedijk Oost en
hebben een verspringende rooilijn waardoor er een groter voorterrein ontstaat.

(I) Het representatieve gedeelte van de bouwmassa is gelegen aan en gericht op de

straat

Massa en vorm
Voor behoud van de samenhang in het bedrijventerrein moeten de massa en vorm van

nieuwbouw zorgvuldig ingepast worden tussen de bestaande bebouwing. Binnen
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IJsselveld bevinden de kleinere gebouwen zich in de eenheid Oud IJsselveld (kleine
korrel).

(H) De bedrijffsgebouwen sluiten aan op de grootte en uitstraling van de tegenoverliggen-
de woonbebouwing van het dorp aan de Hollandse IJssel en de bestaande bedrijfswonin-
gen.

(W) De bedrijfsgebouwen moeten worden afgestemd op de overzijde van de Waardsedijk

Oost, zodat er een uniform karakter ontstaat langs de gehele zone.

Kleur- en materiaalgebruik

De richtlijnen voor kleur- en materiaalgebruik voor dit deelgebied zullen moeten passen in
de omgeving en aansluiten bij de gerealiseerde gebouwen in het gebied. Het gebied wordt
gekenmerkt door een variatie aan kleur- en materiaalgebruik. Deze variatie aan kleur- en
materiaalgebruik moet in de toekomst gehandhaafd blijven. Als hoofdmaterialisatie geldt
baksteen in combinatie met plaatmateriaal en hout. Materialen zoals trespa met doppen
en gelakt hout worden niet toegepast. Het toepassen van signaalkleuren, felle kleuren die
de aandacht trekken, is niet toegestaan. Het representatieve gedeelte van de panden

mag/moet er beter uitzien dan bijvoorbeeld het gedeelte voor opslag aan de achterzijde.

(H) Aansluitend op de woonbebouwing van het dorp en de bestaande bedrijfsbebouwing
(W) Passend in groene setting:

(I) Voor dit gebied geldt een grotere vrijheid in kleur en materiaalgebruik, zodat variatie en
individualiteit de boventoon voert. Materiaal en kleurstelling van de bedrijven dienen op

elkaar afgestemd te worden.

7)
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4. RICHTLIJNEN RECLAME

Reclamevoering “algemene regels”
De algemene regels voor reclamevoering gelden voor het totale bedrijventerrein. De
volgende regels zijn van toepassing:

e Reclame-uitingen op een logische plaats tegen het gebouw aanbrengen (bijv. bij
de entree) en afstemmen op de massa, gevelopzet, maatvoering en — verhou-
ding.

e Geen reclame uitingen op de daken.

¢ Reclametoepassingen ondergeschikt ten opzichte van het hoofdgebouw.

e Maximaal twee reclame-uitingen per gebouw

e Het toepassen van zuilen en vlaggenmasten op de erven gebeurt op basis van
standaard types die in gezamenlijkheid met de BlJ worden gekozen en die afge-
stemd zijn op de kleur en materiaal gebruik van de hekwerken (zie paragraaf 5.2

erfafscheiding).

Reclamevoering ” plus niveau van welstand” en “representatieve zones”

In dit deelgebied gelden strengere regels met betrekking tot reclame voering. Naast de
algemene regels voor reclamevoering die gelden voor het totale bedrijventerrein moet in
dit deelgebied reclame-uitingen worden meegenomen in het totale ontwerp van de
bebouwing en in samenhang met secundaire toevoegingen zoals luifels worden ontwor-
pen. Uitgangspunt zijn gevelreclames evenwijdig aan de gevel bij voorkeur uitgevoerd in
open en/of losse letters en tekens. Op deze manier wordt reclame een representatief

onderdeel van het totaalbeeld.

7)
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5. RICHTLIJNEN INRICHTING ERVEN

De representativiteit van de buitenruimte rondom het bedrijfsgebouw draagt bij aan de
uitstraling van het bedrijf en het bedrijventerrein. Daarom is in het bestemmingsplan
opgenomen dat er geen opslag voor de bebouwingsgrens mag plaatsvinden. Een ander
belangrijk aspect is het parkeren. Goede parkeervoorzieningen dragen bij aan de
representiviteit van het perceel. Uniforme erfafscheidingen op de grens van openbaar en

privé geven rust en samenhang op het bedrijventerrein.

5.1 Parkeren

Uitgangspunt is parkeren op eigen terrein. Personenauto’s kunnen zoveel mogelijk aan
Zij- en achterkant van de bebouwing worden geparkeerd. Als personenauto’s op het
voorterrein staan worden deze met groene hagen omzoomd. Grotere aantallen (perso-
neel) en vrachtwagens dienen achter de voorgevel geparkeerd te worden of op speciale

daarvoor ingericht een collectieve parkeerplaatsen in de openbare ruimte.

Intensief ruimtegebruik wordt gestimuleerd. Hieronder staan twee voorbeelden van
intensief ruimtegebruik in relatie tot parkeren op maaiveld. Andere voorbeelden zijn
(half)verdiepte gebouwde parkeervoorzieningen en parkeren op het dak van het bedrijfs-

gebouw. Parkeren op het dak van het bedrijfsgebouw moet wel zo worden vormgegeven

dat vanuit de openbare ruimte geen zicht is op de geparkeerde auto’s.

5.2 Erfafscheiding

Soort en situering
Aansluitend op het versterken van het groene karakter van het bedrijventerrein wordt voor
erfafscheidingen de voorkeur gegeven aan beplanting in de vorm van een haag eventueel

in combinatie met een hekwerk. Het gaat hierbij om de erfafscheidingen in de zichtbare

WISSING 7 stedebouw en ruimtelijke vormgeving BV
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ruimte vanaf de open weg. Van de totale lengte van een perceel moet minimaal 70%
ingeplant zijn met een haag. Het eventuele hekwerk wat wordt toegepast wordt altijd
gesitueerd achter de haag en heeft een transparante uitstraling met open spijlen. De
hagen vormen op deze manier een continue beeld in de straat.

De voorkeur geniet echter altijld om het gebouw zelf zoveel mogelijk in te zetten als

scheidslijn tussen openbaar en privé.

Kleur en materiaal

De erfafscheidingen krijgen een uniform karakter voor het totale bedrijventerrein. Het is
dus belangrijk naast eenheid in de hagen ook eenheid te realiseren voor de hekwerken
met betrekking tot type, kleur en materiaal en hoogte. Het verdient aanbeveling een
standaard te laten ontwerpen voor alle hekwerken of een hekwerk te kiezen uit een
catalogus. De voorkeur gaat uit naar een metalen hekwerk in één kleur, bijvoorbeeld
(donker-)grijs. Voor de hagen kan gedacht worden aan bijvoorbeeld de Liguster haag,

Beukenhaag of de Veldesdoornhaag.

Hoogte

Wanneer een hekwerk aan de voorzijde van de perceelsgrens wordt geplaatst geldt als
uitgangspunt een laag hekwerk met een hoogte van 1 meter geplaatst achter de haag.
Voor de overige hekwerken en hagen geldt een hoogte van maximaal 2 meter.

Wanneer bedrijven uit veiligheid en/of ten behoeve van de verzekering een hoog hekwerk
nodig hebben mag aan de voorzijde een hoog hekwerk van 2 meter worden geplaatst.
Een hoog hekwerk van 2 meter aan de voorzijde is toegestaan achter de haag, zodat de

bij wisselende hoogte van hekwerken in de straat de hagen een continu beeld vormen.

Om hoge hekwerken aan de voorzijde te voorkomen kan in de toekomst gedacht worden
aan een functionele oplossing om het hele terrein af te sluiten en collectieve beveiliging te

regelen.

inritten

Van de totale lengte van een perceel moet minimaal 70% ingeplant zijn met een haag. Dit
stelt grenzen aan het aantal en de breedte van de openingen ten behoeve van entree en
inrit. Er mogen bij voorkeur maximaal twee inritten per perceel zijn. Een inrit is bij
voorkeur niet breder dan 7 meter. Afhankelijk van de bedrijfsvoering kan gemotiveerd van
deze richtlijn worden afgeweken. Eventuele poorten voor de inritten worden afgestemd op

het gekozen uniforme hekwerk op het bedrijventerrein.

7)
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Bijlage 1 Bodem

Bijlage l1a

Overzicht van onderzoekslocaties binnen het plangebied IJsselveld

Bijlage 1b:

Verkennend onderzoek te Montfoort, Grondslag, rapportnr. 787, 1 november 1993
(vindplaats dossier bij de Milieudienst Noord-West Utrecht: bodemdossiernr. 2966)

Opdrachtgever:
Aanleiding:

Ligging:

Doel:

Kadastraal bekend:
Oppervlakte:
Boringen:

Bodemopbouw:

Grondwaterstand:

gemeente Montfoort

toekomstige wijziging van bestemming “agrarisch” in “industrie”
Weiland langs IJsselveld (nu heet dit “Vlasakker”)

Inzicht verkrijgen in chemische kwaliteit van grond en grondwater
sectie A nrs. 3858 en 3859

ca. 3 ha.

Er zijn 40 boringen verricht, waarvan er 4 van een peilbuis zijn
voorzien. 12 boringen zijn doorgezet tot 2 meter beneden het
maaiveld. De overige zijn verricht tot ca. 0,5 m —mv.

De bovengrond bestaat voor het grootste deel uit zandige klei en
lemig zand. De ondergrond bestaat uit licht zandige klei en kleiig
tot lemig zand.

varieert van 1,3 tot 1,6 m —mv





Zintuiglijke waar-
nemingen:

Samenstelling
monster:

Analysepakket:

Resultaten grond:

Op het oostelijk terreindeel worden in de bovengrond puinsporen
aangetroffen.

Er zijn 5 bovengrondmengmonsters samengesteld en 4
ondergrondmengmonsters. EIk mengmonster bestaat uit 3
monsters.

De boven- en ondergrond zijn geanalyseerd op zware metalen
en EOX. Daarnaast is de bovengrond nog onderzocht op
minerale olie en PAK. Het grondwater is onderzocht op zware
metalen, Fenol-index, EOX, aromaten, VOCI en naftaleen.

Geen van de onderzochte stoffen overschrijdt de streefwaarde.

Resultaten

grondwater: In het grondwater zijn de parameters kwik en arseen in licht
verhoogde mate ten opzichte van de streefwaarde gemeten. De
zuurgraad varieert van 6,8 tot 7,2).

Verkennend bodemonderzoek fase Il “lJsselveld” te Montfoort, Grondslag,

rapportnr. 787 11,8 juni 1999

(vindplaats dossier bij de Milieudienst Noord-West Utrecht: bodemdossiernr. 2966)

Opdrachtgever:
Aanleiding:

Ligging:
Doel:

Kadastraal bekend:

Oppervlakte:

Boringen:

Bodemopbouw:

Grondwaterstand:

Zintuiglijke waar-
nemingen:

Samenstelling
monster:

gemeente Montfoort.

Up-date van in 1993 uitgevoerde verkennend bodemonderzoek,
omdat dit ouder is dan 4 jaar.

Weiland langs IJsselveld (nu heet dit “Vlasakker”).

Inzicht verkrijgen in chemische kwaliteit van grond en
grondwater.

sectie A nrs. 3858 en 3859.

ca. 3 ha.

