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1 INLEIDING 
Dit document vormt de ruimtelijke onderbouwing 'Achtersloot 51'. De ruimtelijke onderbouwing 
maakt onderdeel uit van de omgevingsvergunning. Het projectgebied, waar de 
omgevingsvergunning betrekking op heeft, is op een (digitale) kaart aangegeven en 
toegevoegd aan deze ruimtelijke onderbouwing. In dit hoofdstuk worden de aanleiding, de 
ligging van het projectgebied en leeswijzer van deze ruimtelijke onderbouwing uiteen gezet. 
 

1.1 Aanleiding 
Onderhavige ruimtelijke onderbouwing heeft betrekking op het perceel aan de Achtersloot 51 te 
IJsselstein, gelegen in de provincie Utrecht. Aan de bebouwingslint Achtersloot bevinden zich 
verschillende agrarische bedrijven. Door de aanwezigheid van een relatief groot aantal woningen 
langs de Achtersloot is hier nog nauwelijks sprake van ontwikkelingsmogelijkheden van de agrarische 
bedrijven. Dit geldt met name voor intensieve veehouderij. Hierdoor zijn inmiddels meerdere 
agrarische bedrijven verhuisd naar andere locaties binnen de gemeente.  
In het projectgebied, Achtersloot 51, bevindt zich een oude agrarische boerderij. De boerderij is 
inmiddels in verval geraakt, waardoor een nieuwe locatieontwikkeling wenselijk is. Het perceel wordt 
ook niet meer voor agrarische doeleinden gebruikt. Initiatiefnemer is voornemens het perceel te 
herontwikkelen. Derhalve wordt de agrarische gebouwen gesloopt en zal hiervoor in de plaats een 
woning met bijgebouw worden gerealiseerd.  
 

 
 
Het gebruik van de gronden ten behoeve van een woonfunctie is in strijd met het vigerende 
bestemmingsplan 'Landelijk Gebied Noord en Zuid’, dat op 11 juli 2002 door de gemeenteraad van de 
gemeente IJsselstein is vastgesteld. Een uitsnede van de verbeelding is opgenomen in figuur 1.1. De 
beoogde nieuwe woning met bijgebouw komt ter vervanging van de huidige woning en agrarische 
opstallen en zal verder achter op het perceel worden gerealiseerd binnen de agrarische bestemming. 
Om de beoogde ontwikkeling mogelijk te maken, dient een nieuw juridisch-planologisch plan 
vastgesteld te worden. Het bevoegd gezag is voornemens de ontwikkeling mogelijk te maken middels 
een buitenplanse afwijkingsmogelijkheid, namelijk een omgevingsvergunning met ruimtelijke 
onderbouwing.  
 
Per 1 oktober 2010 is de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht (Wabo) in werking getreden. In 
deze wet worden circa 25 verschillende regelingen die de fysieke leefomgeving betreffen 
samengebundeld. De regelingen gaan op in één vergunning, de zogenaamde omgevingsvergunning. 
In artikel 2.1 van de Wabo is bepaald dat het verboden is om zonder een omgevingsvergunning een 
project uit te voeren die geheel of gedeeltelijk bestaat de in dit lid gegeven opsomming.  
 
Op basis van artikel 2.12, lid 1 onder a sub 3 kan een omgevingsvergunning worden verleend indien 
de activiteit niet in strijd is met een goede ruimtelijke ordening en de daarbij behorende voorwaarden. 
Voor dit project is op grond van dit artikel een omgevingsvergunning noodzakelijk vanwege de 
volgende punten: 
a.  het bouwen van een bouwwerk; 

Figuur 1.1   Uitsnede verbeelding bestemmingsplan 
Landelijk Gebied Noord en Zuid.  
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c.  het gebruiken van gronden in strijd met het bestemmingsplan; 
g. het slopen van een bouwwerk; 
i. overige activiteiten, kappen van opgaand groen. 
 
Omdat dit project geen activiteiten betreft op regionaal of provinciaal niveau of om activiteiten met een 
zeer complex karakter, zijn burgemeester en wethouders het bevoegd gezag om het 
omgevingsvergunning te verlenen. In hoofdstuk 3 zal nader worden ingegaan op de van toepassing 
zijnde ruimtelijke wetgeving.  
 
Doel van deze ruimtelijke onderbouwing is om als toelichting te dienen bij de aanvraag van een 
omgevingsvergunning, ter plaatse van het perceel Achtersloot 51 om de bestaande bebouwing te 
slopen en een nieuwe woning met bijgebouw te realiseren. 
 

1.2 Ligging projectgebied 
Het projectgebied ligt in het buitengebied van de gemeente IJsselstein, gelegen aan de Achtersloot 51 
aan de noordzijde van de kern IJsselstein. De Achtersloot is een bebouwingslint waaraan diverse 
tuinbouw- en veehouderijbedrijven gevestigd zijn. Aan de Achtersloot bevinden zich ook een relatief 
groot aantal woningen. Aan weerszijden achter de eerste bebouwingslijn bevinden zich open 
agrarische gronden. De bebouwingslint vormt een uitloper van de kern IJsselstein, waardoor hier 
sprake is van een kernrandzone. De Hollandse IJssel bevindt zich op een afstand van circa 500 m aan 
de oostzijde van het projectgebied. Verder ten oosten (circa 2,5 km) bevindt zich de A2. De ligging van 
het projectgebied is weergegeven in figuur 1.2. 
 

 
Figuur 1.2  Ligging  projectgebied.  (Bron: Google Maps, bewerkt) 
 

1.3 Leeswijzer 
Deze ruimtelijke onderbouwing wordt als volgt opgezet.  
 
Na deze inleiding wordt in hoofdstuk 2 een omschrijving van het project gegeven. Hierin wordt een 
beschrijving gegeven van de huidige en de toekomstige situatie. Voorts wordt in hoofdstuk 3 het 
ruimtelijk beleid behandeld. De milieuaspecten worden behandeld in hoofdstuk 4. Hierin wordt onder 
andere ingegaan op de bodem- en luchtkwaliteit, geluidshinder, verkeersinvloeden, archeologie, flora 
en fauna en eventueel voorkomende kabels en leidingen. In hoofdstuk 5 wordt de economische  en 
maatschappelijke uitvoerbaarheid behandeld. Een samenvatting van de gehele ruimtelijke 
onderbouwing is opgenomen in hoofdstuk 6.  
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2 PLANOMSCHRIJVING 
Het projectgebied ligt aan de Achtersloot, ten noorden van de kern IJsselstein. In het kader van 
de Ruimte-voor-Ruimteregeling (RvR) worden de bestaande agrarische opstallen en de 
bedrijfswoning gesloopt. Hiervoor in de plaats wordt één woning terug gebouwd. In dit 
hoofdstuk wordt ingegaan op de historische achtergrond en wordt een beschrijving gegeven 
van de bestaande situatie binnen het projectgebied en van de directe omgeving. Vervolgens 
wordt de toekomstige situatie geschetst. Hierin wordt het beoogde bouwplan behandeld. 

2.1 Bestaande situatie 
Geschiedenis en omgeving van de Achtersloot 
De Achtersloot vormt een bebouwingslint die in het zuiden start vanuit de kern IJsselstein. Het 
bebouwingslint is als kenmerkend te typeren vanwege een relatief dichte asymmetrische 
bebouwingsdichtheid. Bebouwing aan de Achtersloot vindt met name plaats aan de westzijde. De 
dichtheid van de bebouwing neemt in noordelijke richting af. Door de aanwezigheid van vrij veel 
bestaande (burger)woningen, komen aan de Achtersloot weinig agrarische bedrijven voor. De 
ontwikkeling van een (burger)woning in plaats van een bestaande bedrijfswoning zorgt dan ook niet 
voor een verdere beperking van de agrarische mogelijkheden. Na de ruilverkaveling van de 
Lopikerwaard zijn veel agrarische bedrijven vanuit de Achtersloot verplaatst naar de Stuivenbergweg. 
De voormalige boerderijen werden vervolgens gebruikt voor niet-agrarisch gerelateerde bewoning. 
Een aantal hiervan zijn inmiddels aangemerkt als monument en als karakteristieke pand.  
 
Het achtergelegen open agrarisch gebied maakt onderdeel uit van de 'Grote open ruimte' van het 
Groene Hart. Echter door de relatief hoge bebouwingsdichtheid aan de westzijde van de Achtersloot 
zijn het aantal doorkijken hierop 
beperkt. Ter bevordering van het 
landschap en de cultuurhistorie is 
daarom het handhaven en daar 
waar mogelijk vergroten van het 
aantal doorzichten van belang.  
 
Gebruik van projectgebied 
Binnen het projectgebied zijn 
verschillende agrarische opstallen 
aanwezig. Deze opstallen worden 
niet meer als zodanig gebruikt en 
zijn mede hierdoor in verval 
geraakt. Eveneens de aanwezige 
bedrijfswoning is bouwtechnisch 
gezien niet meer in goede staat. 
Anders dan op andere locaties aan 
de Achtersloot is hier geen sprake 
van monumentale of karakteristieke 
panden. De provincie en de 
gemeente hecht er waarde aan om 
"verrommeling" van vrijgekomen 
agrarische bedrijven tegen te gaan. 
Met het herontwikkelen van deze locatie kan daarnaast ook een nieuwe doorzicht ontstaan naar het 
achtergelegen grote open ruimte van het Groene Hart.  
 

2.2 Toekomstige situatie 
Ruimtelijke en stedenbouwkundige beschrijving 
In het projectgebied wordt één nieuwe woning beoogd met een bijgebouw. De nieuwe woning wordt, 
ten opzichte van de bestaande woning, verder achterop het perceel gerealiseerd. Dit past in het beeld 
van de andere percelen aan de Achtersloot, waar een verspringing in de voorste bouwlijn veelvuldig 
voor komt. De bouwrichting ten opzichte van de huidige situatie is gelijk gebleven. Dit is gedaan door 
het voorhuis en achterhuis architectonisch te laten verschillen van elkaar. Ook is de voordeur niet in 

Figuur 2.1  Bestaande woning.  (bron: Cyclomedia). 
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de voorgevel opgenomen, maar aan de zijkant in een klompenhok. De bebouwing neemt in de 
breedte af, waardoor nieuwe zichtlijnen ontstaan naar het achtergelegen gebied. 
Het hoofdgebouw en het bijgebouw wordt met elkaar verbonden door een transparante glazen gang. 
Samen met deze gang bedraagt de inhoud van het hoofdgebouw 1.000 m3. Het bijgebouw bedraagt 
80 m2. De bouwhoogte van het gebouw bedraagt 6,7 m. Ten opzichte van de bestaande woning 
betekent dat, dat de woning iets lager wordt. Door de herontwikkeling van het perceel neemt de totale 
bouwvolume binnen het projectgebied af.  
 
Landschappelijke inpassing 
De weilanden die gelegen zijn achter het perceel van Achtersloot 51 hebben een cultuurhistorische 
waarden toebedeeld gekregen. Om de waarden daar te behouden is het van belang dat er 
doorzichten blijven vanaf omliggende wegen naar het onbebouwd agrarisch gebied. Om dit te 
bewerkstelligen is bij de ruimtelijke inrichting van het projectgebied gekozen voor een relatief smalle 
en langwerpige bebouwing. Ook de groenvoorziening op het perceel wordt op deze wijze voorzien. Dit 
is onder andere goed te zien in figuur 2.2. Door de langwerpige inrichting ontstaat ten opzichte van de 
bestaande situatie meer doorkijken naar het achtergelegen land.  
 
Architectonische beschrijving 
De grondgedachte bij het ontwerp van de nieuwe woning is het realiseren van een eigentijdse 
interpretatie van een Betuwse boerderij, ook wel T-boerderij genoemd. In het ontwerp is de kracht van 
eenvoud, de kracht van herkenning en de kracht van vernieuwing gecombineerd. De bestaande 
T-boerderij en opstallen worden geamoveerd. Na de realisatie van de nieuwe woning kan deze locatie 
opnieuw tot bloei komen. In figuur 2.1 staat een foto van de bestaande boerderij. In figuur 2.2 is een 
tekening gegeven van de beoogde toekomstige situatie. 
 

 
Figuur 2.2  Beoogde nieuwe inrichting.  (bron: Hans Been architecten). 
 
Met herkenbare hoofdvormen en verhoudingen wordt in de bouwkundige massa gerefereerd naar de 
bestaande bebouwing. Het voorhuis is prominent aanwezig en wordt voorzien van een rondlopende 
bekroning. Het achterhuis krijgt voorts een traditionele schuine kap, inclusief een eindschild. Het 
naastgelegen bijgebouw krijgt dezelfde nokrichting en eindschild, waardoor ze samen een ruraal 
ensemble vormen op het perceel. 
 
In de voorgevel van het gebouw is afgeweken van de typische voorgevel. Een impressie van de 
voorgevel is weergegeven in figuur 2.3. De voorgevel straalt de samenwerking uit van eenvoud, 
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herkenning en vernieuwing. Het neggeloze hoekraam in de voorgevel houdt de traditionele, parallelle 
oriëntatie van de T-boerderij in stand, maar brengt tegelijkertijd door de subtiele omzetting in de 
zijgevel nieuwe zichtvelden. Daarnaast is de voordeur niet, traditiegetrouw, in de voorgevel geplaatst, 
maar zit de entreedeur, historisch gezien correct, daar waar het voorhuis en het achterhuis elkaar 
ontmoeten, in een eigentijdse klompenhok. 
 

 
Figuur 2.3 Impressie voorgevel nieuwe woning en bijgebouw.  (bron: Hans Been architecten). 
 
Per brief d.d. 7 februari 2011 heeft de welstandscommissie met een principe welstandsadvies een 
positieve reactie afgegeven voor dit project. Daarnaast heeft het college van IJsselstein een positief 
principe besluit d.d. 25 januari 2011 genomen. De documenten zijn opgenomen in bijlage 8 en 9. 
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3 BELEIDSKADER 
De doelstelling van deze ruimtelijke onderbouwing is om de beoogde ontwikkeling in juridisch-
planologisch opzicht mogelijk te maken. ten behoeve van een goede ruimtelijke ordening wordt 
in deze ruimtelijke onderbouwing inzicht gegeven in de wijze waarop het van toepassing zijnde 
beleid van invloed is op de ontwikkeling. 
In dit hoofdstuk worden de verschillende beleidskaders weergegeven waarmee rekening moet 
worden gehouden. Hier zal worden ingegaan op het landelijke, provinciale en gemeentelijke 
beleid en wordt dit beleid getoetst aan de beoogde ruimtelijke ontwikkeling. 
 

3.1 Nationaal beleid 

3.1.1 Nota Ruimte en de Realisatieparagraaf 
Beleidskader Nota Ruimte 
Op het gebied van de ruimtelijke ordening staat het Rijksbeleid verwoord in de Nota Ruimte. De Nota 
Ruimte is in mei 2005 in de Tweede Kamer aangenomen en heeft de Eerste Kamer in januari 2006 
met de Nota Ruimte ingestemd. In de Nota Ruimte worden vier algemene doelen genoemd: 
1. versterking van de internationale concurrentiepositie van Nederland; 
2. bevordering van krachtige steden en een vitaal platteland; 
3. borging en ontwikkeling van belangrijke (inter)nationale ruimtelijke waarden; 
4. borging van de veiligheid. 
 
Meer specifiek wordt opgemerkt dat voor de leefbaarheid van steden en dorpen een bundeling van 
verstedelijking en economische activiteiten gewenst is. Nieuwe functies of bebouwing zouden 
grotendeels geconcentreerd tot stand moeten komen. Hierbij wordt met name gekeken naar inbreiding 
in het bestaand bebouwd gebied, direct aansluitend op het bestaand bebouwde gebied of in nieuwe 
clusters daarbuiten. De Nota Ruimte zet met name in op een efficiënt en, daar waar mogelijk, 
meervoudig ruimtegebruik. Daarnaast moeten gemeenten de mogelijkheid hebben om de eigen 
natuurlijke aanwas op te vangen. Ook moet water een veel sterker sturende rol krijgen bij de 
ruimtelijke inrichting. 
 