Er zijn 32 boringen verricht, waarvan er 3 van een peilbuis zijn
voorzien. 3 boringen zijn doorgezet tot 2 meter beneden het
maaiveld. De overige zijn verricht tot ca. 0,5 m —mv.

De bovengrond bestaat voor het grootste deel uit (zandige) klei.

varieert van 0,7 tot 1,5 m —mv.

In de bovengrond worden plaatselijk puinsporen aangetroffen.

Er zijn 4 bovengrondmengmonsters samengesteld en geen
ondergrondmengmonsters.





Analysepakket:

Resultaten grond:

Resultaten
grondwater:

De bovengrond is geanalyseerd op zware metalen, EOX.,
minerale olie en PAK. Het grondwater is onderzocht op zware
metalen, Fenol-index, EOX, aromaten, VOCI en naftaleen.

Geen van de onderzochte stoffen overschrijdt de streefwaarde.
In het grondwater zijn de parameters zink en Fenol-index in licht

verhoogde mate ten opzichte van de streefwaarde gemeten. De
zuurgraad varieert van 6,9 tot 7,7).

Indicatief bodemonderzoek toekomstig industrieterrein Montfoort, Tukkers,

rapportnr. 1142, 5 april 1990

(vindplaats dossier bij de Milieudienst Noord-West Utrecht: bodemdossiernr. 2932)

Opdrachtgever:
Aanleiding:
Ligging:

Doel:

Opperviakte:
Voormalig

bodemgebruik:

Boringen:

Bodemopbouw:

Grondwaterstand:

Zintuiglijke waar-
nemingen:
Samenstelling
monster:

Analysepakket:

gemeente Montfoort.

toekomstige uitbreiding van het bestaande industrieterrein.

Ten oosten van de M.A. Reinaldaweg (nu heet dit “Tasveld”).
Inzicht verkrijgen in chemische kwaliteit van grond en
grondwater.

ca. 14 ha.

deels weidegrond en deels als boomgaard.

Er zijn 37 boringen verricht, waarvan er 9 van een peilbuis zijn
voorzien. Bijna alle boringen zijn doorgezet tot 2 meter beneden
het maaiveld.

De bovengrond bestaat voor het grootste deel uit klei.

varieert van 1,3 tot 1,6 m —mv.
Plaatselijk is in de toplaag puin waargenomen.

Er zijn 5 bovengrondmengmonsters samengesteld en 4
ondergrondmengmonsters. EIk mengmonster bestaat uit 3
monsters.

De boven- en ondergrond zijn geanalyseerd op zware metalen,
EOX, cyanide-totaal, PAK. Het grondmonster waarin de puin is
aangetroffen is afzonderlijk geanalyseerd op chroom, koper,
lood, zink, EOX en PAK. Het grondwater is onderzocht op zware
metalen, EOX, minerale olie, aromaten, VOCI. Het slootslib is
eveneens onderzocht op zware metalen, cyanide-totaal, EOX,
minerale olie en PAK.





Resultaten grond:

Resultaten
grondwater:

Resultaten slootslib:

In de grond overschrijdt de parameter koper de streefwaarde en
plaatseliik de tussenwaarde. Het gehalte aan polycyclische
aromatische koolwaterstoffen overschrijdt de streefwaarde.

In het grondwater zijn een aantal zware metalen in licht
verhoogde mate ten opzichte van de streefwaarde gemeten. Dit
geldt ook voor een aantal aromaten. Verder is het gehalte aan
VOCL's in 1 peilbuis licht verhoogd gemeten ten opzichte van de
streefwaarde. De zuurgraad varieert van 6,1 tot 7,5).

In het slib zijn sterk verhoogde gehalten gemeten aan arseen en
koper. Er is sprake van een licht verhoogd gehalte aan kwik en
een matig verhoogd gehalte aan lood in het slib.

Sanering slootslib op de uitbreiding van het industrieterrein te Montfoort, Tukkers,

rapportnr. 1142, 18 februari 1991

(vindplaats dossier bij de Milieudienst Noord-West Utrecht: bodemdossiernr. 2932)

Uit het indicatieve bodemonderzoek bleek het slib uit een van de te onderzochte sloten
sterk verontreinigd te zijn. Als vermoedelijke oorzaak wordt genoemd de lozing van koper
en arseen houdende bestrijdingsmiddelen. Het sterk verontreinigde slootslib is in oktober
1990 ontgraven en afgevoerd. In totaal is ca. 46 ton slib ontgraven en afgevoerd naar
stortplaats Weber in Nieuwegein. Ter controle van de uitgevoerde sanering zijn een
aantal controlemonsters genomen en geanalyseerd op arseen, koper en lood. Hieruit
bleek dat geen van deze stoffen de streefwaarde overschrijdt.





Bijlage 1c
Overzicht van bij de provincie Utrecht geregistreerde bodemlocaties binnen het
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Bijlage 1d
Verklaring van de begrippen

Urgent, sanering binnen 5-10 jaar - Oordeel over de verontreinigingssituatie (van voor
2006), op basis van nader bodemonderzoek: De locatie is ernstig verontreinigd (25 m3
grond en/of 100 m3 grondwater boven de interventiewaarde), de milieuhygiénische
urgentie (= actuele risico’'s voor mens, ecosysteem en verspreiding) is vastgesteld,
inclusief de tijdstipcategorie 2: de sanering dient tussen de 5 en 10 jaar na het afgeven
van de beschikking te starten.

Ernstig, urgentie niet bepaald - Oordeel over de verontreinigingssituatie (van voor 2006),
op basis van nader bodemonderzoek: De locatie is ernstig verontreinigd (25 m3 grond
en/of 100 m3 grondwater boven de interventiewaarde), de milieuhygiénische urgentie is
(nog) niet bepaald. De milieuhygiénische urgentie wordt niet bepaald als er al
maatschappelijke redenen zijn om tot sanering over te gaan en hierdoor het tijdstip van
de sanering wordt bepaald (‘pro forma' urgentie). In dit informatiescherm wordt de situatie
beschreven voorafgaand aan een eventuele bodemsanering (indien noodzakelijk).

Ernstig, niet urgent - Oordeel over de verontreinigingssituatie (van voér 2006), op basis
van nader bodemonderzoek: De locatie is ernstig verontreinigd (25 m3 grond en/of 100
m3 grondwater boven de interventiewaarde), maar er zijn geen actuele milieuhygiénische
risico's (voor mens, ecosysteem en verspreiding).

Potentieel ernstig - Oordeel over de verontreinigingssituatie, op basis van historisch en
oriénterend bodemonderzoek: De locatie is potentieel ernstig verontreinigd (mogelijk 25
m3 grond en/of 100 m3 grondwater boven de interventiewaarde).






Potentieel urgent - Oordeel over de verontreinigingssituatie (van voér 2006), op basis van
historisch en oriénterend bodemonderzoek: De locatie is potentieel ernstig (mogelijk 25
m3 grond en/of 100 m3 grondwater boven de interventiewaarde) en urgent vanwege
mogelijke risico's voor de mens, het ecosysteem of verspreiding.

Niet ernstig - Oordeel over de verontreinigingssituatie, op basis van nader
bodemonderzoek: De locatie is niet ernstig verontreinigd (geen 25 m3 grond en/of 100
m3 grondwater boven de interventiewaarde).

Nieuw geval / Ongewoon voorval - De aangetoonde bodemverontreiniging op het perceel
is veroorzaakt door:

a) (bedrijfsmatige) handelingen als bedoeld in de artikelen 6 t/m 11 Whbb, én is
ontstaan na 1 januari 1987 waardoor de algemene zorgplichtbepaling, artikel 13
Whbb, van toepassing is;

b) een ongewoon voorval (calamiteit) als bedoeld in de artikelen 30 t/m 35 Whb.
Voor deze gevallen geldt dat ze zo spoedig mogelijk moeten worden gesaneerd,
ongeacht de aangetroffen gehalten en de risico's van de verontreinigende
stoffen. De ernst van de verontreiniging, de saneringsurgentie en het
saneringstijdstip spelen geen rol.





Bijlage le
Ligging van de locaties die onderzocht zijn ten behoeve van de ontwikkeling en
uitbreiding van het bedrijventerrein

Onderzocht in 1993
(up-date gedaan in 1999)

Onderzocht in 1990






Bijlage 1f
Globale ligging van locaties met voormalige bodembedreigende activiteiten binnen het
plangebied 1Jsselveld

N
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Bijlage 1g
Overzicht met globale ligging van gedempte sloten in plangebied 1Jsselveld
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Bijlage 2 Geluid

1. Inleiding

In verband met de wijziging van de aanwezige wegen is een akoestisch onderzoek vereist.
Het plan maakt het mogelijk om de aansluiting tussen de Waardsedijk en het 1Jsselveld te
wijzigen en voorziet daarnaast in een rotonde voor de aansluiting van het IJsselveld op de
M.A. Reinaldaweg.

Nieuwe wegen en nieuwe geluidgevoelige bestemmingen worden in dit plan niet voorzien.
Uit dit onderzoek blijkt voor de bestaande woningen de geluidsbelasting niet dusdanig
toeneemt dat er sprake is van een reconstructie.

Wel wordt geconstateerd dat de heersende geluidsbelastingen op de gevels van de
bestaande woningen hoog zijn.

De maximale berekende geluidsbelasting op de gevels van de woningen bedraagt 61
dB(A).

Het is zeker de moeite waard om bij het vervangen van het wegdek het gebruik van stillere

asfaltsoorten te overwegen.

2. Zones langs wegen.

Volgens de Wet geluidhinder bevindt zich aan weerszijden van elke weg een
onderzoekszone, met uitzondering van woonerven en wegen met een maximumsnelheid
van 30 km/uur. De zonebreedte is afhankelijk van het aantal rijstroken en de aard van de
omgeving.

Volgens de Wet geluidhinder gelden de volgende zonebreedten:

Stedelijk Buitenstedelijk
Aantal rijstroken Aantal meter aan weerszijden van de weg
3 of meer 350m 400 — 600 m
1of2 200 m 250 m

Volgens de Wet geluidhinder is sprake van buitenstedelijk gebied wanneer het betreffende
gebied gelegen is buiten de bebouwde kom of wanneer het gebied is gelegen binnen de
zone van een auto(snel)weg.

In de overige gevallen is sprake van stedelijk gebied.






Voor de Waardsedijk en het IJsselveld is de onderzoekszone 200 m, voor de M.A. Reinaldaweg
is de onderzoekszone 250 m.
Voor de overige in het plangebied liggende wegen geldt dat hierin geen grote wijzigingen zijn

voorzien en er dus geen sprake is van een nieuwe situatie

3. Grenswaarden.

In situaties, waarin de wegen reeds aanwezig zijn, gelden de volgende grenswaarden voor

het geluidsniveau aan gevels van nieuw te bouwen woningen.

Stedelijk gebied:

Weg Heersende Woning Voorkeurs- Maximum-
waarde Grenswaarde grenswaarde
reconstructie | Tot 48 dB(A) aanwezig 48 dB(A) 53 dB(A)
Boven 48 dB(A) Heersende Heersende waarde +
waarde 5dB(A)

Uitsluitend indien door de reconstructie elders een aanmerkelijke afname van de
geluidsbelasting optreedt, kunnen nog hogere grenswaarden worden vergund: hiervan is
hier echter geen sprake.

Volgens artikel 110g Wet geluidhinder mogen voor wegen met een rijsnelheid van minder
dan 70 km/u de geluidsniveaus tijdelijk worden gereduceerd met 5 dB(A), voor wegen met
een hogere maximumsnelheid bedraagt de reductie 2 dB(A). Deze aftrek is voor de hier
vermelde resultaten toegepast.

De locatie ligt binnen de bebouwde kom.

Bij overschrijding van de voorkeursgrenswaarde zijn burgemeester en wethouders bevoegd
ontheffing te verlenen. De hierboven aangegeven maximum grenswaarden mogen hierbij

echter niet worden overschreden.

4, Gebruikte gegevens en uitgangspunten.

De basis telgegevens van de onderzochte wegen zijn afkomstig van de gemeente
Montfoort; op basis hiervan zijn prognoses gemaakt voor het jaar 2008 (huidige situatie) en
2020 (toekomstige situatie ca 10 jaar na de reconstructie). Voor de jaarlijkse groei van het
verkeer op de M.A. Reinaldaweg is uitgegaan van 2 % per jaar, voor de overige wegen is 1
% aangehouden (op basis van oudere telgegevens is op te maken dat de verkeersgroei op
het 1Jsselveld ca 0,8 % per jaar bedroeg in de periode 1997 — 2006). Daarnaast is voor de

uitbreiding van het bedrijventerrein (ca 3 ha op een totaal van ca 50 ha) een extra groei





aangehouden van 10 % van het verkeer op de Waardsedijk (de enige ontsluiting van het

bedrijventerrein). Van dit extra gegenereerde verkeer wordt uitgegaan dat dit zich

gelijikmatig verdeeld over Het 1Jsselveld richting oost en over de M.A. Reinaldaweg zowel in

zuidelijke als in noordelijke richting (33.3 % per richting)

Het wegdek van de onderzochte wegen bestaat uit dicht asfalt beton.

De toegestane rijsnelheid bedraagt 80 km/u op de M.A. Reinaldaweg en 50 km/u voor de

overige wegen .

De gehanteerde verkeersintensiteiten zijn als volgt:

Weg mvt/etm mvt/etm| Dag Avond Nacht

in 2008 in 2020 | uur % uur % uur %

Waardsedijk 5628 6904 6.7 % 3.5% 0.7%
IJsselveld oost 4746 5535 6.7 % 3.5% 0.7%
IJsselveld west 6596 7807 6.7 % 3.4% 0.7%
M.A. Reinaldaweg noord 12773 16386 | 6.6 % 35% 0.9%
M.A. Reinaldaweg zuid 14180 18171 | 6.6 % 3.5% 0.9%

De onderverdeling personenauto’s en motoren, middelzwaar

vrachtverkeer per dagdeel voor de M.A. Reinaldaweg is als volgt:

vrachtverkeer en zwaar

Dagdeel % Personenauto’s | % Middel zwaar % Zwaar vrachtverkeer
Dag 91.2% 43 % 45%

Avond 93.8% 2.4 % 3.8%

Nacht 87.0% 52% 7.8%

Voor de Waardsedijk en het IJsselveld west is deze als volgt:

Dagdeel % Personenauto’s | % Middel zwaar % Zwaar vrachtverkeer
Dag 82.4 % 8.6 % 9.0 %

Avond 87.6 % 4.8 % 7.6 %

Nacht 74.0 % 10.4 % 15.6 %

Voor het IJsselveld oost is deze als volgt:

Dagdeel % Personenauto’s | % Middel zwaar % Zwaar vrachtverkeer
Dag 91.2% 43 % 45 %

Avond 93.8% 2.4 % 3.8%

Nacht 87.0% 52% 7.8%






Voor de ligging van de overige elementen is uitgegaan van de kadastrale kaart en de
tekeningen van de voorgestelde aansluitingen.

De berekeningen wegverkeerslawaai zijn uitgevoerd met de standaard rekenmethode Il
volgens het Reken en Meetvoorschrift 2006. Programma Geonoise versie V 5.41 van
DGMR.

Als waarneemhoogte is 2, 5 en 8 m aangehouden, overeenkomend met begane grond, 1°

en 2°verdieping.

5. Resultaten en conclusie.

Met behulp van de Standaard RekenMethode Il is berekend welke geluidsbelastingen er
optreden op de verschillende gevels van de woningen.
Onderzoek levert nabij de toekomstige rotonde de volgende uitkomsten.

Huidige situatie
o 4 =

Eﬁﬁﬁfsswssz K

(54,3055,2/55 4

£3TISATISST
F5.9/58,5158,7
A7 TIS0,2159.4

Y





hoofdzakelijk veroorzaakt door de autonome groei en slechts voor een klein deel door de

wijziging van de wegenstructuur.

<A

Voor alle waarneempunten treedt een verhoging van de geluidsbelasting op. Deze wordt

Uitgesplitst naar woningen gelden de volgende berekende (hoogste) waarden in dBA):

adres bloknummer Geluidsbelasting | Geluidsbelasting | Toename
oud nieuw

Reinaldaweg 9 59.4 60.5 1.1

66

IJsselveld la 48 56.6 57.5 0.9
IJsselveld 1 52 56.9 57.8 0.9
IJsselveld 2 41 59.8 60.5 0.7
IJsselveld 2a 29 55.7 56.5 0.8
IJsselveld 4 51 58.5 59.7 1.2

[





Voor geen enkele woning treedt een verhoging van geluidsbelastingen op van meer dan 1.5

dB(A). Er is dus geen sprake van een reconstructie.

Onderzoek levert nabij de toekomstige aansluiting tussen het IJsselveld en de Waardsedijk
de volgende uitkomsten.

Huidige situatie
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En de onderstaande toekomstige situatie:

I T L O A 1

2R

3,9/54.0

4154 7

2,4/53,51538

S

Uitgesplitst naar woningen gelden de volgende berekende (hoogste) waarden:

S

adres bloknummer Geluidsbelasting | Geluidsbelasting | Toename
oud nieuw

IJsselveld 11 198 554 56.1 0.7

IJsselveld 14 196 53.3 54.0 0.7

IJsselveld 16 197 54.0 54.7 0.7

IJsselveld 13- | 231 54.5 54.7 0.2
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Voor hier treedt voor geen enkele woning een verhoging van geluidsbelastingen op van
meer dan 1.5 dB(A). Er is dus geen sprake van een reconstructie.

Ten gevolge van de verlegging van de as van de weg is de toename van de
geluidsbelasting zelfs minder dan op basis van de groei van de verkeersintensiteit zou

mogen worden aangenomen.






Bijlage 3 Luchtkwaliteit

Voor nieuwe gevoelige situaties dient tegenwoordig te worden voldaan aan de
grenswaarden uit de wet Luchtkwaliteit. Ook de effecten op de omgeving door de
gewenste wijziging danwel afwijking van het bestemmingsplan dient te worden
onderzocht.

Hiertoe is met het programma CAR Il versie 6.1.1 een onderzoek luchtkwaliteit
uitgevoerd voor de Waardsedijk.

Uit dit onderzoek blijkt dat de luchtkwaliteit binnen dit bestemmingsplan aan alle
kwaliteitseisen voldoet en bovendien invioed van de uitbreiding van het bedrijventerrein
niet groot is zodat het voldoet aan het begrip “niet in betekenende mate”.

Door het vervangen van agrarisch gebied door bedrijven neemt het aantal
verkeersbewegingen ter plekke toe; deze omzetting heeft voor deze omgeving licht
negatieve gevolgen. Doch ook op de minimale onderzoeksafstand (10 m uit de rand van
de weg voor fijn stof (PM10), 5 m voor de overige stoffen) van de onderzochte weg wordt

nog steeds aan alle grenswaarden voldaan
Te onderzoeken bronnen.

Behalve door het wegverkeer op de langs het plangebied lopende wegen wordt de
luchtkwaliteit ter plaatse ook beinvioed door de aanwezigheid van (agrarische) bedrijven
in de omgeving. De bijdrage van deze bronnen maken echter deel uit van de
achtergrondconcentratie.

Voor deze achtergrondconcentraties put het rekenprogramma op basis van de

codrdinaten van de onderzochte weg automatisch uit het achtergrondbestand
Grenswaarden

Grenswaarden voor bepaalde luchtverontreinigende stoffen

Voor de wet luchtkwaliteit zijn de onderstaande grenswaarden van belang.
Grenswaarden voor stikstofdioxide

Voor stikstofdioxide gelden de volgende grenswaarden voor de bescherming van de
gezondheid van de mens: 40 microgram per m2als jaargemiddelde concentratie.

Grenswaarden voor zwevende deeltjes (PMy)

Voor zwevende deeltjes (PMyo) gelden de volgende grenswaarden voor de bescherming

van de gezondheid van de mens:





a. 40 microgram per m® als jaargemiddelde concentratie;
b. 50 microgram per m® als vierentwintig-uurgemiddelde concentratie, waarbij geldt

dat deze maximaal vijffendertig maal per kalenderjaar mag worden overschreden.

In verband met de correctie voor de aanwezigheid van het onschadelijke zeezout binnen
de groep zwevende deelties mogen voor de gemeente Montfoort de meetresultaten
onder a met 5 microgram gecorrigeerd worden.

Het aantal overschrijdingen onder b mag in verband met het zeezout met 6 dagen
worden vermeerderd.

Voor de overige stoffen genoemd in de wet Luchtkwaliteit geldt dat deze in Nederland

vrijwel nergens worden overschreden; onderzoek hiernaar is niet noodzakelijk

Gebruikte gegevens en uitgangspunten.

De berekeningen voor de luchtkwaliteit zijn uitgevoerd met het programma CAR Il versie
6.1.1

Voor de verkeersintensiteiten van de Waardsedijk is gebruik gemaakt van prognoses
voor 2020; met en zonder de toename ten gevolge van de uitbreiding van het
bedrijventerrein.

Als toename is 10 % van het huidige verkeer (ca 5500 voettuigen per werkdag)
aangehouden; dit is aan de ruime kant, daar ten opzichte van het huidige bedrijfsterrein
(ca 50 ha) de toename (ca 3 ha) aanzienlijk minder is.

Voor de Waardsedijk is van onderstaande verkeerscijfers gebruik gemaakt.

Weg Etmaalintensiteit % vrachtverkeer |Snelheidstype [Type gebied Bomen
mvt/weekdag factor
oud nieuw Middelzw Zwaar

Waardsedijk 6350 6900 8 % 9 % Stadsverkeer |2 overige wegen (1

met minder
congestie

Uitgegaan is van de gemiddelde meteoconditie volgens het CAR rapport.
De berekeningen voor luchtkwaliteit zijn uitgevoerd op de minimumafstand van 5 m uit de

rand van de weg, voor PM10 is 10 m uit de rand aangehouden.

Maatregelen van de gemeente Montfoort om de luchtkwaliteit te verbeteren waren ten

tijde van het opstellen van dit rapport niet bekend. Bovendien zijn de mogelijkheden in






een gemeente als Montfoort beperkt; mogelijkheden tot het wijzigen van de
verkeerscirculatie zijn er niet en de invloed van bijvoorbeeld het gemeentelijke
wagenpark is in vrij landelijke omgeving minimaal. Het grootste deel van de vervuiling is

afkomstig van niet beinvloedbare bronnen buiten de gemeente.