Buitengebied 
Voor het buitengebied wordt in de Nota Ruimte aangegeven dat ten aanzien van bebouwing de mogelijkheden 
voor hergebruik en nieuwbouw verruimd moet worden. Dit heeft tot doel om de economisch draagvlak, maar ook 
de vitaliteit van de landelijke gebieden, te vergroten. De ruimtelijke mogelijkheden voor nieuwbouw van 
recreatiewoningen wordt in de Nota gelijk gesteld aan de mogelijkheden voor nieuwbouw van reguliere woningen 
in het buitengebied. Uitzondering hierop geldt echter voor complexen van recreatiewoningen waar door middel 
van een bedrijfsmatige exploitatie het recreatieve gebruik kan worden verzekerd.  
 
Voor de land- en tuinbouwsector wordt ingezet op een duurzame ontwikkeling en een vitaal platteland. Er wordt 
gestreefd naar een bundeling van niet grondgebonden en/of kapitaalintensieve landbouw en bijbehorende 
gerelateerde bedrijvigheid in landbouwontwikkelingsgebieden (LOG’S). Een accent wordt ook gelegd op 
zogenaamde Greenports. Dit zijn gebieden waar sprake is van een sterke internationale concurrentiepositie op 
gebied van voedingstuinbouw- en sierteeltproducten.  
 
Daarnaast moet de landschappelijke kwaliteit van het buitengebied worden vergroot en een volwaardige plaats 
krijgen bij ruimtelijke afwegingen. Hierbij gaat het om algemene landschappelijke en cultuurhistorische waarden. 
Provincies moeten voorts in de ruimtelijke plannen voldoende ruimte scheppen om de veranderende behoefte 
aan toeristisch-recreatieve voorzieningen in de samenleving te faciliteren. Hierbij moet ook worden gekeken naar 
vergroting van de mogelijkheden voor recreatie als nevenactiviteit op agrarische bedrijven.  
 
Realisatieparagraaf Nationaal Ruimtelijk Beleid 
In de Nota Ruimte zijn planologische kernbeslissingen (PKB’s) opgenomen. Door de invoering van de 
Wet ruimtelijke ordening (wro) op 1 juli 2008, moeten structuurvisies niet alleen beleid bevatten, maar 
moet ook tevens laten zien hoe men zich voorstelt dat deze voornemens zullen worden gerealiseerd. 
De in de Nota Ruimte opgenomen PKB-teksten beschikken niet over een dergelijke 
realisatieparagraaf. Met het opstellen van de Realisatieparagraaf wordt hieraan invulling gegeven. 
Enerzijds beschrijft de Realisatieparagraaf hoe het beleid van de PKB-teksten wordt gerealiseerd, 
anderzijds ook hoe PKB-teksten uit andere ruimtelijke nota’s die bedoeld zijn om door te werken tot op 
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lokaal niveau worden gerealiseerd. De realisatieparagraaf is opgedeeld in drie categorieën, te weten 
“netwerken en steden”, “water en groen” en “gebieden en thema’s". De volgende PKB’s zijn van 
belang voor dit bestemmingsplan:  
 
Thema Nr. Omschrijving nationaal belang 

(07) Bundeling van verstedelijking en economische activiteiten. O.a.: glastuinbouw, bebouwing buitengebied, 
recreatiecomplexen, locatiebeleid (bedrijven en voorzieningen incl. detailhandel)  

(09) Borging van milieukwaliteit en externe veiligheid 
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(12) Het op orde brengen en houden van de regionale watersystemen, ter bescherming van het land tegen 

wateroverlast, de veiligstelling van de zoetwatervoorraden, het voorkomen van verdroging en onnodige 
bodemdaling, watertekorten en verzilting, de verbetering van de kwaliteit van grond-en oppervlaktewater, 
de zorg voor een goede ecologische waterkwaliteit en de versterking van de ruimtelijke kwaliteit. 

(13)  De realisatie, bescherming, instandhouding en verdere ontwikkeling van bijzondere waarden van de 
VHR- en NB-gebieden, EHS en robuuste ecologische verbindingen.  

(14) Behoud, beheer en versterking van de landschappelijke, cultuurhistorische en recreatieve kwaliteiten van 
de nationale landschappen en het daarbinnen tegengaan van grootschalige verstedelijkingslocaties en 
bedrijventerreinen, nieuwe grootschalige glastuinbouwlocaties en nieuwe grootschalige 
infrastructuurprojecten. 

(18) Bescherming en nadere ontwikkeling leefgebieden van (inter)nationaal beschermde soorten. 
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(19) Behoud en versterking van de kernkwaliteiten met betrekking tot natuur, architectuur, cultuurhistorie, 
gebruikswaarde en belevingswaarde van het landschap (landschappelijke kwaliteit). 

 
Op basis van het Besluit ruimtelijke ordening (Bro) moeten medeoverheden bij de voorbereiding van 
bestemmingsplannen of andere ruimtelijk relevante plannen overleg voeren met het Rijk. Bij de 
planvoorbereiding moet getoetst worden of het plan kan bijdragen aan de realisering van de in de 
realisatieparagraaf genoemde ruimtelijke belangen, of dat er een mogelijk conflict bestaat tussen het 
voornemen en deze ruimtelijke belangen.  
 
Toetsing  
(07) Binnen dit nationaal belang wordt mede ingezet op hergebruik/vernieuwing van leegstaande 

gebouwen in het buitengebied. Hier ligt ook de grondslag voor de ruimte-voor-ruimteregeling. 
Hierin wordt beoogd om bestaande onbruikbare of niet-waardevolle bebouwing te saneren 
met behulp van nieuwbouw van woningen. In hoofdstuk 3 wordt hier nader op ingegaan. 

(09) De uitvoerbaarheid van het plan moet onder andere worden aangetoond door middel van 
milieukundig onderzoek. Hierbij wordt gekeken naar aspecten zoals luchtkwaliteit, akoestiek 
en externe veiligheid. Toetsing hiervan vindt plaats in hoofdstuk 5. 

(12) In verband met het op orde brengen en houden van watersystemen en bescherming van het 
land tegen wateroverlast is bij ruimtelijke plannen en besluiten een waterparagraaf 
noodzakelijk. Ook in dit bestemmingsplan is een waterparagraaf opgenomen. Deze is terug te 
vinden in hoofdstuk 5.  

(13) Bij ruimtelijke plannen moet worden gekeken naar de nabijheid van onder andere de NB-
gebieden en de EHS. Gekeken moet worden in hoeverre de verschillende functies van invloed 
zijn op elkaar. De toetsing hiervan is opgenomen in hoofdstuk 5. 

(14) Het projectgebied maakt onderdeel uit van het nationaal landschap "Het Groene Hart". 
Hierbinnen moet bij nieuwe ontwikkelingen worden getoetst aan landschappelijke, 
cultuurhistorische en natuurlijke kwaliteiten ('ja, mits'-principe). Daarnaast wordt uitgegaan van 
migratiesaldo-nul. De ontwikkeling zorgt voor een verbetering van de ruimtelijke kwaliteit. Bij 
de herontwikkeling wordt een (bedrijfs)woning gesloopt en een nieuwe woning teruggebouwd. 
Hierbij wordt voldaan aan migratiesaldo-nul. 

(18) Voor de ontwikkelingen binnen het projectgebied moet gekeken worden in hoeverre deze van 
invloed zijn op beschermde gebieden, zoals het ecologisch hoofdstructuur. Dit wordt nader 
uitgewerkt in hoofdstuk 5. 

(19) Aangezien het projectgebied binnen een nationaal landschap ligt, dient al rekening te worden 
gehouden met dit onderwerp. Kernkwaliteiten, zoals ook in de Nota Belvedere zijn uitgewerkt, 
worden in hoofdstuk 5 getoetst.  

 
Conclusie 
Het Rijk heeft in de Nota Ruimte en in de Realisatieparagraaf verschillende PKB's aangegeven. Deze 
PKB's dienen verticaal door te werken binnen ruimtelijke plannen. De ruimtelijke ontwikkeling die met 
deze omgevingsvergunning mogelijk wordt gemaakt is hieraan getoetst. Na de toetsing blijkt dat de 
ruimtelijke ontwikkeling past binnen de doelstellingen van het Rijk. 
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3.1.2 AMvB Ruimte  
De Algemene Maatregel van Bestuur (AMvB) is een van de uitvoeringsinstrumenten die kunnen 
worden ingezet om het Rijksbeleid in het beleid van lagere overheden te laten implementeren.  
De AMvB Ruimte bevat alle ruimtelijke rijksbelangen uit de eerder uitgebrachte planologische 
kernbeslissingen (PKB’s) en geeft middels regels en plankaarten (juridisch) de mogelijkheid om de 
rijksbelangen veel directer door te laten werken in de ruimtelijke plannen van andere overheden. 
Anders dan de Realisatieparagraaf dus, waar alleen is aangegeven hoe het beleid zal worden 
uitgevoerd door het aanreiken van de mogelijke sturingsinstrumenten.   
Het ontwerp van de AMvB Ruimte bevat de juridische kaders voor onder meer het bundelen van 
verstedelijking, de rijksbufferzones, nationale landschappen, de ecologische hoofdstructuur, de kust, 
grote rivieren, militaire terreinen, de mainportontwikkeling van Rotterdam en de Waddenzee. Hiermee 
kan bijvoorbeeld precies aangegeven worden in welke zones bestemmingsplannen geen 
bestemmingen mogen bevatten die verdere verstedelijking toestaan. Dit moet leiden tot snellere 
besluitvorming en minder bestuurlijke drukte. Bij de AMvB Ruimte zijn kaarten van onder andere de 
rijksbufferzones gevoegd.  
 
Conclusie 
De ontwikkeling heeft geen directe relatie met één van de kaarten of bepalingen van het ontwerp van 
de AMvB Ruimte. De omgevingsvergunning is daarmee niet in strijd met de AMvB Ruimte.  
 

3.2 Provinciaal beleid 
Naar aanleiding van de invoering van de Wet ruimtelijk ordening (Wro) op 1 januari 2008 is het 
Streekplan Utrecht 2005-2015 omgezet naar de status van een structuurvisie. Provinciale Staten van 
Utrecht hebben op 21 september 2009 de Provinciale Ruimtelijke Verordening (PRV) vastgesteld. Per 
24 december 2009 is de PRV in werking getreden. 
 

3.2.1 Provinciale Ruimtelijke verordening 
Het doel van de verordening is de provinciale belangen op het gebied van de ruimtelijke ordening te 
laten doorwerken naar gemeentelijk niveau. Dit betekent dat de gewenste ontwikkelingen in een 
gebied of regio op deze manier veilig kunnen worden gesteld. De basis van de verordening wordt 
gevormd door de Structuurvisie 2005 – 2015. 
 
De structurerende elementen van het provinciale beleid worden gevormd door de rode contouren en 
de zonering van het landelijk gebied. Binnen deze elementen zijn diverse thema's te onderscheiden te 
weten, bodem, cultureel erfgoed, landelijk gebied, natuur, recreatie, stedelijk gebied en 
watersystemen. Het projectgebied is gelegen binnen het gebied dat is aangegeven als landelijk 
gebied. De PRV biedt de mogelijkheid om anders om te gaan met gebieden waar sprake is van verval. 
Binnen het onderhavige projectgebied zijn de opstallen niet meer als zodanig in gebruik en is 
daarnaast ook de bestaande bedrijfswoning in verval geraakt. De Achtersloot kenmerkt zich reeds 
steeds meer als lintbebouwing, waarbij voornamelijk aan één zijde meer woningbouw is ontstaan. De 
ontwikkeling van een woning past in dit beeld. Om zorg te dragen dat er geen aantasting plaatsvindt 
van het landelijk gebied, neemt met dit project de bebouwingsbreedte af, waardoor een betere 
doorkijk ontstaat naar het landelijk gebied. Daarnaast heeft de provincie Utrecht een Ruimte-voor-
Ruimteregeling (RvR). In deze regeling is de mogelijkheid opgenomen om bestaande agrarische 
bebouwing en kassen te saneren en hiervoor in de plaats een nieuwe woning terug te plaatsen. Hierbij 
betreft het doorgaans een woning met een maximale inhoud van 600 m3. In overleg met de provincie 
en de gemeente is voor deze locatie gekozen voor een alternatieve inrichting waarbij uitgegaan wordt 
van de sloop van alle bestaande bebouwing en hiervoor in de plaats één woning teruggebouwd wordt 
met een bijgebouw van 80 m2. Hierbij is aangegeven dat de inhoud van de te bouwen woning beperkt 
dient te blijven tot maximaal 1.000 m3. Hierbij is een goede landschappelijke inpassing qua situering  
een voorwaarde. 
Door de langgerekte bouwwijze en inrichting van de woning en het perceel is sprake van een goede 
landschappelijke inpassing, doordat het perceel meer doorkijk biedt naar het waardevolle 
achtergelegen agrarisch gebied. 
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3.2.2 Streekplan 2005-2015 
In het streekplan is het zorgvuldig ruimtegebruik een belangrijk uitgangspunt van beleid. Het vormt 
daarom ook één van de hoofdbeleidslijnen van het streekplan. Het gaat bij zorgvuldig ruimtegebruik 
om efficiënt, intensief, meervoudig en duurzaam gebruik van de ruimte. Rode contouren zijn hierbij 
een belangrijk en doelmatig sturingselement. Door het toepassen van rode contouren worden 
belangrijke waarden in het buitengebied beschermd en wordt het landelijk gebied open gehouden. 
Tevens wordt hierdoor zorgvuldig ruimtegebruik in het bestaande stedelijk gebied gestimuleerd.  
Het projectgebied is gelegen buiten de rode contour van de kern IJsselstein. Gelet echter op het 
huidige gebruik van het perceel, waarbij vervallen opstallen aanwezig zijn en een bedrijfswoning past 
het wel binnen het beleid van de provincie om de perceelsbebouwing aan te passen. Door de 
realisatie van de woning wordt bestaande bebouwing gesloopt, inclusief een bedrijfswoning. Hiervoor 
in de plaats wordt een nieuwe woning gerealiseerd. Hierdoor ontstaat meer doorkijk naar het landelijk 
gebied, waardoor hier geen sprake is van verdichting van het landelijk gebied. 
 

3.3 Gemeentelijk beleid 
Structuurvisie IJsselstein 'Kwaliteit met karakter' 
De gemeenteraad van IJsselstein heeft op 3 juli 2003 de Structuurvisie IJsselstein 'Kwaliteit met 
karakter' vastgesteld. De structuurvisie biedt een doorkijk tot en met 2020. De structuurvisie is 
opgesteld om te kunnen bezien wat de verdere ruimtelijke toekomst van het gebied is en wat de 
kansen zijn voor de gewenste toekomstbeelden. Hierbij wordt ingezet op een zorgvuldig 
ruimtegebruik, waarbij voor stedelijke functies primair de mogelijkheden in het bestaand stedelijk 
gebied worden benut.  
Voor gebieden ten noorden van de kern zet de structuurvisie onder andere in op het overwegend 
duurzaam agrarisch gebruik voor het gebied Achtersloot en IJsseldijk-zuid. Uitgangspunt is hier de 
handhaving en/of versterking van de agrarische bestemming en ruimte voor natuurontwikkeling. Een 
en ander met behoud van het open karakter. De Achtersloot wordt echter wel gezien als een 
karakteristiek en cultuurhistorisch waardevolle lint. Deze moet behouden blijven en waar mogelijk 
versterkt. Doorzichten dienen hier te worden behouden en nieuwe bebouwing is in principe niet aan 
de orde. 
 
Met het beoogde plan voor het perceel Achtersloot 51 wordt voorzien in de sloop van de bestaande 
bebouwing, zowel de agrarische opstallen alsook de bestaande bedrijfswoning. Met de realisatie van 
één nieuwe woning met bijgebouw in plaats van de bestaande bebouwing ontstaan er meer 
doorzichten naar het achtergelegen agrarische gebied. De bestaande bebouwing is vervallen en kan 
niet worden aangemerkt als cultuurhistorisch waardevolle bebouwing. Daarnaast zijn de agrarische 
ontwikkelingsmogelijkheden op het perceel en binnen dit gedeelte van de Achtersloot minimaal.  
Door de beoogde ontwikkeling verbeterd het beeld van de lintbebouwing en doordat sprake is van 
vervangende nieuwbouw, waarbij het bouwvolume afneemt en de doorzichten toenemen, past het 
beoogde project binnen de gegeven visie. 
 
Toekomstvisie IJsselstein Dichtbij 
In de raadsvergadering van 21 januari 2010 heeft de gemeenteraad van IJsselstein de toekomstvisie 
vastgesteld. Deze visie geeft een doorkijk tot en met het jaar 2025. Na jaren van planmatige en 
fysieke groei, heeft de gemeente een omvang en regionale verzorgingsfunctie bereikt die een 
voldoende basis is om op voort te borduren en kwalitatief verder uit te leggen. Vanaf heden ontwikkelt 
de stad zich op natuurlijke wijze, waarbij de ontwikkeling aansluit bij de schaal en kwaliteitseisen van 
de stad. Hierbij wordt de volgende visie als leidraad gegeven: "…stad waar inwoners en ondernemers 
zich mee verbonden voelen. Waarde sociale samenhang kracht heeft. Waar de ruimtelijk-historische 
uitstraling een 'thuis' biedt. En waar de gemeente als partner aan de zijde van de inwoners en 
ondernemers staat" Om deze visie te bewerkstelligen zijn een viertal doelen opgesteld: 
 
1. Dichtbij … een vitale samenleving van bewoners en ondernemers. 
2. Dichtbij … met herkenbare historische en ruimtelijke structuren. 
3. Dichtbij … het groen en de stedelijke omgeving. 
4. Dichtbij … een duurzame samenleving en duurzame omgeving. 
 
Als uitwerking van deze doelen zijn diverse onderwerpen genoemd die van belang zijn. In het kader 
van het onderhavige project is onder andere het rondom de stad gelegen groene gebied van belang. 
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Dit gebied wordt namelijk als zeer waardevol ervaren. De gemeente houdt daarom vast aan de 
bestaande omvang van de huidige rode contour. Het onderhavige project heeft betrekking op een 
locatie buiten de rode contour, maar waar wel reeds bebouwing op aanwezig is. Met de realisatie van 
de vervangende woningbouw ontstaat meer en beter zicht op het waardevolle groene gebied.  
 
Vigerend bestemmingsplan Landelijk gebied 
Om enerzijds de kwaliteiten van het landelijk gebied van IJsselstein te waarborgen en anderzijds ook 
de ruimtelijke ontwikkelingen in het buitengebied een plaats te geven, is sturing nodig. Hierbij gaat het 
om de vraag welke ontwikkelingen gewenst zijn en welke ontwikkelingen tegengegaan moeten 
worden. In het vigerende bestemmingsplan Landelijk Gebied, d.d. 12-06-2007 is beleid geformuleerd 
voor deze sturing. De gedachte hierachter is de aanwezige kwaliteiten van gebied voldoende te 
beschermen, met daarbij de nodige flexibiliteit om toekomstige ontwikkelingen mogelijk te maken.  
 
Met de beoogde ontwikkeling wordt, gelet op het karakter van het gebied, de toekomstige mogelijke 
grondgebonden landbouw niet in het functioneren beperkt. Ter plaatse is reeds een (bedrijfs)woning 
aanwezig en langs de Achtersloot komen reeds meerdere reguliere woningen voor. Het past hiermee 
in het beeld van de Achtersloot. 
 

3.4 Conclusies beleid 

De beoogde ontwikkeling vindt aansluiting bij de verschillende beleidsstukken op diverse niveaus, 
doordat met de ontwikkeling in ruime mate sprake is van kwaliteitsverbetering op het onderhavige 
perceel. De rommelige situatie met opstallen wordt geamoveerd en een nieuwe hoogwaardige woning 
met bijgebouw wordt hier gerealiseerd. Hierdoor ontstaat een verbetering in het aanbeeld van de 
Achtersloot, is meer zicht mogelijk op het achtergelegen landelijk gebied en wordt een kwalitatief 
hoogwaardige woning met bijgebouw hier gerealiseerd. 
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4 OMGEVINGSASPECTEN 
Omgevingsaspecten betreft aspecten als lucht, water, natuur, bodem en land die invloed 
hebben op het projectgebied en waar de beoogde ontwikkeling invloed op kan hebben. In dit 
hoofdstuk wordt verwoord hoe er met de aspecten rekening wordt gehouden. 
 

4.1 Verkeer en parkeren 

4.1.1 Verkeerskundige aspecten 
Ontsluiting verkeer 
De Achtersloot is een ontsluitingsweg buiten de bebouwde kom van IJsselstein met een 
maximumsnelheid van 60 km/h. De Achtersloot verbindt IJsselstein met de noordelijk gelegen 
provinciale weg N228. Op het onderhavige perceel is al bebouwing aanwezig. Behalve een 
bedrijfswoning zijn hier ook nog agrarische opstallen aanwezig. Er kan gesteld worden dat het 
beoogde gebruik in verhouding minder verkeersbewegingen met zich mee brengt, waardoor de 
ontwikkeling niet significant bijdraagt aan de verkeersbelasting op de Achtersloot. 
Via de Achtersloot kan in zuidelijk richting de kern IJsselstein makkelijk worden bereikt. Via de 
rondweg kan via de N210, de Weg der Verenigde Naties snel de rijksweg A2 worden bereikt. Via de 
N210 in westelijke richting kan gebruik gemaakt worden van provinciale wegen in de richting van Lopik 
en Woerden. Tot slot kan indien de Achtersloot in noordwaarts wordt bereden via de N228 de rijksweg 
A12 worden bereikt. 
Er kan derhalve gesteld worden dat de ontsluiting voor autoverkeer goed is. 
 
Openbaar vervoer 
De kern IJsselstein wordt bediend door de sneltram tussen Utrecht en Nieuwegein. De reguliere 
sneltramlijnen hebben een basisfrequentie van 15 minuten op doordeweekse dagen en op zaterdag 
overdag. Hier vandaan is het 10 minuten lopen naar het onderhavige projectgebied. Voorts is aan de 
Achtersloot tevens een busverbinding aanwezig. Dit betreft een spitsbus en rijdt van IJsselstein naar 
Utrecht De Uithof. In de spits rijdt de bus 2x tot 4x per uur. Gedurende de daluren is dit 1x tot 2x per 
uur. 
Er kan derhalve gesteld worden dat de ontsluiting middels het openbaar vervoer redelijk goed is. 
 
Langzaam verkeer 
Binnen het wegprofiel van de Achtersloot is geen ruimte om aparte voet- en fietspaden te realiseren. 
Dit betekent dat de bestaande, relatief smalle weg, gedeeld moet worden met al het verkeer. Wel ligt 
het projectgebied op een fietsbare (circa 5 min) en beloopbare afstand (circa 10 min) van IJsselstein. 
Gelet hierop is de ontsluiting voor het langzaam verkeer door de gedeelde ruimte matig. 
 

4.1.2 Parkeren 
Langs de openbare weg is geen ruimte beschikbaar om parkeervoorzieningen te treffen. Dit betekent 
dat parkeren op eigen terrein gerealiseerd dient te worden. Dit geldt voor zowel het eigen parkeren als 
ook het parkeren voor bezoekers. Binnen het projectgebied is voorzien in parkeervoorzieningen op 
eigen terrein. 
 

4.2 Flora en fauna 
In het kader van de ontwikkelingen is een Quickscan flora- en fauna uitgevoerd door Eelerwoude met 
het projectnummer 4987. Dit onderzoek is in bijlage 1 bij deze ruimtelijke onderbouwing opgenomen.  
 
Onderzoek 
Op basis van de quickscan wordt geconstateerd dat het onderzoeksgebied een potentiële habitat 
biedt voor een aantal algemene beschermde soorten. Hoewel er geen gerichte veldinventarisatie heeft 
plaatsgevonden, is op basis van de beschikbare literatuurgegevens en een veldonderzoek vastgesteld 
dat het terrein mogelijk van belang is voor enkele licht beschermde soorten (tabel 1-soorten) en voor 
strikter beschermde broedvogels, rugstreeppad en vleermuizen. De beoogde ontwikkeling zal naar 



 

 

18 

verwachting leiden tot aantasting van het leefgebied van enkele soorten van tabel 1 van de Flora- en 
faunawet. Dit heeft echter geen invloed op de gunstige staat van instandhouding van deze soorten, 
omdat er voldoende leefgebieden aanwezig zijn en het algemene soorten betreft. Voor deze soorten 
geldt dan ook een vrijstelling. Nadere ontheffing van de Flora- en faunawet is niet noodzakelijk. 
 
Voor alle beschermde, inheemse vogelsoorten geldt vanuit de Flora- en faunawet een verbod op 
handelingen die nesten en eieren beschadigen of verstoren. Ook handelingen die een vaste rust- of 
verblijfplaats van beschermde vogels verstoren zijn niet toegestaan. In de praktijk betekent dit dat 
verstorende werkzaamheden alleen buiten het broedseizoen (circa 15 maart tot 15 juli) uitgevoerd 
mogen worden. 
 
In het projectgebied worden verblijfplaatsen van de kerkuil en steenuil verwacht. Bij de aanwezigheid 
van deze soorten zijn er directe consequenties vanuit de Flora- en faunawet. Derhalve is nader 
onderzoek naar de concrete aanwezigheid noodzakelijk. 
 
De strikt beschermde rugstreeppad en/of vleermuizen maken mogelijk gebruik van het projectgebied. 
Er is nader onder onderzoek nodig naar het concreet voorkomen van deze dieren. Indien uit nader 
onderzoek blijkt dat een van deze soorten het projectgebied gebruikt als leefgebied en ook wordt 
aangetast door de ontwikkeling dan is een ontheffing van de Flora- en faunawet noodzakelijk. 
 
Conclusie en aanbeveling 
Op basis van de gedane quickscan is nader onderzoek geadviseerd naar de aanwezigheid van uilen, 
vleermuizen en rugstreeppadden. Dit onderzoek dient plaats te vinden alvorens de bebouwing 
gesloopt kan worden en eventueel de beplanting wordt verwijderd. In geval sprake is van 
aanwezigheid van de genoemde diersoorten worden mitigerende en compenserende maatregelen 
genomen. 
 

4.3 Waterparagraaf 
De Watertoets is het resultaat van één van de acties uit de Startovereenkomst ‘Waterbeleid 21e 
eeuw’, die op 14 februari 2001 is ondertekend door het Rijk, het Interprovinciaal Overlegorgaan, de 
Vereniging van Nederlandse Gemeenten en de Unie van Waterschappen.  
In de Startovereenkomst is vastgelegd dat de Watertoets vanaf het moment van ondertekening zal 
worden toegepast. Op grond van artikel 3.1.1 Bro is bovendien overleg met de waterbeheerder 
wettelijk verplicht. 
De Watertoets wordt uitgevoerd bij ruimtelijke ontwikkelingen, wat als gevolg heeft dat in alle 
ruimtelijke plannen een zogeheten waterparagraaf moet zijn opgenomen. De waterparagraaf omvat 
het advies van de waterbeheerder en een gemotiveerd besluit ten aanzien van de wateraspecten. 
Eventuele afwijkingen van het advies van de waterbeheerder worden gemotiveerd. Daarbij moet door 
de initiatiefnemer worden aangegeven hoe met die afwijking wordt omgegaan. In laatste instantie kan 
worden teruggegrepen op het nemen van verzachtende maatregelen of compensatie inclusief 
afspraken over financiering en uitvoering. 
 
Waterbeleid 
Voor de beleidskeuzen ten aanzien van deze waterparagraaf in deze ruimtelijke onderbouwing is 
rekening gehouden met een groot aantal beleidsdocumenten, waaronder: 
• Rijksbeleid zoals verwoord in het Nationaal Waterplan “Een veilige leefbare delta, nu en in de 

toekomst”, Waterbeleid voor de 21e eeuw (WB21) en de Watervisie “Nederland veroveren op de 
toekomst”; 

• de Vierde Nota Waterhuishouding en de startovereenkomst “Waterbeleid 21e eeuw”; 
• Provinciaal Waterplan 2010-2015, Utrecht; 
• Waterbeheerplan 2010-2014: Water Voorop!, Waterschap De Stichtse Rijnlanden. 
 

Een belangrijke conclusie uit het Waterbeleid 21e eeuw - die overgenomen wordt in alle overige 
beleidsstukken - is om water meer ruimte te geven en te voorkomen dat de waterproblematiek in tijd of 
ruimte wordt afgewenteld. Er worden twee drietrapsstrategieën als uitgangspunten aangegeven: 
• Ten aanzien van waterkwantiteit: Vasthouden - Bergen – Afvoeren; 
• Ten aanzien van waterkwaliteit: Schoonhouden - Scheiden – Zuiveren. 
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Deze strategieën vertalen zich voor het stedelijk gebied naar de volgende aandachtspunten: Meer 
ruimte voor water en een relatie tussen het stedelijk water en het water in het omliggende gebied, 
vergroting van het waterbergend vermogen met name in de stadsranden, verbetering van de 
waterkwaliteit, vergroting van de belevingswaarde van water, en kansen voor natuur en recreatie in en 
rondom stedelijk water. 
 
Toetsing 
Door adviesbureau Movares is met d.d. 04-04-2011 een concept Watertoets opgesteld. De watertoets 
is opgenomen in bijlage 2 behorende bij deze ruimtelijke onderbouwing. 
Het onderhavige plan voorziet in de sloop en verwijdering van circa 1.300 m2. Het oppervlak van de 
nieuw te bouwen woning met bijbehorende verharding bedraagt gezamenlijk 700 m2. Het perceel is 
gelegen buiten de bebouwde kom van de gemeente IJsselstein. De waterbeheerder in dit gebied is 
het Hoogheemraadschap De Stichtste Rijnlanden (HDSR). Compensatie, conform het beleid van 
HDSR, dient plaats te vinden indien sprake is van een toename van het verhard oppervlak in het 
buitengebied van meer dan 1.000 m2. Binnen dit plan is sprake van een afname van het verhard 
oppervlak, waardoor compensatie niet noodzakelijk is. 
Het hemelwater van de woning zal tot slot rechtstreeks op het oppervlaktewater worden geloosd, 
waardoor schoon water niet overbodig in het rioolsysteem komt. 
 
Conclusie 
De ontwikkeling in het projectgebied draagt bij aan een verbetering van de waterhuishoudkundige 
situatie. Compenserende maatregelen zijn door een afname van het bebouwd oppervlak niet 
noodzakelijk zijn.  
 