5 Resultaten

De resultaten zijn per onderzochte stof per peiljaar berekend op 5 m en 10 m uit de as
van de weg.

Daarnaast is de invloed van het achtergrondniveau aangegeven en de toename ten

gevolge van het onderhavige plan

Resultaten op 5 cq 10 m uit de rand van de Waardsedijk

stof soort norm Norm 2008 2010 2015 2020
Achter Achter Achter Achter
oud Jaargemiddelde 40 27.9 22.5 26.3 21.7 22.0 18.6 18.5 15.9
NO 2 nieuw 28.3 26.6 22.2 18.7
toename 0.4 0.3 0.2 0.2
) (40+5=)
Fiin oud Jaargemiddelde 45 27.7 27.0 25.9 25.2 24.3 23.9 23.4 23.0
stof -
nieuw 27.8 25.9 24.4 23.4
PM10
toename 0.1 0.0 0.1 0.0
(35+6=)
Fijn oud Overschr 24 u (50) a1 23 21 18 16 14 13 12 12
stof -
nieuw 23 18 14 12
PM10
toename 0 0 0 0
6 Conclusie

In de huidige situatie wordt voor alle stoffen aan de grenswaarden voldaan.

Ten gevolge van de uitbreiding van het bedrijventerrein neemt de luchtkwaliteit beperkt
af.

Er wordt nog steeds ruimschoots aan alle grenswaarden voldaan; bovendien bedraagt de
toename van geen van de onderzochte stoffen meer dan 1 % van de grenswaarde.
Daarmee valt dit plan binnen de norm voor ontwikkelingen die “niet in betekende mate”
bijdragen aan de luchtkwaliteit.

Door de steeds hogere eisen die aan de voertuigen worden gesteld neemt de kwaliteit
van de lucht ter plekke verder toe, zodat in de toekomst (al in het onderzoeksjaar 2010)

de luchtkwaliteit, ondanks de uitbreiding van het bedrijventerrein, sterk verbetert.






Het overgrote deel van de aanwezige luchtverontreiniging wordt gevormd door de
aanwezige achtergrondconcentratie (voor fijn stof meer dan 95 %) en slechts een beperkt

deel wordt veroorzaakt door het wegverkeer op de onderzochte weg.

Herberekening met CAR Il versie 7.0.1.0 levert uitkomsten op die marginaal afwijken, de
berekende toenames zijn vrijwel gelijk en handhaven de in de toelichting van het
bestemmingsplan getrokken conclusie dat dit plan valt binnen het begrip “niet in
betekenende mate”.

Zie ook bijgevoegde samengevoegde berekeningsresultaten van het onderzoek met de
versie 7.0.1.0.

Meteorologische :Dﬂllll‘ldML'm E‘\li o IWINEDE
Resultaten inclusiel :numcmm6 dagan 1
Resultaten inclusiel lNXBIIICDIIvE'IBa mgim3 3
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Autobussen 1
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Geachte heer Hoenderdaal,

Het plangebied van het project FFW QS bedrijventerrein lsselveld te Montfoort is
bezocht op 1 en 2 november 2007. In deze notitie staan onze bevindingen van het
veldbezoek. Het doel van het onderzoek was het schetsen van een beeld van de
voorkomende natuurwaarden, met de nadruk op beschermde soorten, ten behoeve van
een artikel 19 procedure (wijziging bestemmingsplan). In de toekomst is een duurzame
revitalisering van het gebied voorzien. Langs de oever van de Hollandse lssel is een
fietspad gepland.

methodiek

Het bezoek op 1 november vond plaats in de avonduren, om een beeld te krijgen van
de voorkomende vleermuizen. Hierbij is gebruik gemaakt van een batdetector (type
Pettersson D240x). Tijdens het bezoek op 2 november (ochtend) is gelet op andere
soortgroepen. Daarbij is met behulp van een schepnet steekproefsgewijs onderzoek
gedaan naar beschermde vissen en amfibieén. -

beschrijving onderzoeksgebied
Het onderzochte plangebied betreft een industrieterrein aan de noordwestkant van

Montfoort. Het terrein wordt begrensd door de Hollandse Issel aan de zuidkant, de
M.A. Reinaldaweg aan de westkant, IJsselveld aan de noordkant en de Steenovenweg
aan de oostkant. Op het terrein is een breed scala van bedrijven aanwezig, variérend
van kleinschalige metaalverwerkende industrie tot winkels, een sportcentrum en
kantoren. De aard van bebouwing loopt uiteen van loodsen van plaatmateriaal tot
bakstenen bebouwing. Daarnaast zijn aan de lsselveld enkele woningen aanwezig.
Open water is aanwezig in de vorm van enkele singels en sloten. De groenstructuur
bestaat uit laanbomen (met soorten als es, els, populier en linde) en plantsoenen
(gedomineerd door uitheems plantmateriaal) . Binnen het plangebied ligt verder een
klein akkerperceel waarop ten tijde van het veldbezoek mais werd verbouwd.

Lid van de Organisatie van Advies- en Ingenieursbureaus (ONRI) en de Vereniging Netwerk Groene Bureaus
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flora :

in het onderzoeksgebied is één beschermde plantensoort waargenomen, te weten de
brede wespenorchis. Dit betreft een algemeen voorkomende beschermde soort (Tabel 1
van de Flora- en faunawet) waarvoor vrijstelling geldt bij ruimtelijke ontwikkeling. Van
de brede wespenorchis zijn enkele tientallen exemplaren aangetroffen in het plantsoen
langs de Tasveld in het noordwesten van het onderzoeksgebied. Andere beschermde
soorten zijn niet waargenomen. Op 'grond van het voorkomen in de omgeving is het
mogelijk dat bijvoorbeeld de dotterbloem (tabel 1 Flora- en faunawet) voorkomt op de
oever van de Hollandse lssel. Overige (niet beschermde) in het gebied waargenomen
soorten zijn bijvoorbeeld tuinbingelkruid, hanepoot, paarse dovenetel, grote
brandnetel, kropaar, straatliefdegras en klein kruiskruid. Soorten van de Rode Lijst zijn
niet aangetroffen.

ongewervelden
In het onderzoeksgebied zijn geen beschermde ongewervelden waargenomen en deze

worden op grond van het ontbreken van geschikt habitat ook niet verwacht. Voor de
strikte beschermde platte schijfhoren, een zoetwaterslak die in de omgeving voorkomt,
is geen geschikt biotoop aanwezig. De niet beschermde struiksprinkhaan, een soort die
in Nederland veel in stedelijk gebied voorkomt, is verspreid binnen het
onderzoeksgebied waargenomen in plantsoenen.

vissen

De in het gebied aanwezige wateren zijn steekproefsgewijs bemonsterd met een
schepnet. Bij deze bemonstering zijn drie soorten vissen waargenomen, te weten baars,
snoek en zeelt. Dit betreft zeer algemeen in Nederland voorkomende soorten.

De strikt beschermde soorten kleine modderkruiper (tabel 2 Flora- en faunawet) en
bittervoorn (tabel 3 Flora- en faunawet) zijn niet waargenomen. Beide soorten komen
(vrij) algemeen voor in de omgeving van Montfoort. De in het onderzoeksgebied
aanwezige wateren zijn door aanwezige beschoeiing en (lokaal) achterstallig
onderhoud (bagger) matig geschikt voor deze soorten. Verwacht wordt dat de soorten
incidenteel kunnen voorkomen, gezien de verbinding met de Hollandse lJssel, maar dat
het gebied van beperkte betekenis is ten opzichte van de omgeving (poldersloten in
veenweidegebied).

amfibieén en reptielen
Tijdens het veldbezoek zijn geen amfibieén en reptielen waargenomen. Op grond van

aanwezige wateren en groenstructuren is de verwachting dat soorten als gewone pad,
bruine kikker en kleine watersalamander wel in het gebied aanwezig zijn. Dit betreft
algemeen voorkomende beschermde soorten van tabel 1 van de Flora- en faunawet.
Voor deze soorten geldt een vrijstelling bij ruimtelijke ontwikkeling. Het voorkomen
van uit de omgeving bekende strikt beschermde soorten als heikikker en rugstreeppad
kan op grond van het ontbreken van geschikt leefgebied worden uitgesloten.

vogels
In het onderzoeksgebied zijn enkele algemeen voorkomen vogels waargenomen,

waaronder roodborstje, koolmees, winterkoninkje, kauw en ekster. Soorten van de
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Rode Lijst en vogels waarvan de nestplaats jaarrond is beschermd (vaste rust- en
verblijfplaats) zijn niet waargenomen. In een boom aan de Waardsedijk-Oost hangt een
nestkast. Het betreft een nestkast voor valken (torenvalk). Deze soort is niet
waargenomen en het is onbekend of de nestkast in gebruik is. Gezien het ontbreken
van uitwerpselen aan de kast lijkt dit niet het geval te zijn.

grondgebonden zoogdieren
In het onderzoeksgebied is één grondgebonden zoogdier waargenomen, te weten de

mol. Op grond van aanwezige biotopen is het mogelijk tot waarschijnlijk dat soorten
als bosmuis, bosspitsmuis, veldmuis en dwergmuis in het gebied voorkomen. Dit betreft
algemeen voorkomende beschermde soorten (tabel 1 van de Flora- en faunawet). Strikt
beschermde soorten als eekhoorn, stéenmarter en waterspitsmuis worden op grond van
het voorkomen in de omgeving en ontbreken van geschikt biotoop niet verwacht.

vleermuizen

Tijdens het veldbezoek zijn twee soorten vleermuizen waargenomen, te weten de
gewone dwergvleermuis en de ruige dwergvleermuis. Alle in Nederland voorkomende
vleermuizen zijn strikt beschermd op grond van de Flora- en faunawet (tabel 3).

Van de gewone dwergvleermuis zijn ongeveer zes tot acht exemplaren waargenomen.
Baltsroepende mannetjes zijn gehoord bij een bedrijf aan de Tasveld, bij een woning
aan de lsselveld en aan de Oeverweg. Dit impliceert dat in het onderzoeksgebied in
ieder geval paarverblijven aanwezig zijn. In een paarverblijf verblijven in het najaar
doorgaans één mannetje en één tot enkele vrouwtjes. Mogelijk dat deze verblijven ook
worden gebruikt voor de overwintering. Over de aanwezigheid van kraamverblijfplaats
(een locatie waar een groep vrouwtjes jongen krijgt en grootbrengt) kan op grond van
het enkele bezoek in het najaar niets worden gezegd. Gezien de geschiktheid van een
aantal panden in het gebied is het mogelijk dat in de zomer een kraamverblijf aanwezig
is.