4.4 Bodem 
In het kader van de onderzoeksplicht van artikel 9 Bro dient onder andere de bodemgesteldheid in het 
projectgebied in kaart gebracht te worden. Onderzocht moet worden of de bodem verontreinigd is en 
wat voor gevolgen een eventuele bodemverontreiniging heeft voor de uitvoerbaarheid van het plan. 
Functiewijziging is pas toegestaan als is aangetoond dat de bodem geschikt (of geschikt te maken) is 
voor de nieuwe of aangepaste functie. Een bodemonderzoek heeft doorgaans een geldigheid van 
twee tot drie jaar als het gebruikt wordt ten behoeve van een bouwaanvraag. In veel gevallen kan 
deze termijn worden verruimd naar een periode van vijf jaar. Hierbij mag geen wezenlijke verandering 
in het gebruik of bodemgesteldheid van de locatie hebben plaatsgevonden. 
Om te onderzoeken of gronden milieuhygiënisch geschikt zijn voor de daarvoor gedachte 
bestemmingen, zijn bodemonderzoeken uitgevoerd. In deze paragraaf worden de resultaten van de 
onderzoeken binnen het projectgebied genoemd. 
 
Toetsing 
Door Van Dijk Geo- en Milieutechniek b.v. is een vooronderzoek (NEN 5725) en een verkennend 
bodemonderzoek (NEN 5740) uitgevoerd, d.d. 23-03-2011. Dit onderzoek is te vinden in bijlage 3 
behorende bij deze ruimtelijke onderbouwing. Uit het onderzoek blijkt dat voor het onderzoeksgebied 
slechts sprake is van lichte verontreiniging. Voor de grond is dit veroorzaakt door het toepassen van 
ophoogmateriaal en bijmengingen met puin. De waarde overschrijdt echter de achtergrondwaarden 
niet. Derhalve kan gesteld worden dat er in milieuhygiënisch oogpunt geen bezwaar is tegen de 
voorziene ontwikkeling van een woning. Voorts blijkt uit een boomgaardenkaart dat er mogelijk een 
boomgaard heeft gezeten ter plaatse van het weiland, ten zuiden van de bebouwing. Indien vanaf 
deze locatie grond wordt afgegraven of afgevoerd, moet deze grond aanvullend worden onderzocht 
naar organochloorbestrijdingsmiddelen (OCB's).  
 
Conclusie 
Voor wat betreft de bodemkwaliteit staat dit aspect de uitvoering van het onderhavige project niet in de 
weg. 
 

4.5 Luchtkwaliteit 
Op 15 november 2007 is de Wet luchtkwaliteit in werking getreden. De ‘Wet luchtkwaliteit’ (2007) 
bevat een gebiedsgerichte aanpak via het Nationaal Samenwerkingsprogramma Luchtkwaliteit ( NSL). 
Het NSL-programma is op 1 augustus 2009 in werking getreden. De Wet milieubeheer (artikel 5.12 en 
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verder) vormt de juridische grondslag voor het NSL. Daarnaast zijn de volgende 2 besluiten relevant, 
namelijk het Besluit derogatie en het Besluit maatregelen richtwaarden. Deze beide besluiten zijn op 
1 september 2009 in werking getreden, met terugwerkende kracht vanaf 1 augustus 2009. 
 
De programma-aanpak zorgt voor een flexibele koppeling tussen ruimtelijke activiteiten en 
milieugevolgen. Met name doordat projecten waarvan vastgesteld is dat deze ‘Niet in betekenende 
mate’ ( NIBM) bijdragen aan de luchtverontreiniging zijn vrijgesteld van toetsing aan de grenswaarden 
voor luchtkwaliteit.  
Deze projecten mogen zonder toetsing aan de grenswaarden voor luchtkwaliteit uitgevoerd worden. 
Een project draagt ‘niet in betekende mate’ bij aan de luchtverontreiniging als de 3% grens niet wordt 
overschreden. De 3% grens is gedefinieerd als 3% van de grenswaarde voor de jaargemiddelde 
concentratie van fijn stof (PM10) of stikstofdioxide (NO2). Dit komt overeen met 1,2 microgram/m3 voor 
zowel PM10 als NO2. 
In de “Regeling niet in betekenende mate bijdragen (luchtkwaliteitseisen)” wordt aangegeven op welke 
manier snel kan worden vastgesteld of de bijdrage van een nieuwbouwproject op de luchtkwaliteit valt 
onder de term “niet in betekende mate”. 
De bijlage geeft een harde omschrijving van een aantal gevallen. Voor woningbouw geldt bij één 
ontsluitingsweg een aantal van 1.500 nieuwe woningen netto (vervanging van bestaande woningen 
geldt als bijdrageneutraal). Bij twee ontsluitingswegen geldt een aantal van 3.000 woningen. 
 
Deze ruimtelijke onderbouwing voorziet in de realisatie van één woning. Ten opzichte van de huidige 
situatie leidt dit niet tot een toename van de verkeersbewegingen en zal ook niet of op een andere 
manier bijdragen aan een toename van vervuilende stoffen in de atmosfeer. De invloed van dit project 
op de luchtkwaliteit kan daarom worden beschouwd als "Niet in betekenende mate". 
 
Conclusie 
Binnen dit plan wordt de realisatie mogelijk gemaakt van één woning. Ten opzichte van de huidige 
situatie, waarbij sprake is van een agrarisch bedrijf en een bedrijfswoning, betekent dit een verbetering 
voor wat betreft de luchtkwaliteit.  
 

4.6 Wegverkeerslawaai 
Volgens de Wet geluidhinder (Wgh), artikel 74 eerste lid, heeft een weg met een nader bepaald aantal 
rijstroken een geluidszone. Voor nieuwe woningen of andere geluidsgevoelige bestemmingen binnen 
deze zone is akoestisch onderzoek noodzakelijk in het kader van de ontwikkeling van een nieuw 
bestemmingsplan. De zonebreedte is afhankelijk van de aard van de weg (stedelijk of buitenstedelijk) 
en het aantal rijstroken. 
Volgens deze wet dienen nieuwe woningen aan grenswaarden te voldoen. De voorkeursgrenswaarde 
bedraagt 48 dB(Lden) voor wegverkeerslawaai. Voor stedelijk gebied geldt bij bestaande wegen een 
maximale ontheffing hogere grenswaarde van 63 dB(Lden) voor wegverkeerslawaai. Voor 
buitenstedelijk gebied (en hieronder valt ook de situatie van een woning in stedelijk gebied doch 
binnen de onderzoekszone van een auto(snel)weg) geldt een maximale ontheffingswaarde van 53 
dB(Lden). Indien sprake is van vervangende nieuwbouw gelden onder speciale voorwaarden nog 
ontheffingsmogelijkheden tot 63 dB(Lden). 
 
Toetsing 
Binnen het projectgebied is sprake van vervangende nieuwbouw van een geluidsgevoelige functie. 
Het onderzoeksbureau Movares heeft d.d. 11-04-2011 onderzoek verricht naar de geluidsbelasting op 
de woning. Dit onderzoek is opgenomen in bijlage 4 behorende bij deze ruimtelijke onderbouwing.  
De Achtersloot is de enige van invloed zijnde geluidsbron voor de berekening van deze locatie. De 
berekeningen zijn uitgevoerd op basis van telgegevens van de gemeente IJsselstein uit 2009. De 
intensiteiten zijn vervolgens door berekend tot het jaar 2022, waarbij uitgegaan is van een autonome 
groei van 1% per jaar.  
Uit het onderzoek blijkt dat vanaf 47 m vanuit de as van de weg de geluidsbelasting lager is dan 
48 dB, zodat voldaan wordt aan de voorkeursgrenswaarde. Indien dichter bij de weg wordt gebouwd is 
een verzoek tot hogere waarden noodzakelijk. De maximale ontheffingswaarde bedraagt 58 dB. De 
grens hiervan ligt op 9 m uit de as van de weg. 
De afstand van de voorgevel tot de as van de weg bedraagt circa 19,4 m. In het akoestisch onderzoek 
zijn geluidszones opgenomen vanaf de Achtersloot. De voorgevel van de woning bevindt zich in de 
zone tussen de 53 dB-contour, dat op een afstand ligt van 21 m tot de as van de weg en de 54 dB-
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contour, dat op een afstand ligt van 17 m tot de as van de weg. Op grond van artikel 83 lid 7 sub a 
Wgh is het mogelijk om bij het vaststellen van hogere waarden voor woningen buiten de bebouwde 
kom, die nog niet zijn geprojecteerd en ter vervanging dienen van de bestaande woning, voor de te 
verwachten geluidsbelasting vanwege een aanwezige weg een waarde vast te stellen van ten hoogste 
58 dB. Voorwaarde hiervan is dat geen sprake is van ingrijpende wijziging van de bestaande 
stedenbouwkundige functie of structuur. 
Aangezien ter plaatse van het projectgebied sprake is van onder andere vervangende nieuwbouw van 
een geluidsgevoelige functie, kan gebruikmakend van artikel 83 lid 7 sub a, een hogere waarden 
worden aangevraagd voor het onderhavige project.  
De geluidsbelasting op de voorgevel van de beoogde vervangende woning bedraagt circa 53 dB. 
Hiermee blijft de vast te stellen hogere waarden onder de maximum van 58 dB.  
 
Conclusie  
De geluidsbelasting aan de voorgevel van de nieuwe woning bedraagt circa 53 dB. De berekeningen 
zijn terug te vinden in bijlage 4. In het kader van de ruimtelijke onderbouwing wordt een verzoek bij de 
gemeente ingediend tot het verlenen van ontheffing voor hogere waarden. De uiterste grenswaarde 
wordt hierbij niet overschreden. 
 

4.7 Kabels en leidingen 
In de directe omgeving van het projectgebied zijn geen planologisch relevante leidingen gelegen. Het 
aspect kabels en leidingen zal daarom ook geen belemmering opleveren voor de verdere procedure 
van deze ruimtelijke onderbouwing.  
 

4.8 Externe veiligheid 
Bij externe veiligheid gaat het om de gevaren die de directe omgeving loopt in het geval er iets mis 
mocht gaan tijdens de opslag, productie of het transport van gevaarlijke stoffen. De daaraan 
verbonden risico’s moeten aanvaardbaar blijven. Er worden in dit kader twee normstellingen 
gehanteerd, te weten:  
• het plaatsgebonden risico: richt zich vooral op de te realiseren basisveiligheid voor burgers;  
• het groepsrisico: stelt beperkingen aan de maatschappelijke ontwrichting als gevolg van 

calamiteiten met gevaarlijke stoffen. 
Bebouwing is niet toegestaan binnen de zogenaamde 10-6 contour van het plaatsgebonden risico rond 
inrichtingen en langs transportroutes waar gevaarlijke stoffen worden opgeslagen/verwerkt 
respectievelijk vervoerd. 
 
Risicovolle inrichtingen 
Op 27 oktober 2004 is het Besluit externe veiligheid inrichtingen (Bevi) in werking getreden. Met het 
besluit wordt beoogd een wettelijke grondslag te geven aan het externe veiligheidsbeleid rondom 
risicovolle inrichtingen. Het doel van het besluit is de risico's waaraan burgers in hun leefomgeving 
worden blootgesteld vanwege risicovolle inrichtingen tot een aanvaardbaar minimum te beperken. 
Op basis van het Bevi geldt voor het PR rondom een risicovolle inrichting een grenswaarde voor 
kwetsbare objecten en een richtwaarde voor beperkt kwetsbare objecten2). Beide liggen op een 
niveau van 10-6 per jaar. Bij de vaststelling van een bestemmingsplan moet aan deze normen worden 
voldaan. Het Bevi bevat geen norm voor het GR; wel geldt op basis van het Bevi een 
verantwoordingsplicht voor het GR in het invloedsgebied rondom de inrichting. De in het externe 
veiligheidsbeleid gehanteerde norm voor het GR geldt daarbij als buitenwettelijke oriëntatiewaarde. 
 
Onderzoek en conclusie 
In de directe omgeving van het projectgebied bevinden zich geen inrichtingen die vallen onder het 
Besluit externe veiligheid inrichtingen (Bevi) of die om andere redenen aangemerkt kunnen worden als 
risicovol. Daarnaast wordt er ook geen gevaarlijke goederen vervoerd per weg, spoor, water of 
leidingen in de nabijheid van het projectgebied.  
Gelet op het voorgaande kan worden geconcludeerd dat het aspect externe veiligheid geen 
belemmering vormt voor de beoogde ontwikkeling. 
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4.9 Asbestonderzoek 
Ten behoeve van de beoogde sloop van de opstallen binnen het projectgebied is door Van Dijk Geo- 
en Milieutechniek b.v. een asbestonderzoek uitgevoerd. Dit onderzoek is terug te vinden in bijlage 5 
behorende bij deze ruimtelijke onderbouwing. 
 
Toetsing 
Op basis van de onderzoeksresultaten kan worden geconcludeerd dat ter plaatse van de opstallen 
aan de Achtersloot 51 asbesthoudende items zijn aangetroffen. Het is noodzakelijk om voorafgaand 
aan de sloop eerst de asbesthoudende materialen te saneren door een daartoe gecertificeerd bedrijf. 
Op basis van de onderzoeksresultaten bestaat er geen vermoeden op de aanwezigheid van 
asbesthoudende toepassingen in de constructie. Derhalve bestaat er geen aanleiding om in de 
sloopvergunning de verplichting op te nemen tot het uitvoeren van een aanvullende inventarisatie 
(type B). 
 
Conclusie 
Dit aspect vormt geen belemmering voor de vaststelling van deze ruimtelijke onderbouwing. Wel dient 
rekening mee gehouden te worden dat voor aanvang van de sloop de asbesthoudende materialen 
door een gecertificeerd bedrijf gesaneerd wordt. 
 

4.10 Cultuurhistorie en archeologie 
Als gevolg van het Verdrag van Valletta, dat in 1998 door het Nederlandse parlement is goedgekeurd 
en in 2006 zijn beslag heeft gekregen in de Wet op de Archeologische Monumentenzorg, is de 
Monumentenwet 1988 gewijzigd. Rijk en provincie stellen zich op het standpunt dat in het ruimtelijk 
beleid zorgvuldig met het archeologische erfgoed moet worden omgegaan. Voor gebieden waar 
archeologische waarden voorkomen of waar reële verwachtingen bestaan dat ter plaatse 
archeologische waarden aanwezig zijn, dient voorafgaand aan bodemingrepen archeologisch 
onderzoek te worden uitgevoerd. De uitkomsten van het archeologisch onderzoek dienen vervolgens 
volwaardig in de belangenafweging te worden betrokken.  
Het Rijk heeft deze beleidsuitgangspunten neergelegd in onder meer de Cultuurnota 2005-2008, de 
Nota Belvedère, de Nota Ruimte en het Structuurschema Groene Ruimte 2. 
 
Toetsing 
Door ADC Archeoprojecten is een bureauonderzoek en een inventariserend veldonderzoek uitgevoerd 
naar de aanwezigheid van archeologische waarden, d.d. 12-04-2011. Het onderzoek is opgenomen in 
bijlage 6. Gezien de landschappelijke ligging van het projectgebied op de Neder-Oudland 
stroomgordel en op basis van elders op deze stroomgordel aangetroffen archeologische resten 
kunnen in het hele projectgebied archeologische resten worden aangetroffen uit de Neolithicum tot en 
met de Romeinse tijd. 
Aan en direct onder het maaiveld kunnen archeologische resten voor komen uit de Middeleeuwen en 
de Nieuwe Tijd. Gezien de ligging van het projectgebied langs een laatmiddeleeuwse 
ontginningsbasis en aangezien binnen het projectgebied op de geraadpleegde kaarten vanaf de 
periode 1811-1832 bebouwing aanwezig is, wordt de kans op resten groot geacht. 
 
Bij de boringen 3 en 4 binnen het projectgebied zijn fosfaatvlekken aangetroffen die mogelijk een 
aanwijzing vormen voor de aanwezigheid van een laatmiddeleeuwse huisplaats. Dit zou ook het 
gevolg kunnen zijn van (sub)recente opslag van mest. Bij boring 2 zijn geen aanwijzingen 
aangetroffen voor archeologische waarden, maar dit wordt niet uitgesloten. Ter plaatse van boring 1 
worden geen archeologische waarden meer verwacht. Mogelijke archeologische waarden zullen 
waarschijnlijk worden gevonden binnen de grenzen van het huidige erf. 
 
Conclusie en aanbeveling 
ADC Archeoprojecten heeft het advies opgenomen in het onderzoeksrapport om ter plaatse van de 
toekomstige bebouwing en buiten de huidige bebouwing een inventariserend veldonderzoek uit laten 
voeren door middel van een aanvullend karterend booronderzoek teneinde vondstmateriaal te 
verzamelen dat uitsluitsel kan geven omtrent de aanwezigheid van een huisplaats die terug gaat tot 
de Late Middeleeuwen. Voor dit onderzoek worden 4 boringen gezet met een 12 cm Edelmanboor tot 
de in de top van de oeverafzettingen van de Neder-Oudland stroomgordel. De relevante bodemlagen 
(lagen met archeologische indicatoren) dienen te worden bemonsterd en gezeefd over een zeef met 
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een maaswijdte van 4 mm. Op grond van artikel 2.7 lid 3 van de Regeling omgevingsrecht (Mor) wordt 
het onderzoek binnen een termijn van 3 weken voor aanvang van de desbetreffende handeling 
overhandigd aan het bevoegd gezag.  
Ten overvloede wordt aangegeven dat indien tijdens de graafwerkzaamheden losse sporen en 
vondsten worden aangetroffen, hier op grond van artikel 53 van de Monumentenwet 1988 de 
verplichting geldt dit zo spoedig mogelijk te melden bij de bevoegde instantie. 
Lettende op het voorgaande staat het aspect archeologie de verdere vaststelling van de onderhavige 
ruimtelijke onderbouwing niet in de weg. 
 

4.11 Bedrijven en milieuzonering 
Bij het realiseren van nieuwe hindergevoelige functies, zoals woningen, moet rekening worden 
gehouden met eventuele milieuhinder van bedrijfsactiviteiten in de directe omgeving van het 
projectgebied. Ter plaatse van de woningen moet sprake zijn van een aanvaardbaar woon- en 
leefklimaat. Daarnaast mogen de bedrijven niet in hun bedrijfsvoering worden beperkt. Om te bepalen 
wat de invloedssfeer is van een bedrijf wordt gebruik gemaakt van zogenaamde richtafstanden. Hierbij 
wordt gebruik gemaakt van de publicatie 'Bedrijven en milieuzonering' van de VNG (2009). Bij deze 
richtafstanden wordt rekening gehouden met verschillende milieuaspecten. Hierbij moet gedacht 
worden aan geur-, stof- en geluidshinder. De gegeven richtafstanden gaan uit van een rustige 
woonwijk. In geval dat een onderzoekslocatie is gelegen in een gemengd gebied, mag er uitgegaan 
worden van verkleinde richtafstanden. Een en ander komt voort uit jurisprudentie en de genoemde 
VNG-publicatie. 
 
Toetsing 
In de omgeving van het projectgebied zijn aan de Achtersloot 55 en Achtersloot 49A agrarische 
bedrijven aanwezig die vallen onder het Besluit landbouw milieubeheer. Voor deze agrarische 
bedrijven geldt dat een afstand aangehouden moet worden van ten minste 50 m ten opzichte van 
milieugevoelige functies. 
Het onderhavige projectgebied ligt op een grotere afstand van deze bedrijven dan de noodzakelijke 
50 m afstand. Hierdoor vormt de ontwikkeling geen belemmering voor de nabijgelegen agrarische 
bedrijven.  
 
Conclusie 
Er wordt geconcludeerd dat het aspect bedrijven de vaststelling van de ruimtelijke onderbouwing niet 
in de weg staat.  
 

4.12 Conclusies omgevingsaspecten 
Verkeer en parkeren De afwikkeling van het verkeer zal plaatsvinden via de Achtersloot. De 

verkeersbelasting zal door de bouw van één woning, ten opzichte van het 
vroegere agrarische gebruik, afnemen. Parkeervoorzieningen zullen op eigen 
terrein worden gerealiseerd.  

 
Flora- en fauna Op basis van de gedane quickscan is nader onderzoek geadviseerd naar de 

aanwezigheid van uilen, vleermuizen en rugstreeppadden. Dit onderzoek 
dient plaats te vinden alvorens de bebouwing gesloopt kan worden en 
eventueel de beplanting wordt verwijderd. Indien deze soorten inderdaad 
binnen het projectgebied aanwezig zijn, worden mitigerende en 
compenserende maatregelen genomen. Zie bijlage 1. 

 
Water  Door een afname in verhard oppervlak zijn compenserende maatregelen niet 

noodzakelijk. De ontwikkeling heeft een positieve invloed op de 
waterhuishouding. Bijlage 2. 

 
Bodem Ter plaatse van het projectgebeid zijn slechts lichte verontreinigingen 

geconstateerd. Deze lichte verontreiniging is veroorzaakt door bijmenging en 
ophoging van de grond. Achter de bebouwing, in het weiland, is mogelijk 
sprake geweest van een boomgaard. Indien de grond hier wordt afgegraven 
en afgevoerd moet de grond onderzocht worden naar OCB's. De 
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bodemkwaliteit staat echter het gebruik van de grond ten behoeve van wonen 
niet in de weg. Bijlage 3. 

 
Luchtkwaliteit Binnen dit plan wordt de realisatie mogelijk gemaakt van één woning. Ten 

opzichte van de huidige situatie, waarbij sprake is van een agrarisch bedrijf en 
een bedrijfswoning, betekent dit een verbetering voor wat betreft de 
luchtkwaliteit.  

 
Geluid  De voorgevel van de woning staat op een afstand van 19,4 m tot de as vande 

weg. De 53 dB-contour ligt op een afstand van 21 m, de 54 dB contour op 
17 m. De geluidsbelasting op de voorgevel van de woning, zoals deze thans 
geprojecteerd staat, bedraagt circa 53 dB. De uiterste grenswaarde wordt hier 
niet overschreden, maar de voorkeursgrenswaarde van 48 dB echter wel. Ten 
behoeve van de ontwikkeling moet een hogere waarden worden 
aangevraagd. Een en ander is terug te vinden in bijlage 4. 

 
Kabels en leidingen In de directe omgeving van het projectgebied zijn geen planologisch relevante 
en externe veiligheid leidingen aanwezig. Daarnaast zijn ook geen bedrijven in de omgeving die 

vallen onder het Bevi. Ook vindt er geen vervoer van gevaarlijke stoffen in de 
omgeving plaats per weg, spoor, water of door leidingen. Deze aspecten 
staan de vaststelling van de ruimtelijke onderbouwing niet in de weg.  

 
Asbest In de opstallen is asbest aanwezig. Voorafgaand aan de sloop moeten deze 

door een gecertificeerd bedrijf worden verwijderd. Aanvullende inventarisatie 
(type B) is niet noodzakelijk. Zie ook bijlage 5. Dit aspect staat de vaststelling 
van de ruimtelijke onderbouwing niet in de weg.  

 
Archeologie Na het uitvoeren van een inventariserend veldonderzoek is gebleken dat een 

nader karterend booronderzoek noodzakelijk is. Uiterlijk binnen 3 weken voor 
aanvang van de werkzaamheden ter plaatse wordt een rapport aan het 
bevoegd gezag overhandigd met daarin de bevindingen van het aanvullende 
onderzoek. Eén en ander conform artikel 2.7 lid 3 Mor. Lettende op het 
voorgaande, staat dit aspect de vaststelling van de onderhavige ruimtelijke 
onderbouwing niet in de weg. 

 
Bedrijven In de omgeving van het projectgebied zijn twee bedrijven aanwezig. Een 

afstand van 50 m dient te worden aangehouden tot deze bedrijven. Hieraan 
wordt ruimschoots voldaan.  
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5 UITVOERBAARHEID 

5.1 Economische haalbaarheid 
Bij ontwikkelingen die middels een omgevingsvergunning, waarbij dit document de onderbouwing van 
vormt, mogelijk worden gemaakt, is het noodzakelijk aan te tonen in hoeverre de beoogde plannen 
financieel haalbaar zijn en wie de risicodragende partij is. In dit kader is in afdeling 6.4 Wro bepaald 
dat de gemeenteraad een exploitatieplan moet vaststellen, indien een bij algemene maatregel van 
bestuur aangewezen bouwplan is voorgenomen. Hiervan kan worden afgeweken indien de plankosten 
anderzijds zijn verzekerd, bijvoorbeeld door een anterieure overeenkomst. 
 
Met deze ruimtelijke onderbouwing wordt een nieuwe woning met bijgebouw mogelijk gemaakt. Door 
de realisatie van de woning met bijgebouw is hier sprake van een bouwplan zoals bedoeld in artikel 
6.2.1 Bro. Derhalve is het opstellen van een exploitatieplan noodzakelijk, tenzij het plan anderzijds is 
verzekerd, middels een anterieure overeenkomst. 
De ontwikkelaar heeft samen met de onderhavige gemeente een anterieure overeenkomst afgesloten, 
waarmee de gemeente gevrijwaard wordt van het maken van kosten en het opstellen van een 
exploitatieplan niet noodzakelijk is.  
 
Voorts is door het Kenniscentrum Overheid en Bestuur een planschaderisicoanalyse opgesteld in 
verband met de beoogde ontwikkeling van één nieuwe woning, d.d. 5 april 2011. De analyse is terug 
te vinden in bijlage 7 behorende bij deze ruimtelijke onderbouwing. In de analyse wordt geconcludeerd 
dat de kans op een tegemoetkoming van planschade, ex artikel 6.1 Wro, nihil wordt geacht. Dit houdt 
in dat voor zover de voorgestane planologische wijziging voor de eigenaren van de in de analyse 
opgenomen woonobjecten al als planologisch enigszins nadelig kan worden beschouwd, het hieruit 
voor hen voortvloeiende financiële nadeel, het wettelijk forfaitair minimale ‘normale maatschappelijke 
risico’ (waardevermindering < 2%) in ieder geval niet te boven zal gaan. Onverminderd het 
voorgaande is de risico op en de gevolgen van planschade volledig voor rekening van Bunnik 
Projekten. 
 

5.2 Maatschappelijke haalbaarheid 
Deze ruimtelijke onderbouwing samen met de aanvraag voor een omgevingsvergunning wordt op 
basis van de Wro en overeenkomstig afdeling 3.4 Algemene wet bestuursrecht gedurende 6 weken ter 
inzage gelegd. Gedurende deze periode hebben belanghebbenden de mogelijkheid om zienswijzen 
op het plan in te dienen. 
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6 SAMENVATTING EN CONCLUSIES 
In deze ruimtelijke onderbouwing is een beschrijving gegeven van de beoogde ontwikkeling 
(hoofdstuk 2). Om de uitvoerbaarheid van het project aan te tonen, heeft een toetsing plaatsgevonden 
aan het van belangzijnde beleid (hoofdstuk 3). Ook hebben diverse onderzoeken plaatsgevonden om 
te bezien of het project tegen ruimtelijke en milieukundige bezwaren stuit (hoofdstuk 4). Tot slot is in 
hoofdstuk 5 aangegeven of het project economisch haalbaar is. Onderstaand zijn de belangrijkste 
conclusies uit de diverse hoofdstukken nogmaals weergegeven.  
 
Hoofdstuk 2 Ruimtelijke ontwikkeling 
Met dit project wordt de bestaande bebouwing gesloopt en wordt één woning met bijgebouw 
teruggebouwd. Hierbij is rekening gehouden met de bestaande omliggende waarden en het beeld van 
de lintbebouwing aan de Achtersloot. 
 
Hoofdstuk 3 Beleidskader 
Om de beoogde ontwikkeling te toetsen aan het vigerende beleid is in dit hoofdstuk gekeken naar het 
rijks, provinciaal en gemeentelijk beleid. Geconcludeerd kan worden dat de ontwikkeling geen 
raakvlakken heeft met het rijksbeleid. Voor wat betreft het provinciaal beleid is de Provinciale 
Ruimtelijke verordening en het Streekplan 2005-2015 van belang. In deze beleidsafweging is 
aangegeven waarom het transformeren van een huidig agrarisch bestemd perceel naar een 
woonfunctie niet op bezwaren stuit. Het provinciaal beleid geeft de mogelijkheid om anders om te 
gaan met gebieden waar sprake is van verval. Daarnaast biedt de Ruimte-voor-Ruimte-regeling ook 
de mogelijkheid om agrarische opstallen te slopen en een woning terug te realiseren. De beoogde 
ontwikkeling past binnen dit beeld en past daarnaast binnen de gemaakte afspraken ten aanzien van 
de bouwmogelijkheden. 
Tot slot geeft het gemeentelijk beleid aan dat bij de Achtersloot sprake is van een lintbebouwing met 
cultuurhistorische waarden. Ook het achtergelegen agrarisch gebied wordt als waardevol gezien. Om 
de bestaande lint meer allure te geven wordt de verpauperde bebouwing geamoveerd en wordt 
hiervoor in de plaats één woning teruggebouwd. Hierbij wordt rekening gehouden met doorzichten 
naar het open agrarisch gebied. 
 
Hoofdstuk 4 Omgevingsaspecten 
In dit hoofdstuk zijn diverse sectorale aspecten nader beschreven en zijn hierin ook de benodigde 
onderzoeken opgenomen. De conclusies van deze onderzoeken zijn onderstaand opgesomd: 
 
Verkeer en parkeren De afwikkeling van het verkeer zal plaatsvinden via de Achtersloot. De 

verkeersbelasting zal door de bouw van één woning, ten opzichte van het 
vroegere agrarische gebruik, afnemen. Parkeervoorzieningen zullen op eigen 
terrein worden gerealiseerd.  

 
Flora en fauna Op basis van de gedane quickscan is nader onderzoek geadviseerd naar de 

aanwezigheid van uilen, vleermuizen en rugstreeppadden. Indien deze 
soorten inderdaad binnen het projectgebied aanwezig zijn, worden 
mitigerende en compenserende maatregelen genomen.  

 
Water  Door een afname in verhard oppervlak zijn compenserende maatregelen niet 

noodzakelijk. De ontwikkeling heeft een positieve invloed op de 
waterhuishouding. 

 
Bodem Ter plaatse van het projectgebeid zijn slechts lichte verontreinigingen 

geconstateerd. Deze lichte verontreiniging is veroorzaakt door bijmenging en 
ophoging van de grond. Achter de bebouwing, in het weiland, is mogelijk 
sprake geweest van een boomgaard. Indien de grond hier wordt afgegraven 
en afgevoerd moet de grond onderzocht worden naar OCB's. De 
bodemkwaliteit staat echter het gebruik van de grond ten behoeve van wonen 
niet in de weg.  

 
Luchtkwaliteit Binnen dit plan wordt de realisatie mogelijk gemaakt van één woning. Ten 

opzichte van de huidige situatie, waarbij sprake is van een agrarisch bedrijf en 
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een bedrijfswoning, betekent dit een verbetering voor wat betreft de 
luchtkwaliteit.  

 
Geluid  De voorgevel van de woning staat op een afstand van 19,4 m tot de as vande 

weg. De 53 dB-contour ligt op een afstand van 21 m, de 54 dB contour op 
17 m. De geluidsbelasting op de voorgevel van de woning, zoals deze thans 
geprojecteerd staat, bedraagt circa 53 dB. De uiterste grenswaarde wordt hier 
niet overschreden, maar de voorkeursgrenswaarde van 48 dB echter wel. Ten 
behoeve van de ontwikkeling moet een hogere waarden worden 
aangevraagd. 

 
Kabels en leidingen In de directe omgeving van het projectgebied zijn geen planologisch relevante 
en externe veiligheid leidingen aanwezig. Daarnaast zijn ook geen bedrijven in de omgeving die 

vallen onder het Bevi. Ook vindt er geen vervoer van gevaarlijke stoffen in de 
omgeving plaats per weg, spoor, water of door leidingen. Deze aspecten 
staan de vaststelling van de ruimtelijke onderbouwing niet in de weg.  