De ruige dwergvleermuis is op twee locaties langs de Hollandse lJssel waargenomen, te
weten bij een rij populieren ter hoogte van de manege en bij de Mosterdmolenweg.
Mogelijk dat de populieren worden gebruikt als verblijfplaats door enkele individuen
van deze soort. '
Andere soorten zijn niet in het gebied waargenomen, maar gezien de tijd van het jaar
kunnen daar geen conclusies aan worden verbonden. Het is mogelijk tot waarschijnlijk
dat de Hollandse lissel wordt gebruikt als foerageergebied en vliegroute door
bijvoorbeeld water- en/of meervieermuis.

beschermde gebieden
Het onderzoeksgebied maakt geen deel uit van Habitat- of Vogelrichtlijngebied. De

Hollandse lJssel en de aangrenzende kade ter hoogte van het plangebied zijn
aangewezen als zoekgebied voor een ecologische verbindingszone (EVZ nr. X!,
Natuurgebiedsplan Zuidwest Utrecht, 2002). De Hollandse lJssel en de kade vormen
hiermee onderdeel van de Ecologisch Hoofdstructuur. Voor het realiseren van corridors
en stapstenen binnen deze EVZ zijn door de Provincie Utrecht de volgende
natuurdoeltypen aangegeven: rietland en ruigte, grasland, struweel en
bosgemeenschap van rivierklei.
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Conclusies en aanbevelingen )
Op grond van het uitgevoerde veldonderzoek en gebiedskennis kan worden gesteld

dat het onderzoeksgebied mogelijk van beperkt belang is voor de strikt beschermde
vissen kleine modderkruiper en bittervoorn. Werkzaamheden aan de watergangen
(dempen, vergraven, etc.) kunnen leiden tot overtreding van verbodsbepalingen van de
Flora- en faunawet. In dat geval is een ontheffing in het kader van de Flora- en
faunawet noodzakelijk.

Met betrekking tot vleermuizen kan worden gesteld dat in het gebied in ieder geval
paarverblijven aanwezig zijn van de gewone dwergvleermuis. Het is tevens mogelijk
dat in het gebied ook kraamverblijven van deze soort aanwezig zijn en dat het gebied
tevens voor andere soorten vleermuizen van betekenis is. Met name de Hollandse Jssel
kan een functie hebben als vliegverbinding voor bijvoorbeeld water- en meervieermuis.
Zowel verblijfplaatsen als vliegverbindingen zijn, indien ze van wezenlijk belang zijn
voor de gunstige staat van instandhouding van de soort, beschermd op grond van de
Flora- en faunawet. Wanneer gebouwen worden gesloopt of gerenoveerd en/of
andere ontwikkelingen plaatsvinden die van invloed zijn op bebouwing (bijvoorbeeld
aanbrengen verlichting gevel) is het mogelijk dat overtreding plaatsvindt van de Flora-
en faunawet. Dit zelfde geldt als de aanleg van het fietspad langs de Hollandse IJssel
gepaard gaat met kap van bomen en struikgewas en het aanbrengen van verlichting. In
voorkomende gevallen wordt geadviseerd nader onderzoek uit te voeren naar het
voorkomen van vleermuizen. Op grond van voorliggende rapportage is het niet
mogelijk ontheffing van de Flora- en faunawet voor vleermuizen aan te vragen
aangezien onvoldoende informatie kon worden verzameld over het belang van het
onderzoeksgebied. Nader onderzoek dient plaats te vinden in de periode mei-juli en
bestrijkt enkele onderzoeksronden.

In het plangebied komen algemene vogelsoorten voor die strikt beschermd zijn op
grond van de Flora- en faunawet. Bij de sloop van gebouwen en renovatiewerk-
zaamheden en het verwijderen van bomen en/of beplanting dient verstoring van
broedvogels te worden voorkomen. Aanbevolen wordt sloop- en
renvatiewerkzaamheden en het verwijderen van beplanting buiten het broedseizoen uit
te voeren. Het broedseizoen loopt vanaf half maart tot en met augustus. Indien de
werkzaamheden binnen dit seizoen zijn gepland, kunnen deze worden uitgevoerd
indien is vastgesteld dat er met de werkzaamheden geen nesten van broedvogels
worden verstoord. Dit kan door voorafgaande aan de uitvoering van de
werkzaamheden de gebouwen, bomen en/of beplanting te controleren op nesten.

In of in de nabijheid van EHS-gebied geldt het 'nee, tenzij'-principe: nieuwe plannen of
projecten zijn niet toegestaan als ze de wezenlijke (potentiéle) waarden en kenmerken
van het EHS-gebied significant aantasten, tenzij er sprake is van redenen van groot
openbaar belang en er geen reéle alternatieven zijn. De schade dient in'dat geval door
mitigerende maatregelen zoveel mogelijk beperkt te worden. De restschade dient te
worden gecompenseerd.

Aanleg van het fietspad vindt plaats binnen zoekgebied voor de EHS, te weten de EVZ
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Hollandse lJssel. Verharding leidt tot opperviakteverlies voor potentiéle natuurdoel-
typen. Als gevolg van de ingreep kan uitwisseling van soortengroepen worden beperkt
(bijvoorbeeld vleermuizen als gevolg van het verwijderen van vegetatie of het
aanbrengen van verlichting) en daarmee kan de functie van de EVZ (deels) verloren
gaan. Momenteel zijn er nog geen concrete plannen voor de inrichting. Aanbevolen
wordt om de effecten van deze plannen op de EVZ te toetsen, zodra de plannen
concreet zijn.

Indien gewenst kunnen wij de bovengenoemde conclusies met een aanvullende
rapportage onderbouwen. Vooralsnog gaan wij ervan uit dat dit niet nodig is en Deel 2
van onze offerte 07-512 hierbij vervalt.

Met vriendelijke groet,
Bureau Waardenburg bv

=1

-~ prrn

F. van Vliet
F. Brekelmans
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Samenvatting

In opdracht van de gemeente Montfoort heeft ADC ArcheoProjecten een bureauonderzoek uitgevoerd
voor het plangebied lJsselveld in Montfoort (gemeente Montfoort, zie afb. 1). In het plangebied zullen
een jaagpad verhard en twee percelen van een bedrijventerrein bebouwd worden (zie afb. 2). Het
onderzoek was noodzakelijk om te bepalen of bij de voorgenomen activiteiten de kans bestaat dat
archeologische resten in de ondergrond worden aangetast.

Op de plek van de toekomstige gebouwen en het jaagpad (zie afb. 9), bevinden zich de afzettingen van
de Hollandse lJssel stroomgordel. Hier kunnen resten uit de Romeinse tijd en de Middeleeuwen
verwacht worden. Ten noordwesten van de Waardsedijk-Oost bevinden zich afzettingen van de
Linschoten stroomgordel. Hier kunnen resten uit de Late IJzertijd tot en met de Middeleeuwen verwacht
worden. De eventuele resten bevinden zich in de oeverafzettingen van de genoemde meandergordels,
tussen het oppervlak en ca. 2 m diepte. In het oosten van het plangebied komen afzettingen van de
Oudewater stroomgordel voor op 6 m -mv. Mogelijk zijn hier resten uit de steentijd aanwezig. De kans
op het voorkomen van waardevolle archeologische resten op de Hollandse IJssel meandergordel is
middelhoog; de kans op de Linschotense meandergordel is hoog. Organische resten en bot zullen door
de boven het hoogste grondwaterpeil heersende relatief droge en zure bodemomstandigheden slecht
zijn geconserveerd. Andere type indicatoren (aardwerk) zijn waarschijnlijk matig goed geconserveerd.
Uit de historische kaarten valt op te maken dat het plangebied voor zover bekend in ieder geval tot 1930
altijd onbebouwd is geweest tot de aanleg van het bedrijventerrein. Daarom is er een lage kans op resten
uit de Nieuwe Tijd van voor 1930.

Wij adviseren om - op de beoogde ontwikkelingslocaties - een verkennend inventariserend
veldonderzoek uit te voeren door middel van een booronderzoek, teneinde inzicht te krijgen in de
vormeenheden van het landschap, voor zover deze van invloed zijn op de locatiekeuze in het verleden en
met als doel kansarme zones uit te sluiten en kansrijke zones te selecteren voor de volgende fasen.

De exacte invulling van de werkzaamheden dient te worden vastgelegd in een Plan van Aanpak (PvA) of
Programma van Eisen (PvE).

Tabel 1 Archeologische perioden

Periode Tijd in jaren

Nieuwe tijd 1500 na Chr. - heden
Late-Middeleeuwen 1050 na Chr. - 1500 na Chr.
Vroege-Middeleeuwen 450 na Chr. - 1050 na Chr.
Romeinse tijd 19 voor Chr. - 450 na Chr.
1Jzertijd 800 voor Chr. - 19 voor Chr.
Bronstijd 2000 voor Chr. - 800 voor Chr.
Neolithicum (Nieuwe Steentijd) 5300 voor Chr. - 2000 voor Chr.
Mesolithicum (Midden Steentijd) 8800 voor Chr. - 4900 voor Chr.
Paleolithicum (Oude Steentijd) 300.000 voor Chr. - 8800 voor Chr.
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1 Inleiding

1.1 Algemeen

In opdracht van de gemeente Montfoort heeft ADC ArcheoProjecten een bureauonderzoek uitgevoerd
voor het plangebied lJsselveld in Montfoort (gemeente Montfoort, zie afb. 1). In het plangebied zullen
een jaagpad verhard en twee percelen van een bedrijventerrein bebouwd worden (zie afb. 2). Het
onderzoek was noodzakelijk om te bepalen of bij de voorgenomen activiteiten de kans bestaat dat
archeologische resten in de ondergrond worden aangetast.

Het bureauonderzoek is uitgevoerd in maart 2008 door: J. Holl (junior-archeoloog), A. de Boer
(prospector), E. Lohof (senior prospector).

1.2 Doelstelling en vraagstelling

Het doel van het bureauonderzoek is het verwerven van informatie over bekende of verwachte
archeologische waarden binnen het omschreven gebied.

De volgende onderzoeksvragen zijn opgesteld voor het plangebied
- Zijn er (aanwijzingen voor) archeologische waarden in het plangebied aanwezig, en zo ja, wat is naar
verwachting de omvang, ligging, aard en datering hiervan?

Indien er archeologische waarden aanwezig zijn:
- In welke mate worden deze waarden verstoord door realisatie van de geplande bodemingreep?
- Hoe kan deze verstoring door planaanpassing tot een minimum worden beperkt?

Indien de archeologische waarden niet kunnen worden behouden:
- Welke vorm van nader onderzoek is nodig om de aanwezigheid van archeologische waarden en hun
omvang, ligging, aard en datering voldoende te kunnen bepalen om te komen tot een selectiebesluit?

In de noordoosthoek van het plangebied is in 1999 booronderzoek uitgevoerd door Raemaekers.' Er is tot
2 m -mv geboord en er zijn geen archeologische indicatoren aangetroffen. Ook is langs de M.A.
Rijnaldaweg - aan de westgrens van het plangebied - booronderzoek gedaan door Jansen. Hierbij zijn
geen archeologische indicatoren aangetroffen.?

Methoden

Het onderzoek is uitgevoerd conform de Kwaliteitsnorm Nederlandse Archeologie (KNA), versie 3.1, in
het bijzonder de specificaties LS01, LS02, LS03, LS04 en LS05. Het bureauonderzoek wordt
gerapporteerd conform LS06. In aanvulling op de geldende Kwaliteitsnorm Nederlandse Archeologie
wordt het onderzoek uitgevoerd conform de richtlijnen de Provincie Utrecht.