 
Asbest In de opstallen is asbest aanwezig. Voorafgaand aan de sloop moeten deze 

door een gecertificeerd bedrijf worden verwijderd. Aanvullende inventarisatie 
(type B) is niet noodzakelijk. Dit aspect staat de vaststelling van de ruimtelijke 
onderbouwing niet in de weg.  

 
Archeologie Na het uitvoeren van een inventariserend veldonderzoek is gebleken dat een 

nader karterend booronderzoek noodzakelijk is. Uiterlijk binnen 3 weken voor 
aanvang van de werkzaamheden ter plaatse wordt een rapport aan het 
bevoegd gezag overhandigd met daarin de bevindingen van het aanvullende 
onderzoek. Eén en ander conform artikel 2.7 lid 3 Mor. Lettende op het 
voorgaande, staat dit aspect de vaststelling van de onderhavige ruimtelijke 
onderbouwing niet in de weg. 

 
Bedrijven In de omgeving zijn twee agrarische bedrijven aanwezig. Tot beide bedrijven 

dient een minimale afstand van 50 m te worden aangehouden. Hieraan wordt 
ruimschoots voldaan.  

 
Hoofdstuk 5 Economische uitvoerbaarheid 
De ontwikkelaar heeft samen met de gemeente een anterieure overeenkomst afgesloten waarin is 
opgenomen dat de gemeente wordt gevrijwaard van enige kosten voor de ontwikkeling van het 
onderhavige project. Daarnaast is Bunnik Projekten de risicodragende partij in geval sprake is van 
planschade door vaststelling van het onderhavige plan. Hiermee is het project economisch uitvoerbaar 
en staat dit aspect de vaststelling van de onderhavige ruimtelijke onderbouwing niet in de weg.  
 
 
Lettende op het voorgaande kan worden geconcludeerd dat het afwijken van het vigerende 
bestemmingsplan voor dit project niet op ruimtelijke of beleidsmatige belemmeringen stuit. Middels de 
beoogde ontwikkeling worden de vervallen agrarische opstallen en een in verpaupering geraakte 
(bedrijfs)woning geamoveerd en wordt één woning met bijgebouw teruggebouwd. Dit zorgt voor een 
nieuw allure van het perceel, wat een verbetering van het aangezicht geeft. 
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1. INLEIDING 
 
 
 
 
Aan de Achtersloot 51 wordt een nieuwe wo-
ning gebouwd. Daarvoor moet de huidige wo-
ning en omliggende (voormalige) agrarische 
bebouwing wijken.  
 
In verband hiermee is  een verkennend onder-
zoek (quickscan) uitgevoerd in het kader van de 
Flora- en faunawet. Met dit onderzoek wordt de 
aanwezigheid van beschermde soorten in het 
plangebied onderzocht. Op basis daarvan wor-
den uitspraken gedaan over de (mogelijke) ef-
fecten van de voorgenomen ontwikkeling en de 
eventueel noodzakelijke vervolgstappen. 
 
Het onderzoek heeft bestaan uit een visuele 
inspectie van het terrein en het raadplegen van 
vrij beschikbare verspreidingsgegevens van 
beschermde dier- en plantensoorten. 
 

Figuur 1 Ligging plangebied  
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2. NATUURWETGEVING 
 
 
 
 
De natuurwet- en regelgeving kent twee spo-
ren, namelijk een gebiedsgericht (Natuurbe-
schermingswet 1998) en een soortgericht spoor 
(Flora- en faunawet). Met de Flora- en faunawet 
en de Natuurbeschermingswet 1998 zijn de 
Europese Vogel- en Habitatrichtlijn in de natio-
nale wetgeving geïmplementeerd. 
 
2.1 Flora- en faunawet beschermd 

flora en fauna 

De Flora- en faunawet richt zich op de be-
scherming van soorten. De Flora- en faunawet 
gaat uit van het 'nee, tenzij'-principe. Bepaalde 
handelingen, waaronder ruimtelijke ingrepen, 
waarbij beschermde soorten in het geding zijn, 
zijn slechts bij uitzondering en onder voorwaar-
den mogelijk. Centraal hierbij staat de zorg-
plicht. De zorgplicht houdt in dat iedereen ‘vol-
doende zorg’ in acht moet nemen voor alle in 
het wild voorkomende planten en dieren en hun 
leefomgeving. 
 
Onder bepaalde voorwaarden is een algemene 
vrijstelling geregeld van de ontheffingsplicht 
van de Flora- en faunawet. Welke voorwaarden 
verbonden zijn aan de vrijstelling hangt af het 
de dier- of plantensoorten die voorkomen in het 
plangebied. Hiertoe worden verschillende be-
schermingsregimes onderscheiden. 
- Soorten van tabel 1 – algemene soorten – 

lichtste beschermingsregime  
- Soorten van tabel 2 – overige soorten – 

middelste beschermingsregime 
- Soorten van tabel 3 – genoemd in bijlage IV 

van de Habitatrichtlijn en in bijlage 1 van de 
AMvB – zwaarste beschermingsregime 

 
Vogels nemen in de Flora- en faunawet een 
bijzondere positie in. Vogels worden tijdens het 
broedseizoen beschermd door de Flora- en 
faunawet. Voor het aantasten van broedende 
vogels geldt een zware toets vergelijkbaar met 
tabel 3-soorten. Daarnaast zijn voortplantings-  
of vaste rust- of verblijfplaatsen van een aantal 
vogelsoorten jaarrond beschermd (mits niet 
definitief verlaten). Het betreft nesten van 
boomvalk, buizerd, gierzwaluw, grote gele 

kwikstaart, huismus, havik, kerkuil, oehoe, 
ooievaar, ransuil, roek, slechtvalk, sperwer, 
steenuil, wespendief en zwarte wouw.  
 
Voor tabel 1-soorten geldt voor ruimtelijke 
ontwikkeling een vrijstelling van de onthef-
fingsplicht en is daarom geen ontheffing no-
dig. Deze soorten zijn in bij dit onderzoek bui-
ten beschouwing gelaten. Zie bijlage 1 voor 
een uitgebreide beschrijving en toelichting op 
de Flora- en Faunawet.  
 
De Flora- en faunawet is overal en altijd van 
toepassing bij ontwikkelingen. In hoofdstuk 5 
wordt verder ingegaan op de aanwezigheid 
van beschermde soorten. 
 
2.2 Natura 2000-gebieden, Natuur-

beschermingswet 1998 

Natura 2000 is een samenhangend netwerk 
van natuurgebieden in Europa. Natura 2000 
bestaat uit gebieden die zijn aangewezen in 
het kader van de Europese Vogelrichtlijn 
(79/409/EEG) en gebieden die zijn aangemeld 
op grond van de Europese Habitatrichtlijn 
(92/43/EEG). Deze gebieden worden in Ne-
derland op grond van de Natuurbescher-
mingswet 1998 beschermd.  
 
Er is geen sprake van beschermde gebieden 
in het kader van de Natuurbeschermingswet 
ter plaatse of in de nabijheid van het plange-
bied. Verdere toetsing aan de Natuurbe-
schermingswet 1998 is niet aan de orde. 
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3. METHODE 
 
 
 
 
De aanwezige natuurwaarden zijn in beeld ge-
bracht op basis van een verkenning van be-
staande inventarisatiegegevens en een ver-
kennend veldbezoek.  
 
3.1 Bureauonderzoek 

De volgende bronnen zijn in het kader van dit 
onderzoek gebruikt: 
- landelijke en provinciale verspreidingsinfor-

matie met betrekking tot planten, dagvlin-
ders, amfibieën, reptielen, vogels en zoog-
dieren, met name uit verspreidingsatlassen; 

- Uit de landelijke verspreidingsinformatie uit 
atlassen, die deels gedateerd is, moet blij-
ken of nabij de locaties in het verleden strikt 
beschermde soorten zijn aangetroffen. 
Exacte locaties of datering van de waarne-
mingen zijn daarbij veelal niet bekend. Deze 
gegevens hebben vaak betrekking op atlas-
blokken (5x5 kilometer). De soortgegevens 
hebben daarom veelal betrekking op de re-
gio en niet specifiek op het plangebied.  

 
De website www.waarneming.nl en 
www.telmee.nl zijn ook geraadpleegd. Een 
groot aantal amateurs kunnen op deze websi-
tes natuurwaarnemingen kwijt. De site wordt 
gecontroleerd door een validatiecommissie. 
Soortwaarnemingen via deze bron zijn redelijk 
betrouwbaar, maar kunnen moeilijk geverifieerd 
worden. Wel kan het een beeld geven van mo-
gelijke soorten in de regio. Waarnemingen zijn, 
in tegenstelling tot atlassen, vaak tot op de 
exacte locatie te herleiden. 
 
 
3.2 Terreinbezoek 

Op basis van een eenmalig veldbezoek is de 
geschiktheid van het onderzoeksgebied voor de 
verwachte soorten/soortgroepen beoordeeld. 
Het veldbezoek is overdag door mevr. R. Heins, 
ecologisch adviseur van Eelerwoude uitgevoerd 
op 23 februari 2011 bij 3ºC. Het gaat hier om 
een deskundigenoordeel op basis van de fysie-
ke gesteldheid van het terrein (biotopen onder-

zoek). Daarnaast zijn de aangetroffen be-
langwekkende soorten ook genoteerd.  
 
 
3.3 Onderzoeksafbakening 

Dit onderzoek betreft een verkennend onder-
zoek of quickscan. Dit betekent dat geen 
soortgerichte inventarisatie is uitgevoerd. Het 
onderzoek geeft dus geen (volledig) inzicht in 
de aanwezige flora en fauna. Wel geeft het 
onderzoek een indruk van de ecologische 
waarden en mogelijk aanwezige soorten in het 
gebied. Dit rapport leent zich dus niet voor 
een eventueel noodzakelijke ontheffingsaan-
vraag. 
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4. GEBIEDSKARAKTERISTIEK  
 
 
 
 
4.1 Huidige situatie 

Het plangebied is gelegen ten noorden van de 
kern IJsselstein. Het gebied ligt net buiten de 
kern in het agrarisch gebied. Het bestaat uit 
een erf met bebouwing en twee omliggende 
weilandjes. 
 
Op het terrein is een leegstaand woonhuis met 
voormalig agrarische opstallen aanwezig. De 
opstallen bestaan uit een vervallen schuur met 
ingestort rieten dak gekoppeld aan het woon-
huis, een grote losstaande schuur, een inge-
storte hooiopslag en een drietal losstaande 
kleine schuurtjes.  
 
Het achterterrein van het erf is volledig be-
groeid met bramen. Dit maakte de grote schuur 
en 2 kleine schuurtjes ontoegankelijk bij het 
veldbezoek. 
 
De weilandjes rond het woonerf worden exten-
sief beweid. Rondom en binnen het plangebied 
liggen enkele ondiepe, permanent watervoe-
rende sloten. Langs de sloten staan 
(knot)wilgen en leilindes. Daarnaast staat er 
naast het woonhuis een conifeer en staan ver-
spreid over het terrein jonge opstand. 
 
 
 
 

4.2 Voorgestane ontwikkeling 

De voorgestane ontwikkeling betreft de bouw 
van een woning. Hiervoor zal de huidige be-
bouwing en het merendeel van de beplanting 
op het terrein verwijderd worden. 
 
De knotwilgen langs de randen en een deel 
van de leilindes blijft behouden. De sloot in 
het midden van het plangebied zal voor een 
klein stukje overdekt worden door een ter-
ras/trap. De oevers en de watergang zelf blij-
ven echter volledig behouden. 
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Figuur 2 Vervallen stal met erf 

 
Figuur 3 Woning vanaf de wegzijde 

 
Figuur 4 Klein losstaand schuurtje langs waterkant 

 
Figuur 5 Plangebied gezien vanaf de zuidwestelijke 
zijde 

 
Figuur 6 Ontoegankelijke grote schuur met omlig-
gende bramenveld 
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Figuur 7. Voorgestane situering woonhuis. 
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5. BESCHERMDE SOORTEN 
 
 
 
 
5.1 Planten 

Voorkomen en functie 

Er zijn tijdens het veldbezoek geen beschermde 
plantensoorten aangetroffen. Het jaargetijde 
was niet geschikt om planten te inventariseren. 
Gelet op de aanwezige terreintypen, het beheer 
en de functie van het projectgebied is het niet 
waarschijnlijk dat binnen de projectlocatie 
zwaar(der) beschermde plantensoorten voor-
komen.  

Effecten en ontheffing 

In het plangebied zijn geen beschermde plan-
tensoorten aangetroffen. Op basis van aanwe-
zig leefgebied worden geen beschermde soor-
ten verwacht. Hieruit kan worden geconclu-
deerd dat een ontheffingsaanvraag van de Flo-
ra- en faunawet voor planten niet aan de orde 
is. 
 
 
5.2 Grondgebonden zoogdieren 

Voorkomen en functie 

Binnen het plangebied zijn sporen aangetroffen 
van mollen (molshopen). Mogelijk dat onder de 
bramen aan de achterzijde van het terrein een 
vos zit. Bij het veldbezoek zijn enkele dode 
prooien en vraatsporen van vossen aangetrof-
fen tussen de bramen.  
 
Verder kunnen de volgende algemene zoogdie-
ren binnen of direct rondom het plangebied 
voorkomen; egel, haas en veldmuis. Deze 
zoogdieren staan op tabel 1 van de Flora- en 
faunawet. Voor deze soorten geldt een vrijstel-
ling bij ruimtelijke ontwikkelingen. Wel geldt de 
algemene zorgplicht ten aanzien van deze 
soorten. 

Effecten en ontheffing 

De ingreep zal naar verwachting leiden tot een 
beperkt verlies van leefgebied van de genoem-
de zoogdieren van tabel 1 van de Flora- en 
faunawet. Dit heeft geen invloed op de gunstige 
staat van instandhouding van deze soorten 

omdat er voldoende alternatief leefgebied 
aanwezig blijft en het relatief algemene soor-
ten betreft. Voor deze soorten geldt dan ook 
een vrijstelling. Een ontheffing Flora- en Fau-
nawet is daarom niet noodzakelijk. 
 
 
5.3 Vleermuizen 

Voorkomen en functie 

Binnen de projectlocatie is tijdens het dagbe-
zoek beoordeeld of de locatie geschikt is voor 
vleermuizen. Hierbij is onderscheid gemaakt 
in: verblijfplaats, vliegroute en foerageerge-
bied.  
 
Binnen het plangebied worden in ieder geval 
de volgende vleermuissoorten verwacht: ge-
wone dwergvleermuis, laatvlieger, water-
vleermuis, gewone grootoorvleermuis, meer-
vleermuis en rosse vleermuis.   
 
De woning en de schuren zijn geschikt als 
verblijfplaats voor de verscheidene soorten 
vleermuizen. Door hun verborgen leefwijze is 
de aanwezigheid van vleermuizen echter niet 
uit te sluiten zonder nader onderzoek. De die-
ren kunnen onder andere onder dakbetimme-
ring, in spouwmuren en in oude rookkanalen 
zitten. Het gebied en de bebouwing is daar-
naast geschikt als foerageergebied en baltslo-
catie. Mogelijk dat langs de Achtersloot een 
vliegroute aanwezig is. 

Effecten en ontheffing 

Alle vleermuissoorten zijn strikt beschermd 
onder de Flora- en Faunawet. Voor het aan-
tasten of vernietigen van vaste rust- en ver-
blijfplaatsen van vleermuizen (baltsplaatsen, 
kraamverblijven, zomer- en winterverblijven, 
belangrijk foerageergebied en migratieroutes) 
is een ontheffing Flora- en Faunawet noodza-
kelijk. 
 
Op basis van dit onderzoek kan echter niet 
bepaald worden of er vleermuizen in de be-
bouwing aanwezig is en zo ja welke functie de 
projectlocatie exact heeft voor vleermuizen. 
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Zonder deze  informatie is het niet mogelijk om 
de effecten van de ruimtelijke ontwikkelingen te 
bepalen. Aan de hand van aanvullend, jaar-
rondonderzoek naar met name verblijfplaatsen 
van vleermuizen kan bepaald worden wat het 
effect is van de ruimtelijke ontwikkelingen op 
vleermuizen en of deze een negatief effect 
hebben. 
 
 
5.4 Vogels  

Voorkomen en functie 

De aangetroffen vogels binnen en direct 
rondom de projectlocatie vallen onder de alge-
mene broedvogels van agrarisch gebied, stru-
welen en parken. Onder andere de volgende 
vogelsoorten kunnen gebruik maken van de 
projectlocatie; ekster, kievit, houtduif, koolmees, 
merel, pimpelmees, roodborst, huiszwaluw, 
boerenzwaluw en winterkoning. Binnen het 
plangebied zijn verschillende oude nesten aan-
getroffen van algemeen voorkomende broed-
vogels. 
 
Het plangebied is bij uitstek geschikt als nest 
locatie voor uilen, met name steenuil en kerkuil. 
De oude schuren bieden een ideale verblijf-
plaats voor beide uilensoorten. Het omliggende 
gebied met schapen- en paardenweitjes biedt 
een goed jachtgebied voor uilen. In de directe 
omgeving zijn ook waarnemingen van steenui-
len bekend.  
 
Ekster, koolmees, pimpelmees, huiszwaluw en 
boerenzwaluw vallen onder categorie 5 van de 
‘Aangepaste lijst jaarrond beschermde vogel-
nesten’.  

Effecten en ontheffing 

Alle vogelsoorten in Nederland zijn stikt be-
schermd onder de Flora- en faunawet. Voor alle 
beschermde inheemse (ook algemeen voorko-
mende) vogelsoorten geldt een verbod op han-
delingen die nesten beschadigen of verstoren.  
 
Verstoring kan in veel situaties worden voorko-
men door verstorende werkzaamheden buiten 
het broedseizoen uit te voeren. De periode van 
15 maart tot 15 juli wordt over het algemeen 
beschouwd als broedseizoen. Voor de Flora- en 
faunawet zijn echter alle bewoonde vogelnes-
ten beschermd, ongeacht het tijdstip van het 

jaar. Het genoemde termijn moet daarom niet 
al te strikt worden toegepast. 
 
Er zijn een aantal vogelsoorten waarvan de 
broedplaatsen jaarrond beschermd zijn en bij 
verwijdering van de broedplaats altijd onthef-
fing moet worden aangevraagd, dit betreft on-
der andere enkele uilen- en roofvogelsoorten, 
zie voor een uitgebreide beschrijving de bijla-
ge. De steenuil en kerkuil vallen onder deze 
categorie. Er is een nader onderzoek noodza-
kelijk om de aanwezigheid van deze uilen te 
onderzoeken. Indien er uilen in het gebied 
aanwezig zijn, heeft dit directe consequenties 
vanuit de Flora- en faunawet1.  
 
In de sinds augustus 2009 geldende ‘Aange-
paste lijst jaarrond beschermde vogelnesten’ 
zijn in bijlage 5 van deze lijst een aantal vo-
gelsoorten opgenomen die ook binnen het 
plangebied zijn aangetroffen. Het gaat om een 
groep van broedvogelsoorten die vaak terug-
keert naar de plaats waar ze hebben gebroed, 
maar die over voldoende flexibiliteit beschik-
ken om, als de broedplaats door bijvoorbeeld 
ruimtelijke ontwikkelingen verloren is gegaan, 
uit te wijken naar andere locaties in de omge-
ving. In deze situatie gaat het ondermeer om 
pimpelmees, koolmees, huiszwaluw, boeren-
zwaluw en ekster. Gelet op de beperkte om-
vang van de projectlocatie en het zeer beperk-
te aanbod aan geschikte nestlocaties voor 
deze soorten binnen het projectgebied, gaat 
het om slechts enkele broedparen van ge-
noemde, algemeen voorkomende soorten. Er 
is dus geen sprake van een grote aantasting 
van de (lokale) populaties. Compenserende 
maatregelen of het aanvragen van een onthef-
fing voor deze  is dan ook niet aan de orde. 
Daarbij komt dat na planrealisatie (op termijn) 
ook weer nieuw leefgebied voor deze en an-
dere vogelsoorten zal ontstaan. 
 
 

                                                   
 
1 Praktisch betekent dit dat indien er een negatief effect wordt 
verwacht op een beschermde vogelsoort er dusdanige maatrege-
len moeten worden genomen dat het negatief effect (en daarmee 
overtreding van de Flora- en faunwet) wordt voorkomen. Oplos-
singen moeten (in deze volgorde) worden gezocht in planaanpas-
sing, het uitvoeren van mitigerende (verzachtende) maatregelen 
en in laatste instantie in de vorm van compenserende maatrege-
len (vervangend leefgebied). Indien dit alles niet mogelijk of wen-
selijk is kan de ontwikkeling in principe niet plaatsvinden omdat 
deze in strijd is met de Flora- en faunawet. 
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5.5 Amfibieën en reptielen 

Voorkomen en functie 

Uit de regio zijn waarnemingen bekend van de 
streng beschermde amfibieën heikikker en rug-
streeppad. Daarnaast komen er de algemene 
en licht beschermde gewone pad, bastaardkik-
ker en kleine watersalamander voor.  
 
Met uitzondering van de heikikker kunnen al 
deze soorten in het plangebied verwacht wor-
den. De heikikker is een kritische soort in zijn 
leefgebiedkeuze. In het plangebied ontbreekt 
geschikt habitat.  
 
Op en rond het erf zijn verscheidene geschikte 
winter- en/of landhabitats aanwezig, in de vorm 
van rommelhoekjes, het bramenstruweel en 
opgestapeld snoei en takken afval. De sloten 
zijn daarnaast geschikt als voortplantingshabi-
tat. Het is niet onwaarschijnlijk dat een zwaar 
beschermde soort als de rugstreeppad voor-
komt in de sloot (voortplantingsplaats) die deel 
uitmaakt van het plangebied. Bij graafwerk-
zaamheden kan de rugstreeppad ook aange-
trokken worden en het plangebied betreden en 
dit als winterverblijfplaats gaan gebruiken. 

Effecten en ontheffing 

De ontwikkeling zal een afname van met name 
het landhabitat van de genoemde amfibieën tot 
gevolg hebben. de sloten blijven onveranderd 
in de plannen waardoor het voortplantingshabi-
tat niet in geding is.  
 
De ingreep zal naar verwachting leiden tot een 
beperkt verlies van leefgebied van de genoem-
de amfibieën van tabel 1 van de Flora- en fau-
nawet. Dit heeft geen invloed op de gunstige 
staat van instandhouding van deze soorten 
omdat er voldoende leefgebied aanwezig blijft 
en het relatief algemene soorten betreft. Voor 
deze soorten geldt dan ook een vrijstelling.  
 
De strikt beschermde rugstreeppad maakt mo-
gelijk gebruik van het plangebied. Indien de 
soort aanwezig is, is met name bij de uitvoe-
ring/sloop een grote kans dat de soort wordt 
aangetast. Indien uit nader onderzoek blijkt dat 
de rugstreeppad leefgebied heeft in het plan-
gebied en wordt aangetast door de ontwikke-
ling, is een ontheffing Flora- en faunawet nood-
zakelijk.   

5.6 Vissen  

Voorkomen en functie 

Uit de regio zijn waarnemingen bekend van de 
beschermde kleine modderkruiper. De sloten 
in het plangebied zijn geschikt voor deze 
soort. 

Effecten en ontheffing 

Bij de ontwikkeling blijven de sloten in het 
plangebied behouden. Er staan geen werk-
zaamheden gepland aan de sloten. Mogelijk 
komt er een kleine overkapping op een deel 
van de sloot in het plangebied. Dit heeft ech-
ter geen invloed op een eventueel aanwezige 
populatie kleine modderkruipers. Effecten zijn 
derhalve niet aan de orde. Waardoor een ont-
heffing Flora- en faunawet niet noodzakelijk. 
 
5.7 Beschermde soorten ongewer-

velden 

Voorkomen en functie 

Beschermde soorten ongewervelden (dag-
vlinders, libellen, kevers, Europese rivierkreeft 
en platte schijfhoren) worden op grond van 
verspreidingsgegevens en habitatvoorkeuren 
niet verwacht.  

Effecten en ontheffing 

Er worden geen effecten op beschermde 
soorten ongewervelden verwacht. Een onthef-
fing Flora- en faunawet is niet aan de orde. 
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6. CONCLUSIE EN ADVIES 
 
 
 
 
6.1 Beschermde soorten 

Op basis van deze quickscan wordt geconsta-
teerd dat in het onderzoeksgebied een poten-
tiële habitat biedt voor een aantal (algemene) 
beschermde soorten. Hoewel er geen gerichte 
veldinventarisatie heeft plaatsgevonden, is op 
basis van de beschikbare literatuurgegevens en 
een veldbezoek vastgesteld dat het terrein mo-
gelijk van belang is enkele licht beschermde 
soorten (tabel 1-soorten) en voor strikter be-
schermde broedvogels, rugstreeppad en vleer-
muizen. 
 
De ingreep zal naar verwachting leiden tot een 
beperkt verlies van leefgebied van enkele soor-
ten van tabel 1 van de Flora- en faunawet. Dit 
heeft geen invloed op de gunstige staat van 
instandhouding van deze soorten omdat er vol-
doende leefgebied aanwezig blijft en het relatief 
algemene soorten betreft. Voor deze soorten 
geldt dan ook een vrijstelling. Een ontheffing 
Flora- en faunawet is daarom niet noodzakelijk. 
 
Voor alle beschermde, inheemse (ook de alge-
meen voorkomende) vogelsoorten geldt vanuit 
de Flora- en faunawet een verbod op handelin-
gen die nesten of eieren beschadigen of versto-
ren. Ook handelingen die een vaste rust- of 
verblijfplaats van beschermde vogels verstoren 
zijn niet toegestaan. In de praktijk betekent dit 
dat verstorende werkzaamheden alleen buiten 
het broedseizoen2 uitgevoerd mogen worden. 
 
In het plangebied worden verblijfplaatsen van 
kerkuil en steenuil verwacht. Bij de aanwezig-
heid van deze soort(en) zijn er directe conse-
quenties vanuit de Flora- en faunawet. Derhal-
ve is een nader onderzoek naar de concrete 
aanwezigheid noodzakelijk.  
 
De strikt beschermde rugstreeppad en/of 
vleermuizen maken mogelijk gebruik van het 
plangebied. Er is nader onderzoek nodig naar 

                                                   
 
2 In het kader van de Flora- en faunawet wordt voor het broedsei-
zoen geen standaardperiode gehanteerd. Van belang is of een 
broedgeval verstoord wordt, ongeacht de datum. Globaal gaat het 
echter om de periode van 15 maart tot 15 juli. 

het concreet voorkomen van deze dieren. In-
dien uit nader onderzoek blijkt dat (een van) 
deze soorten leefgebied heeft in het plange-
bied en wordt aangetast door de ontwikkeling, 
is een ontheffing Flora- en faunawet noodza-
kelijk. 
 
 
6.2 Vervolgonderzoek noodzakelijk 

Op basis van deze quickscan wordt nader 
onderzoek naar uilen, vleermuizen en rug-
streeppadden geadviseerd. Dit onderzoek is 
noodzakelijk alvorens de bebouwing gesloopt 
kan worden en de beplanting verwijderd kan 
worden. 
 
Het onderzoek kan slechts in een beperkte 
periode van het jaar worden uitgevoerd. Voor 
vogels zou een onderzoek van februari tot 
april moeten worden uitgevoerd. Voor vleer-
muizen moet een onderzoek van april tot en 
met september moeten worden uitgevoerd 
conform het Vleermuisprotocol.  Voor rug-
streeppadden moet in mei-juli een veldbezoek 
worden afgelegd. Het onderzoek naar rug-
streeppadden kan worden meegenomen bij 
het vleermuisonderzoek. 
 
Afhankelijk van wat wordt aangetroffen bij het 
nader onderzoek kan dit consequenties heb-
ben voor de planning en wijze van de uitvoe-
ring van werkzaamheden. Daarnaast kunnen 
zogenaamde compenserende maatregelen 
nodig zijn.  
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BIJLAGE I: FLORA- EN FAUNAWET 
 
 
 

Inleiding 
Per 1 april 2002 is de Flora- en faunawet in werking getreden. In deze wet, gepubliceerd op 14 juli 1998 in het 
Staatsblad 402, is de soortbescherming geregeld van in Nederland inheemse in het wild voorkomende dier- en 
plantensoorten. De wet sluit aan op de Europese natuurregelgeving (Natura 2000). De wet is in plaats gekomen 
voor de Jachtwet, de Vogelwet 1936, de soortenparagraaf uit de Natuurbeschermingswet, de Wet bedreigde uit-
heemse dier- en plantensoorten en de soortbeschermingscomponent uit de Europese Habitatrichtlijn en de Euro-
pese Vogelrichtlijn. Deze Europese soortenbescherming heeft met de Flora- en faunawet dus een Nederlandse 
vertaling gekregen. 

Zorgplicht 
De Flora- en faunawet gaat over de bescherming van ongeveer 500 planten- en diersoorten, van de 36.000 soor-
ten die in Nederland voorkomen. Het uitgangspunt van de wet is dat geen schade mag worden gedaan, tenzij dit 
uitdrukkelijk is toegestaan (het ‘nee, tenzij-principe’). Centraal staat hierbij de zorgplicht, wat inhoudt dat iedereen 
‘voldoende zorg’ in acht moet nemen voor alle in het wild voorkomende dieren en planten en hun leefomgeving. 
De wet erkent hierbij de intrinsieke waarde van de in het wild voorkomende dier- en plantensoorten. Alle soorten 
hebben een eigen rol in het ecosysteem en dragen bij aan de biodiversiteit. Dat betekent dat voor de wet alle 
dieren en planten van onvervangbare waarde zijn en dat daar dus zorgvuldig mee omgegaan moet worden. Het 
gevolg is onder andere, dat iedereen die redelijkerwijs weet of kan vermoeden dat door zijn handelen of nalaten 
nadelige gevolgen voor beschermde dier- of plantensoorten worden veroorzaakt, verplicht is dergelijk handelen 
achterwege te laten, dan wel naar redelijkheid alle maatregelen te nemen om die gevolgen te voorkomen, deze 
zoveel mogelijk te beperken of ongedaan te maken. 

Beschermde soorten 
Via de Flora- en faunawet worden de volgende planten- en diersoorten beschermd:  
- ruim 100 inheemse plantensoorten die van nature in Nederland in het wild voorkomen; 
- alle soorten vogels die van nature op het grondgebied van de lidstaten van de EU in het wild voorkomen; 
- alle zoogdieren die van nature in Nederland in het wild voorkomen, met uitzondering van bruine rat, zwarte rat 

en huismuis; 
- alle amfibieën en reptielen die van nature in Nederland in het wild voorkomen; 
- vissen, en schaal- en schelpdieren voorzover ze niet onder de Visserijwet vallen; 
- bepaalde soorten insecten (bijvoorbeeld vlinders, libellen en mieren); 
 
Als beschermde inheemse soort kunnen door middel van algemene maatregel van bestuur worden aangewezen. 
Het gaat om soorten die van nature in Nederland voorkomen en: die in hun voortbestaan bedreigd of gevaar lo-
pen in hun voortbestaan bedreigd worden; mogelijk in hun voortbestaan bedreigd worden door overmatige benut-
ting en die uit Nederland zijn verdwenen, maar waarvan de kans op terugkeer reëel is. 