Het onderzoek bestaat uit zes onderdelen (specificaties LS01 t/m LS06). In de eerste vier onderdelen zijn
de volgende werkzaamheden verricht:

- afbakening plangebied en vaststellen van de consequenties van het mogelijk toekomstige gebruik

- beschrijving van de huidige situatie

- beschrijving van de historische situatie en mogelijke verstoringen

- beschrijving van bekende archeologische waarden en aardwetenschappelijke gegevens

Op grond van deze onderdelen wordt een gespecificeerde verwachting van het gebied opgesteld
(specificatie LS05). Hierin wordt verwoord of, en zo ja, welke archeologische waarden worden verwacht.
Indien deze worden verwacht worden de (veronderstelde) eigenschappen van de waarden zo
gedetailleerd mogelijk aangegeven.

' Archis onderzoeksmeldingsnr. 3005, Raemaekers 1999
? Archis onderzoeksmeldingsnr. 24076, Jansen 2007
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3 Resultaten

3.1 Afbakening plan- en onderzoeksgebied en vaststellen van de consequenties van
het mogelijk toekomstige gebruik (LS01)

Het plangebied ligt langs de lJsselveld en heeft een oppervlakte van 45,6 ha. Het wordt aan de noordkant
begrensd door de lJsselveld, aan de westkant door de M.A. Reinaldaweg, aan de zuidkant door de
Hollandsche IJssel en 200 m ten oosten van het plangebied ligt de Doeldijk (zie afb. 2).

Er zijn weinig archeologische en aardkundige gegevens beschikbaar van het plangebied. Om een
uitspraak te kunnen doen over de archeologische verwachting in het plangebied zijn daarom gegevens
betrokken uit de directe omgeving, waarbij een straal van circa 500 meter is aangehouden. Dit is het
onderzoeksgebied.

In het plangebied is de bouw van twee bedrijven gepland. Deze zullen in het zuiden en noorden van het
plangebied gebouwd worden. Ook zal een jaagpad langs de Hollandse lJssel verhard worden. Op dit
moment worden een parallelweg langs de M.A. Reinaldaweg en twee rotondes aangelegd. Deze komen
op het kruispunt M.A. Reinaldaweg / [Jsselveld en het kruispunt lJsselveld / Waardsedijk-Oost.

De consequentie van de voorgenomen ingreep is dat eventuele waardevolle archeologische resten in de
ondergrond worden aangetast.

3.2 Beschrijving van de huidige situatie (LS02)

Het plangebied is momenteel bebouwd met bedrijven. Het deel waar de bedrijven gebouwd worden is op
dit moment nog onbebouwd.

3.3 Beschrijving van de historische situatie en mogelijke verstoringen (LS03)
De historische situatie is op verschillende historische kaarten als volgt:

Bron Hstorische situatie

historische kaarten uit 1645° en 1773" onbebouwd, weg loopt door het midden van het

plangebied van noord naar zuid (Noordelijke

1Jsseldijk)

89-95 396-398, 400: weiland; 96-103, 385, 388-394,

407: bouwland; 386, 387, 395: bos

grotendeels bouwland, in de noordoosthoek en een

klein stukje aan de westkant bos, in het zuidwesten

een deel weiland, van noord naar zuid loopt een weg,

zie boven, maar het bos ligt nu aan de oostkant en

aan de zuidkant.

De burcht Montfort is omstreeks 1170 door het bisdom Utrecht gebouwd tegen het graafschap Holland.
De naam betekent ‘sterke burcht’.” Voor zover uit de historische kaarten af te leiden, is het plangebied in
ieder geval tot 1930 onbebouwd geweest.

kadastrale minuut uit 1832

Bonnekaart uit 1875 (zie afb. 3) en 1880°

Bonnekaart uit 1898, 1911, 1920 en 1930°

3.4 Beschrijving van bekende archeologische waarden en aardwetenschappelijke
gegevens (LS04)

De volgende aardwetenschappelijke informatie is bekend van het plangebied:

Type informatie

Informatie

geologie’
geomorfologie (zie afb. 4)°

bodemkunde (zie afb. 5)"°

Formatie van Echteld; rivierklei op rivierzand
Rivieroeverwal, grootste deel 2 tot 1 2 m hoog, 2 kleine
stukken 1 2 tot 5 m hoog, gedeelte ongekarteerd.
grootste deel kalkhoudende poldervaaggrond, zware
zavel en lichte klei, profielverloop 5. grondwatertrap llI
tot VI; in het westen een deel kalkloze poldervaaggrond,

° Blaeu 1663.
“ Sepp 1773.
° Bureau Militaire verkenningen 1875 en 1880.

° Bureau Militaire verkenningen 1898, 1911, 1920 en 1930.

” Berker, van en Samplonius 2007.

° Rijks Geologische Dienst 1988

° Stichting voor BodemKkartering 1975.
" Stichting voor Bodemkartering 1970.
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Type informatie Informatie
zware klei, profielverloop V, grondwatertrap IIl.
meandergordelkaart (zie afb. 6)" Hollandse lJssel meandergordel uit 1805 tot 665 BP,

beddingszand vanaf 1,6 m NAP; in het noordwesten
Linschoten meandergordel uit 3900 tot 1805 BP,
beddingszand vanaf -0,2 tot -1 m NAP, in het zuidwesten
Oudewater meandergordel uit 10.000 tot 6200 BP,
beddingszand vanaf -6,1 tot -6,6 m NAP

Het rivierengebied bestaat uit afzettingen van de Rijn en de Maas uit het Laat Weichselien en het
Holoceen. In de voorlaatste ijstijd, het Saalien, ontstonden door het oprukkende landijs stuwwallen,
waarlangs de Rijn en de Maas stroomden. Deze rivieren vormden de Formatie van Kreftenheye. De
stuwwallen werden door de Rijn deels weer geérodeerd. In het plangebied liggen nu Holocene
afzettingen aan het oppervlak, behorende bij de Formatie van Echteld. Deze zijn gevormd door
voorlopers van de huidige Rijn en Maas. In het westelijk rivierengebied, waarin het plangebied zich
bevindt, ontstond sedimentatie onder invioed van getijdenbewegingen. De stroomgordels zijn er smal, de
kommen zijn groot en bevatten vaak dikke veenpakketten."”

Het plangebied ligt op een rivieroeverwal. Deze ontstaan doordat een rivier bij hoge waterstand buiten
haar oevers treedt, en er langs de rivier een afzetting van zandig materiaal plaatsvindt: de oeverwal.
Wanneer de rivier verlandt blijven oeverwal en bedding als een hoge zandige band in het inklinkemde
landschap achter: de stroomgordel. Zowel oeverwal als stroomgordel zijn aantrekkelijk voor bewoning.”
Op de AHN-beelden is te zien dat de rivieroeverwal nog gedeeltelijk intact is (zie afb. 7). De
verspringende hoogtes hangen samen met vergravingen in de Middeleeuwen en Nieuwe Tijd door
delfstoffenwinning (klei) in de uiterwaarden van de Hollandse lJssel, en met grondwerkzaamheden voor
bebouwing in de 20° eeuw.

Binnen het plangebied liggen drie stroomgordels.

De Hollandse lJssel meandergordel is geassocieerd met archeologische resten uit de Romeinse tijd,
maar vooral uit de Middeleeuwen. De Hollandse lJssel meandergordel maakt deel uit van het
rivierensysteem van Krimpen, dat kort na het begin van de jaartelling gevormd is. De Hollandse lJssel is
afgedamd in 1285 AD.

De Linschoten meandergordel is geassocieerd met archeologische resten uit de Late Jzertijd, Romeinse
tijd en Middeleeuwen. De Linschoten meandergordel hoort bij het rivierensysteem van Linschoten. De
beddingafzettingen van de Linschoten meandergordel liggen enkele decimeters tot meer dan een meter
onder het oppervlak."

De Oudewater meandergordel is niet geassocieerd met archeologische resten. De Oudewater
meandergordel maakt deel uit van het rivierensysteem van Benschop. Dit is het oudste Holocene
rivierensysteem. De beddingafzettingen van de Oudewatermeandergordel liggen diep begraven; op ca. 6
m onder NAP.

In het grootste deel van het plangebied komen kalkhoudende poldervaaggronden voor. Deze zijn
overwegend kalkrijk, maar de zwaardere gronden zijn tot 30 a 50 cm diepte kalkarm. De donker
grijsbruine bovengrond bevat tot 25 a 30 cm diepte enige humus. Daaronder ligt bruine tot grijsbruine
klei of kleiige zand. De zwaarte van de bouwvoor loopt uiteen van 25 tot 30 % lutum en kan plaatselijk
oplopen tot 45 %. Vanaf 30 a 40 cm diepte beginnen grijze reductievlekken en bruine roestviekken. Deze
nemen na 60 cm diepte toe. Dieper dan 80 cm komt lutumarm, matig fijn tot matig grof rivierzand voor.
De grondwatertrap loopt uiteen van Il tot VI, wat staat voor een GHG (gemiddeld hoogste
grondwaterstand) van minder dan 40 cm -mv tot 80 cm -mv en een GLG (gemiddeld laagste
grondwaterstand) van 80 tot meer dan 120 cm -mv.”

De kalkloze poldervaaggronden die in het plangebied voorkomen bestaan uit een 10 tot 15 cm dikke
humushoudende bovengrond van zeer humeuze tot humusrijke, kalkloze, matig zware klei op compacte,
matig humeuze tot matig humusarme, kalkloze, matig zware tot zeer zware klei tot tenminste 120 cm. De
grondwatertrap is hier lll, wat betekent dat de GHG hier minder 40 cm - mv is en de GLG 80-120 cm -mv.”

"' Berendsen & Stouthamer 2001.

' Berendsen 2005.

* Ten Cate & Maarleveld 1977.

" Raemaekers 1999

** Stichting voor Bodemkartering 1979
** Stichting voor Bodemkartering 1969
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In het onderzoeksgebied zijn de volgende archeologische (indicatieve) waarden vastgesteld:

Bron Omschrijving

IKAW in het grootste deel een lage indicatieve archeologische
waarde, het noordwesten een hoge en in het zuidwesten
een klein deel middelhoge indicatieve archeologische
waarde.

Cultuurhistorische Waardenkaart Utrecht Noordelijke lJsseldijk: een dijk die ontwikkeld is tussen
1000 en 1300. Ten noordwesten van deze dijk ligt een
gebied met strokenverkaveling dat ontwikkeld is voor

1000 AD
AMK AMK-terreinen 11944 en 921
waarnemingen ARCHISII (Archis nr. 35289, 35363, 35291, vooral Late Middeleeuwen en Nieuwe Tijd, één
35318, 35294, 35292, 35295, 32890 en 58947, 26234, Neolithische vondst.
403247 en 35316)
vondstmeldingen ARCHISII (Archis nr. 406666) Laat-Middeleeuwse kasteelgracht

onderzoeksmeldingen ARCHISII (Archis nr. 1248, 16887, booronderzoek en opgravingen
26112, 24684, 3005, 24076 en 23446)
Dhr. R.J. Ooijevaar (amateur) geen archeologische resten bij parallelweg

De ligging van de waarden is weergegeven in afb. 8.

Het gebied met een hoge IKAW-waarde komt overeen met de meandergordel van Linschoten. Hier geldt
een hoge kans op resten uit de Jzertijd, Romeinse tijd en Middeleeuwen. Het gebied met de middelhoge
IKAW-waarde komt overeen met de meandergordel van Oudewater. Hier geldt een middelhoge kans op
resten uit de |Jzertijd. Deze zitten op een diepte van 6 m -mv.

In de noordoosthoek van het plangebied is in 1999 booronderzoek uitgevoerd door Raemaekers, waarbij
geen afzettingen zijn aangetroffen behorende tot de Linschoten stroomgordel. Er is tot 2 m -mv geboord
en er zijn geen archeologische indicatoren aangetroffen.” Direct ten westen van het plangebied is in
2007 booronderzoek uitgevoerd door Janssen, waarbij geen archeologische indicatoren zijn
aangetroffen. Er is geboord tot 3 m -mv. In het noordelijk deel van dit plangebied zijn toen afzettingen
van de Linschoten stroomgordel aangetroffen. Binnen de meandergordel zijn twee restgeulen
aangetroffen. Ten zuiden hiervan bestaat het profiel uit oever- op komafzettingen. In het midden van dit
plangebied is een mogelijke oude akkerlaag aangetroffen."

Bij graafwerk in een boomgaard 275 m ten zuidoosten van het plangebied is een Laat-Neolithische
vuurstenen bijl gevonden door een particulier.”

Ca. 150 m ten zuiden van het plangebied en 100 m ten zuidoosten van het plangebied zijn door
particulieren “kannen” uit de Late Middeleeuwen en Nieuwe Tijd zijn gevonden. De
vondstomstandigheden zijn onbekend.”

De oude stadskern van Montfoort ligt 50 m ten oosten van het plangebied. Deze stamt uit de Late
Middeleeuwen. Dit is een terrein van hoge archeologische waarde.” De overblijfselen van het 12°-
eeuwse kasteel Montfoort liggen 370 m ten oosten van het plangebied. Dit is een AMK-terrein van zeer
hoge archeologische waarde.” Binnen de oude stadskern van Montfoort zijn veel archeologische
waarnemingen gedaan bij bouwwerkzaamheden en archeologisch onderzoek. Het betreft hier resten van
aardewerk en huizen uit de Late Middeleeuwen en Nieuwe Tijd.”

Op 19 maart 2008 is gebeld met dhr. R.J. Ooijevaar van de archeologische werkgroep Zuidwest-Utrecht.
Deze heeft gekeken bij de aanleg van de parallelweg en de rotondes en heeft hier geen archeologische
resten aangetroffen.

Aangezien het terrein momenteel in gebruik is als bedrijventerrein en met uitzondering van enkele kleine
gebiedjes bebouwd is, valt op de luchtfoto’s geen extra informatie af te lezen.

3.5 Gespecificeerde verwachting (LS05)

Op grond van de verzamelde archeologische en aardwetenschappelijke informatie is de volgende
gespecificeerde verwachting opgesteld:

Op de plek van de toekomstige gebouwen en het jaagpad (zie afb. 9), bevinden zich de afzettingen van
de Hollandse lJssel stroomgordel. Hier kunnen resten uit de Romeinse tijd en de Middeleeuwen
verwacht worden. Ten noordwesten van de Waardsedijk-Oost bevinden zich afzettingen van de

" Archis onderzoeksmeldingsnr. 3005, Raemaekers 1999, Kok et. al. 2000

** Archis onderzoeksmeldingsnr. 24076, Jansen 2007.

** Archis waarnemingsnr. 35289

* Archis waarnemingsnr. 35363 en 35291.

“ AMK-nummer 11944

* AMK-nummer 921

* Archis waarnemingsnrs. 35294, 35292, 35295, 32890, 58947, 26234, 403247 en 35316. Archis onderzoeksmeldingsnrs. 1248 (Kok et. al.
1998), 16887, 26112 (Van Benthem 2008), 24684 en 23446 (Eimermann 2007). Archis vondstmeldingsnr. 406666, Kok et. al. 1997
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Linschoten stroomgordel. Hier kunnen resten uit de Late IJzertijd tot en met de Middeleeuwen verwacht
worden. De eventuele resten bevinden zich in de oeverafzettingen van de genoemde meandergordels,
tussen het oppervlak en ca. 2 m diepte. In het oosten van het plangebied komen afzettingen van de
Oudewater stroomgordel voor op 6 m -mv. Mogelijk zijn hier resten uit de steentijd aanwezig. De kans
op het voorkomen van waardevolle archeologische resten op de Hollandse IJssel meandergordel is
middelhoog; de kans op de Linschotense meandergordel is hoog. Organische resten en bot zullen door
de boven het hoogste grondwaterpeil heersende relatief droge en zure bodemomstandigheden slecht
zijn geconserveerd. Andere type indicatoren (aardwerk) zijn waarschijnlijk matig goed geconserveerd.”

Uit de historische kaarten valt op te maken dat het plangebied voor zover bekend in ieder geval tot 1930
altijd onbebouwd is geweest tot de aanleg van het bedrijventerrein. Daarom is er een lage kans op resten
uit de Nieuwe Tijd van voor 1930.

Conclusies

Zijn er (aanwijzingen voor) archeologische waarden in het plangebied aanwezig en, zo ja, wat is naar
verwachting de omvang, ligging, aard, datering en waardestelling hiervan?

Er is een middelhoge kans op resten uit de lJzertijd tot in de Middeleeuwen in het noordwesten van het
plangebied en een hoge kans op resten uit de Romeinse tijd en de Middeleeuwen in het zuiden en
oosten van het plangebied.

In welke mate worden deze waarden verstoord door realisatie van de geplande bodemingreep?
Aangezien de archeologische resten tussen het maaiveld en twee meter diepte voorkomen, zullen deze
worden verstoord door de bodemingreep.

Hoe kan deze verstoring door planaanpassing tot een minimum worden beperkt?
nee

Indien de eventuele archeologische waarden niet kunnen worden behouden: Welke vorm van nader
onderzoek is nodig om de aanwezigheid van archeologische waarden en hun omvang, ligging, aard en
datering voldoende te kunnen bepalen om te komen tot een selectiebesluit?

Er is verkennend booronderzoek nodig.

Aanbeveling

Wij adviseren om een verkennend inventariserend veldonderzoek uit te voeren op de twee te bebouwen

percelen, teneinde inzicht te krijgen in de vormeenheden van het landschap, voor zover deze van invioed
zijn op de locatiekeuze in het verleden en met als doel kansarme zones uit te sluiten en kansrijke zones

te selecteren voor de volgende fasen. Het onderzoek kan bestaan uit boringen.

De exacte invulling van de werkzaamheden dient te worden vastgelegd in een Plan van Aanpak (PvA) of
Programma van Eisen (PvE).

Op basis van het Verdrag van Malta, waarin het principe ‘de verstoorder betaalt’, wordt gehanteerd,
moeten de kosten voor dit eventuele vervolgonderzoek worden gedragen door de ontwikkelaar.

* Kars & Smit 2003.
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1. Inleiding

Het grootste bedrijventerrein in de gemeente Montfoort vormt IJsselveld. Zoals voor de
meeste bestemmingsplannen, wordt in 2008 ook voor IJsselveld het bestemmingsplan
herzien. In het nieuwe bestemmingsplan voor bedrijventerrein 1Jsselveld in Montfoort wil
de gemeente Montfoort graag een perceel van 800m2 opnemen met bestemming
zelfstandige kantoren. De provincie Utrecht staat dit toe mits voorzien wordt in een
plaatselijke behoefte. Om te inventariseren of er behoefte is aan uitbreiding van
zelfstandige kantoorruimte, is dit onderzoek gehouden.

1.1 Vraagstelling en afbakening onderzoek
De centrale vraagstelling voor dit onderzoek luidt dan ook als volgt:

1. Wat is de huidige stand van zaken met betrekking tot het aantal BVO
zelfstandige kantoorruimte op bedrijventerrein IJsselveld?
2. In hoeverre is er behoefte vanuit Montfoort aan uitbreiding van het aantal BVO

aan zelfstandige kantoorruimte in de gemeente Montfoort?

In dit onderzoek vallen de volgende soorten kantoorruimten onder zelfstandige
kantoorruimte:

- Kantoorruimte zonder bedrijfshal in een bedrijf met bedrijfshal waarbij de
kantoorruimte tot een andere onderneming behoort dan het bedrijf met
bedrijfshal

- Kantoorruimte zonder bedrijfshal in een bedrijfsverzamelgebouw

1.2 Aanpak onderzoek

Eerst wordt in hoofdstuk twee naar de huidige situatie gekeken. Aandacht zal er zijn voor
de panden met zelfstandige kantoorruimte, de ondernemingen die in een zelfstandige
kantoorruimte zijn gevestigd en het aantal vierkante meters vioeroppervlakte. Om deze in
kaart te brengen is gebruik gemaakt van gegevens van de Kamer van Koophandel en de
Provincie Utrecht. Op basis hiervan is een overzicht gemaakt van de panden met
zelfstandige kantoorruimte. Vervolgens is contact gezocht met de eigenaren van deze
panden. Via hen is meer inzicht verkregen in de groottes van de zelfstandige
kantoorruimten en de huidige leegstand.

Daarnaast is door middel van een korte vragenlijst, zowel telefonisch als via de email,
meer inzicht gekregen in de toekomstige vraag naar zelfstandige kantoorruimte in de
gemeente Montfoort en in het bijzonder IJsselveld. In hoofdstuk drie wordt de vraag naar
zelfstandige kantoorruimte in kaart gebracht.





2. Huidige situatie zelfstandige kantoorruimte

In deze paragraaf wordt de huidige situatie van zelfstandige kantoorruimte op
bedrijventerrein 1Jsselveld besproken. Vragen die beantwoord worden, zijn:
- In welke bedrijven is zelfstandige kantoorruimte gevestigd?
- Welke ondernemingen huren zelfstandige kantoorruimte op bedrijventerrein
IJsselveld?
- Hoeveel vierkante meter vioeroppervlakte aan zelfstandige kantoorruimte is er
aanwezig op lJsselveld?

Beschrijving panden met zelfstandige kantoorruimte
Op 1Jsselveld bevinden zich acht panden waarin zelfstandige kantoorruimte is gevestigd.
In totaal hebben zich vijftien ondernemingen zicht gevestigd in een zelfstandige
kantoorruimte zonder bedrijfshal (zie tabel 2.1)

Tabel 2.1: Bedrijfspanden met zelfstandige kantoorruimte

ADRES EIGENAAR ONDERNEMINGEN
Steenovenweg 11 Jacobi - Jacobi Makelaardij
- AGTP
- Fintax
Tasveld 1 Interrutges - Bakkersland

- Administratiekantoor
Mucaj en Van Rossum

Tasveld 9 Frans Verhoef - Staro

- Oud Arlesteyn

- lto

- Precipio
Vlasakker 1 Benschop - HAA BA Benschop

- Sinew BV

- Energy View
Waardsedijk-Oost 4 Vastbracht BV - Administratiekantoor

Peter Kelder

Waardsedijk-Oost 8, 10 Houdstermaatschappij - Firma Bouwsparen
en 10a H.B.J. Bonenkamp - ASAPNET

- Stichting Noodzaak
- Buro de Lopikerwaard

Verhuurde en leegstaande zelfstandige kantoorruimte
In totaal is 4330 m2 aan bruto vloeroppervlakte (BVO) zelfstandige kantoorruimte
aanwezig op bedrijventerrein IJsselveld (zie tabel 2.2) Hiervan is op dit moment ruim
3000 m2 BVO verhuurd. Ruim 1300 m2 BVO staat op dit moment dus leeg. Bijna
tweederde van de huidige leegstand is te vinden in het pand aan Tasveld 1. Wanneer
gekeken wordt naar de termijn tot wanneer de kantoorruimtes verhuurd zijn, dan blijkt
van de huidige verhuurde 3000 m2 BVO bijna 1200 m2 BVO tot eind 2008 of eerder
verhuurd te zijn. Hiervan is de verwachting dat de vrijkomende kantoorruimte (van 50m2)
aan de Waardsedijk-Oost 4 verlengd gaat worden. Wanneer de overige vrijkomende
kantoorruimte niet opnieuw verhuurd wordt, dan zal het BVO leegstaande zelfstandige
kantoorruimte per 2009 opgelopen zijn tot 2450 m2, hetgeen ruim de helft is van alle
zelfstandige kantoorruimte in Montfoort.

Tabel 2.2 Vierkante meters BVO zelfstandige kantoorruimte verhuurd en leegstand






ADRES TOTAAL M2 BVO AANTAL M2 BVO KANTOORRUIMTE | AANTAL M2 BVO
KANTOORRUIMTE |KANTOORRUIMTE |VERHUURD TOT? |NIET
VERHUURD VERHUURD
(LEEGSTAAND)
Steenovenweg 11 210 210 2013 0
Tasveld 1 1800 1000 *150m2: lang 800
*850m2: eind 2008
Tasveld 9 750 450 2009 300
Vlasakker 1 640 500 *250m2: 1-12-2008 140
*250m2: lang
Waardsedijk-Oost 110 50 Korte termijn, maar 60
4 waarschijnlijk
verlenging
Waardsedijk-Oost 821 821 *70m2: 1-4-2008 0 (eventueel 350)
8,10 en 10a (eventueel 1171) *70m2: 14-1-2011
*70m2: 1-9-2010
*611m2: 31-1-2012
Totaal 4331 (eventueel 3031 Niet van toepassing 1300 (eventueel

4681)

1650)

Overigens is in de bedrijffsverzamelpanden aan de Waardsedijk-Oost 8, 10 en 10a nog
350 m2 bedrijfsruimte niet verhuurd. Deze is eventueel ook te huur als zelfstandige

kantoorruimte. Wanneer deze ruimte dan wordt meegenomen in het aantal BVO

zelfstandige kantoorruimte in totaal, dan komt dit op bijna 4700 m2, waarvan dan bijna
1700 m2 leegstaat.






3. Vraag naar zelfstandige kantoorruimte

Nadat in de vorige paragraaf de huidige situatie wat betreft zelfstandige kantoorruimte op
IJsselveld in kaart is gebracht, wordt in deze paragraaf de behoefte aan zelfstandige
kantoorruimte behandeld.

3.1 Vrijkomende zelfstandige kantoorruimte

Uit de vorige paragraaf is al gebleken dat een groot deel van de huidige zelfstandige
kantoorruimte leegstaat. Het gaat hier om bijna een derde van alle kantoorruimte.
Wanneer gekeken wordt naar nieuwe huurders voor de kantoorruimte die vrijkomt op
korte termijn (uiterlijk 2009), dan blijkt dat voor het grootste gedeelte van de vrijkomende
kantoorruimte nog geen nieuwe huurder is gevonden. Dit kan als een eerste indicatie
worden gezien voor een geringe vraag naar zelfstandige kantoorruimte op IJsselveld.

Aan de eigenaren van bedrijven met zelfstandige kantoorruimte zijn behalve vragen over
de huidige situatie ook vragen gesteld over de toekomstige situatie. Zo is gevraagd hoe
lang de eigenaren verwachten dat vrijkomende zelfstandige kantoorruimte weer opnieuw
verhuurd wordt. Vrijwel alle eigenaren gaven aan dat het moeilijk is om nieuwe huurders
te vinden. Een periode van één tot twee jaar voor het vinden van nieuwe huurders is heel
gebruikelijk. Jacobi gaf aan dat het met name grote kantoorruimten zijn waar weinig
vraag naar is, kleine zelfstandige kantoorruimte wordt over het algemeen vrij snel
verhuurd. Al met al kan dus voorlopig gesteld worden dat er weinig vraag is op dit
moment naar zelfstandige kantoorruimte in de gemeente Montfoort, en in het bijzonder
op bedrijventerrein |Jsselveld

3.2 Toekomstige situatie vraag zelfstandige kantoorruimte

Wanneer gekeken wordt naar hoe de eigenaren de toekomstige situatie tegemoet zien
met betrekking tot de vraag naar zelfstandige kantoorruimte in Montfoort, zijn vrijwel allen
negatief. Geen van de eigenaren van de panden met kantoorruimte verwacht dat de
vraag naar zelfstandige kantoorruimte op IJsselveld de komende vijf jaar zal toenemen.

Verschillende redenen hiervoor worden genoemd. De ligging en uitstraling van het
bedrijventerrein worden als belangrijkste redenen genoemd voor de geringe
belangstelling. IJsselveld ligt buiten de belangrijkste wegen en relatief ver van de
snelweg. Ook speelt de concurrentie van omliggende bedrijventerreinen in Woerden en
de Meern, maar ook in Utrecht, mee in de relatief slechte marktpositie van 1Jsselveld wat
betreft zelfstandige kantoorruimte. Het bedrijventerrein doet daarnaast erg verouderd
aan. Veel kantoren zijn juist op zoek naar een locatie met allure. 1Jsselveld (en Montfoort
als geheel ook) is meer gericht op bedrijven. Overigens is er wel vraag naar
kantoorruimte met een bedrijfshal erachter.





4, Conclusies

Op bedrijventerrein 1Jsselveld is in een aantal bedrijven ruimte beschikbaar voor
zelfstandige kantoren zonder bedrijfshal. Een aanzienlijk deel van deze kantoorruimte
staat op dit moment leeg of komt op korte termijn leeg te staan. De verwachting dat deze
kantoorruimte snel opnieuw verhuurd worden is niet erg groot. Ook wordt niet verwacht
dat in de komende jaren de vraag naar zelfstandige kantoorruimte op lJsselveld zal
toenemen.

Hieruit kan voorlopig geconcludeerd worden dat er weinig vraag is naar zelfstandige
kantoorruimte en dat het niet zinvol lijkt om in het nieuwe bestemmingsplan voor
IJsselveld extra ruimte op te nemen voor nieuwe kantoorruimte.

Wat echter wel het geval kan zijn, is dat het huidige aanbod aan zelfstandige
kantoorruimte niet aansluit bij de vraag. Een deel van het huidige aanbod kan verouderd
zZijn en niet passen bij de uitstraling die potentiéle huurders en kopers van kantoorruimte
voor ogen hebben. De ontwikkeling van bijvoorbeeld een kantoorvilla zal meer vraag
genereren, dan de huidige beschikbare kantoorruimte, aldus één van de geinterviewden.
Het opnemen van 800m2 extra zelfstandige kantoorruimte kan, ondanks de geringe
vraag naar zelfstandige kantoorruimte, wellicht toch als zinvol worden beschouwd.





Bijlage 1: Vragenlijst + antwoorden

Vragen

1. Hoeveel vierkante meters kantoorruimte kan er binnen uw bedrijf worden
verhuurd aan andere ondernemingen?

Hoeveel ruimte is daadwerkelijk verhuurd? Aan welke ondernemingen is deze
ruimte verhuurd?

Tot wanneer is deze ruimte verhuurd?

Heeft u al nieuwe huurders voor de ruimte die vrijkomt / leegstaat?

. Hoe snel worden vrijkomende kantoorruimten over het algemeen opnieuw
erhuurd?

Hoe verwacht u dat de vraag naar kantoorruimte in Montfoort de komende vijf
jaar zich zal ontwikkelen?
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Antwoorden

Benschop (Vlasakker 1)

1. 640 m2

2. 500 m2, HAA Ba Benschop, Sinew BV, Energy View
3. 250 m2 tot 1 december 2008, 250m2 langer

4. Nee

5. Slecht

6.

Met de economische teruggang is dat moeilijk in te schatten

Bonenkamp / Waltmann (Waardsedijk-Oost 8, 8a en 10)

1. 9250 m2,

2. 8900 m2 (waarvan 821 m2 aan kantoorruimte), Bouwsparen, ASAPNET,
Stichting Noodzaak, De Lopikerwaard.

3. 70 m2 t/m 31 maart 2008, rest na 2010.

4. Nee, er zijn maar een beperkt aantal huurders beschikbaar. Het is heel moeilijk
om huurders naar Montfoort te trekken. In vier jaar tijd heeft Waltmann eigenlijk
geen geinteresseerde huurders gehad voor IJsselveld. De huurprijzen zijn zelfs
bijgesteld om bedrijven te trekken. Oorzaken voor de geringe belangstelling voor
IJsselveld zijn onder andere de ligging van het bedrijventerrein, maar ook de
concurrentie van omliggende bedrijventerreinen in De Meern, Woerden en
Utrecht.

Er is wel vraag naar kantoorruimte met bedrijfshal, maar niet naar zelfstandige
kantoorruimte. De uitstraling van IJsselveld is hier de oorzaak van.

Goudriaan (Mostermolenweg 3)

Jacobi (Steenovenweg 11)

1. 210 m2

2. 210 m2, Fintax, AGTP

3. 2013

4. Ja

5. Ligt aan de grootte van de kantoren. Kleine kantoorruimte wordt vrij snel
verhuurd. Grote kantoorruimte is heel lastig

6. Niet, er zal weinig vraag naar blijven bestaan. Bedrijven die kantoorruimte met

een bedrijfshal er achter hebben, loopt wel goed.





Verhuur van kantooruimte is heel moeilijk in Montfoort, koop loopt beter. Daarnaast
speelt mee dat Montfoort geen kantorenstad is.

Rutges (Tasveld 1)

1. 1800 m2

2. 1000 m2, Bakkersland, Administratiekantoor Mucaj en Van Rossum, Vugro
ingenieursbureau

150 m2 lange termijn, 850 m2 eind 2008

Nee

Moeilijk, rond twee jaar

. Niet

Teveel kantoorruimte in Montfoort.

o0 s w

Vastbracht BV (Waardsedijk-Oost 4)

1. 110m2

2. 50 m2, Peter Kelder

3. Korte termijn.

4. Voor de reeds verhuurde ruimte is de verwachting dat de huidige huurders het
contract verlengen. Voor de leegstaande 50m2 niet.

Niet zo snel, is specifiek voor Montfoort

Niet goed, het is vooral een lokaal gebeuren, geen betekenis voor regionale /
landelijke economie.

oo

Verhoef (Tasveld 9)

750m2

450m2, Staro, Oud Arlesteyn, Ito, Precipio
2009

300m2

Nee

1-1,5jaar

Geen idee

NogorwhE
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