Verbodsbepalingen 
Om de instandhouding van de wettelijk beschermde soorten te waarborgen, moeten negatieve effecten op die 
instandhouding voorkomen worden. Welke negatieve effecten dat precies zijn, kan niet in een lijst opgesomd 
worden. Dat is afhankelijk van soort, locatie en aard van de ingreep. Om die bescherming toch enigszins concreet 
te maken, zijn een aantal voor planten en dieren schadelijke handelingen als verbodsbepalingen in de Flora- en 
faunawet opgenomen. De belangrijkste artikelen zijn: 
- Artikel 8: het is verboden beschermde planten te vernielen, te beschadigen, te ontwortelen of op enigerlei wij-

ze van hun groeiplaats te verwijderen. 
- Artikel 9: het is verboden beschermde dieren te doden, te verwonden, te vangen, te bemachtigen of met het 

oog daarop op te sporen. 
- Artikel 10: het is verboden beschermde dieren opzettelijk te verontrusten. 
- Artikel 11: het is verboden nesten, holen of andere voortplantings- of vaste rust- of verblijfplaatsen van be-

schermde dieren te beschadigen, te vernielen, uit te halen, weg te nemen of te verstoren. 
- Artikel 12: het is verboden eieren van beschermde dieren te zoeken, te rapen, uit het nest te nemen, te be-

schadigen of te vernielen. 
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Ontheffing 
Bij werkzaamheden waarbij een schadelijk effect optreedt voor beschermde soorten, is een ontheffing of vrijstel-
ling nodig op de in de wet gestelde verbodsbepalingen (artikel 8 tot en met 18). In artikel 75 van de Flora- en fau-
nawet wordt de mogelijkheid geboden om ontheffing aan te vragen op de verbodsbepalingen. De bevoegdheid 
om een ontheffing te verlenen in het kader van artikel 75 van de Flora- en faunawet ligt bij de Staatssecretaris 
van Economische Zaken, Landbouw en Innovatie. Een aanvraag tot ontheffing kan worden ingediend bij Dienst 
Regelingen van het Ministerie van Economische Zaken, Landbouw en Innovatie . 
Bij de ontheffingverlening gelden, afhankelijk van de status van de soort, verschillende voorwaarden waaraan 
voldoen moet worden. Onderscheid wordt gemaakt in een lichte toets en een uitgebreide toets. 
De lichte toets geldt voor algemene soorten en overige soorten (categorie 1 en 2; zie vrijstelling). De lichte toets 
houdt in dat de werkzaamheden het voortbestaan van de soort niet in gevaar mogen brengen (doet geen afbreuk 
aan de gunstige staat van instandhouding). 
De uitgebreide toets geldt voor soorten die in bijlage IV van de Habitatrichtlijn zijn opgenomen, voor soorten van 
bijlage 1 AMvB artikel 75 en voor beschermde vogelsoorten (categorie 3; zie vrijstelling). De uitgebreide toets 
houdt in dat: 
- de werkzaamheden het voortbestaan van de soort niet in gevaar mogen brengen (doet geen afbreuk aan de 

gunstige staat van instandhouding) en  
- er geen alternatief is voor de activiteiten en 
- er sprake is van groot maatschappelijk belang (zoals volksgezondheid, openbare veiligheid et cetera) en 
- de werkzaamheden zodanig worden uitgevoerd dat er sprake is van zorgvuldig handelen. 

Vrijstelling 
In het ‘Besluit houdende wijziging van een aantal algemene maatregelen van bestuur in verband met wijziging 
van artikel 75 van de Flora- en faunawet en enkele andere wijzigingen’, ook wel AMvB artikel 75 genoemd, zijn 
(onder andere) een aantal wijzigingen rondom ontheffingen en vrijstellingen beschreven. In het kort houdt de wij-
ziging in dat niet altijd meer een ontheffing noodzakelijk is. De vrijstellingsregeling bevat vrijstellingen voor activi-
teiten die vallen onder: 
- bestendig beheer en onderhoud (ook in landbouw en bosbouw),  
- bestendig gebruik en  
- ruimtelijke ontwikkeling en inrichting.  
Welke voorwaarden verbonden zijn aan de vrijstelling hangt af van de dier- of plantensoorten die voorkomen. 
Hierbij is onderscheid gemaakt in drie categorieën, waarin soorten zijn ingedeeld op basis van zeldzaamheid en 
kwetsbaarheid. 
Tabel 1 – Algemene soorten 
Voor deze soorten geldt de lichtste vorm van bescherming. Als de werkzaamheden of activiteiten vallen onder de 
hierboven beschreven activiteiten, dan geldt een vrijstelling van de verbodsbepalingen van Artikel 8 tot en met 12 
van de Flora- en faunawet. Aan deze vrijstelling zijn geen aanvullende eisen gesteld. De aanvraag wordt beoor-
deeld volgens de lichte toets. Uiteraard geldt wel de algemene zorgplicht.  
Tabel 2 – Overige soorten 
Deze soorten genieten een zwaardere bescherming. Er geldt alleen een vrijstelling als sprake is van werkzaam-
heden of activiteiten zoals hierboven beschreven én indien gehandeld wordt volgens een, door de Staatssecreta-
ris van EL&I, goedgekeurde gedragscode. Indien niet gewerkt wordt volgens een gedragscode, kan het aanvra-
gen van een ontheffing noodzakelijk zijn. De aanvraag wordt beoordeeld volgens de lichte toets.  
Tabel 3 – Soorten, genoemd in bijlage IV van de Habitatrichtlijn en in bijlage 1 AMvB artikel 75 
Deze soorten genieten de zwaarste bescherming. Ook al is sprake van werkzaamheden zoals hierboven be-
schreven, dan hangt het van de precieze aard van de werkzaamheden af of een vrijstelling met gedragscode 
geldt, of een ontheffing noodzakelijk is. Voor ruimtelijke ontwikkeling en inrichting geldt altijd dat voor deze soor-
ten een ontheffing moet worden aangevraagd. De aanvraag wordt beoordeeld volgens de uitgebreide toets. 
Vogels 
Vogelsoorten zijn niet opgenomen in de hierboven genoemde categorieën. Voor verstoring van vogels en vogel-
nesten wordt geen ontheffing verleend voor ruimtelijke inrichting of ontwikkeling en niet voor dwingende redenen 
van openbaar belang. Voor vogels geldt dat u alleen ontheffing kunt krijgen op grond van een wettelijk belang uit 
de Vogelrichtlijn. Dat zijn: bescherming van flora en fauna, veiligheid van het luchtverkeer, volksgezondheid of 
openbare veiligheid. Buiten het broedseizoen mogen de nestplaatsen, zonder ontheffing, worden verstoord. 
Daarbij geldt geen standaardperiode voor het broedseizoen. Van belang is of een broedgeval verstoord wordt, 
ongeacht de datum. De meeste vogels broeden tussen medio maart en medio juli. Van een (beperkt) aantal vo-
gels is de nestplaats jaarrond beschermd. Op de volgende categorieën gelden de verbodsbepalingen van artikel 
11 van de Flora- en faunawet het gehele seizoen: 
1 Nesten die binnen en buiten het broedseizoen in gebruik zijn als vaste rust- en verblijfplaats. 
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2 Nesten van koloniebroeders die elk broedseizoen op dezelfde plaats broeden en zeer honkvast zijn of afhan-
kelijk van bebouwing of biotoop.  

3 Nesten van vogels die elk broedseizoen op dezelfde plaats broeden en zeer honkvast zijn of afhankelijk van 
bebouwing.  

4 Vogels die jaar in jaar uit gebruik maken van hetzelfde nest en die zelf niet of nauwelijks in staat zijn een nest 
te bouwen. 

Nesten die niet het hele jaar door zijn beschermd in de ‘Aangepaste lijst jaarrond beschermde vogelnesten’ wor-
den de volgende soorten aangegeven als categorie 5. Deze zijn buiten het broedseizoen niet beschermd. Cate-
gorie 5-soorten zijn wel jaarrond beschermd als zwaarwegende feiten of ecologische omstandigheden dat recht-
vaardigen. 
5 Nesten van vogels die weliswaar vaak terugkeren naar de plaats waar zij het jaar daarvoor hebben gebroed of 

de directe omgeving daarvan, maar die wel over voldoende flexibiliteit beschikken om, als de broedplaats ver-
loren is gegaan, zich elders te vestigen. 

Mitigatie 
Negatieve effecten en daarmee een ontheffingsaanvraag kunnen worden voorkomen door vooraf gaand aan het 
project mitigerende (= verzachtende) maatregelen op te stellen en uit te voeren. Het gaat dan om het behoud van 
de functionaliteit van de voortplantings- en/of vaste rust- en verblijfplaats van de soort. 
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Divisie Infra 
Watertoets 

Movares Nederland B.V. / Utrecht 
Kamer van Koophandel 30124367

MDN-BO-110008717 

 Aan HDSR, de heer Van der Werf 
 Van Movares, M.H. de Nijs 
 Telefoon 030 - 265 4373 
 Kenmerk MDN-BO-110008717 
 Projectnummer IN172955 
 Onderwerp Ruimtelijke onderbouwing bouwaanvraag Achtersloot 51 te IJsselstein (concept) 
 Datum 4 april 2011 

Plan 
Het plan betreft de bouw van de bouw van een woning op een perceel aan Achtersloot 51 te 
IJsselstein. Hiertoe worden de bestaande opstallen gesloopt. Het gezamenlijke oppervlak van de 
te slopen opstallen en verharding bedraagt circa 1.300 m2 (bijlage 1). Het oppervlak van de nieuw 
te bouwen woning en verharding bedraagt circa 700 m2. Het perceel ligt buiten de bebouwde 
kom van de gemeente IJsselstein.  
 
Als handleiding voor de watertoets heeft het Hoogheemraadschap De Stichtse Rijnlanden 
(HDSR) een checklist voor wateraspecten in bouwplannen (versie oktober 2010) opgesteld. 
 
Verharding 
Uitgangspunt in het beleid van HDSR is dat compensatie noodzakelijk is indien er sprake is van 
een toename van verhard oppervlak (in landelijk gebied) van meer dan 1.000 m2. Plannen met 
een toename van minder dan 1.000 m2 hebben een verwaarloosbaar effect op de 
waterhuishouding van het gehele systeem. Aangezien geen sprake is van toename van verharding 
is compensatie niet noodzakelijk. 
 
Hemelwaterafvoer 
Het hemelwater van de woning wordt rechtstreeks op het oppervlaktewater geloosd.  
 
Grondwater 
Het bouwplan bevat een kelder. Tijdens de realisatie zal grondwater worden onttrokken en 
worden geloosd. Afhankelijk van de bouwwijze zal voor deze activiteiten een melding worden 
verricht dan wel een vergunning worden aangevraagd. 
 
Werkzaamheden nabij/in/op water of waterhuishoudkundige werken 
Volgens de kaart met de ligging van de waterkeringen (HDSR, 25-09-2009) ligt de locatie niet 
nabij een primaire of regionale waterkering. In het plan zijn de volgende wijzigingen in de 
bestaande waterhuishouding voorzien (zie bijlage II): 

- langs de weg wordt een nieuwe watergang aangelegd 
- de dam en duiker in de sloot aan de zuidzijde worden verwijderd 

 
Beide wijzigingen zijn positief voor de waterhuishouding: het bergend oppervlak neemt immers 
toe. Door het graven van een nieuwe tertiaire watergang zal bovendien de doorstroming 
verbeteren. De bestaande watergangen kunnen technisch met elkaar verbonden worden, omdat 
deze in hetzelfde peilgebied liggen. Ook de verwijdering van de dam en duiker in de sloot aan de 
zuidzijde bevordert de doorstroming. Voor deze werkzaamheden dient een watervergunning te 
worden aangevraagd. 
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Divisie Infra 
Watertoets 

Movares Nederland B.V. / Utrecht 
Kamer van Koophandel 30124367 

MDN-BO-110008717 

Conclusies 
Het plan leidt niet tot een toename van verhard oppervlak. Er vinden werkzaamheden nabij en in 
bestaande sloten plaats. Deze wijzingen hebben een positieve invloed op de waterhuishouding.  
 
Voor de wijzigingen in de waterhuishouding, de onttrekking en de lozing van water dient er een 
watervergunning te worden aangevraagd. Mogelijk kan voor de onttrekking en lozing worden 
volstaan met een melding. 
 
Geconcludeerd wordt dat er ten aanzien van het aspect water geen belemmeringen zijn voor het 
plan.  
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Bijlage 3  
 

Verkennend bodemonderzoek 





























































































Bijlage 4  
 

Geluidsbelasting wegverkeer 
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1 Inleiding en uitgangspunten 

Op het perceel Achtersloot 51 te IJsselstein is vervangende nieuwbouw gepland. Dit 
perceel ligt in de geluidzone van de Achtersloot. In het kader van het gemeentelijk 
beleid met betrekking tot de hogere grenswaarden is onderzocht waar de 48 dB, de 53 
dB en de 58 dB contouren vanwege het verkeer op de Achtersloot liggen. 
  
Voor de verkeersgegevens is gebruik gemaakt van de door de gemeente IJsselstein 
verstrekte telgegevens uit het jaar 2009. De telgegevens voor de etmaalintensiteiten 
zijn weergegeven in tabel 1. De bijbehorende verdeling voor de verschillende 
voertuigcategorieën en etmaalperiode is weergegeven in tabel 2. 
 
  Tabel 1: Telgegevens in het jaar 2009 
 Tijd zondag maan- 

dag 
dins- 
dag 

woens- 
dag 

donder- 
dag 

vrij- 
dag 

zater- 
dag 

Gem_   
Werk 

Gem_       
Weekend

 01:00 21 2 6 8 8 4 15 6 18
 02:00 14 1 2 3 4 1 13 2 14
 03:00 10 4 0 1 2 2 8 2 9
 04:00 2 0 7 3 0 1 2 2 2
 05:00 5 6 7 8 6 3 4 6 4
 06:00 5 14 32 33 26 14 6 24 6
 07:00 3 74 130 108 117 48 8 95 6
 08:00 3 142 252 216 256 116 25 196 14
 09:00 11 122 254 211 231 121 56 188 34
 10:00 58 88 118 99 124 66 110 99 84
 11:00 88 119 95 94 90 124 157 104 122
 12:00 142 112 115 114 112 144 193 119 168
 13:00 118 124 139 127 103 170 208 133 163
 14:00 162 144 123 120 104 142 222 127 192
 15:00 187 158 172 158 150 218 230 171 208
 16:00 162 202 194 164 241 258 196 212 179
 17:00 148 267 270 225 286 256 185 261 166
 18:00 112 287 265 241 338 289 180 284 146
 19:00 110 206 173 187 220 191 142 195 126
 20:00 90 169 153 130 159 196 101 161 96
 21:00 84 100 100 105 108 134 94 109 89
 22:00 25 31 68 71 62 64 58 59 42
 23:00 22 30 51 41 26 30 24 36 23
 24:00 6 10 15 20 16 26 30 17 18
          
 Totalen:         
 Etmaal: 1588 2412 2741 2487 2789 2618 2267 2609 1928
 07 - 19u 1301 1971 2170 1956 2255 2095 1904 2089 1602
 19 - 23u 221 330 372 347 355 424 277 366 249
 23 - 07u 60 107 194 179 183 89 82 150 71
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  Tabel 2: Voertuigverdeling over het etmaal 
 Tijd lichte 

voertuigen 
lichte 
vrachtauto 

zware 
vrachtauto 

overig totaal 

 01:00 8 0 0 2 10 
 02:00 4 0 0 2 6 
 03:00 3 0 0 1 4 
 04:00 1 0 0 0 1 
 05:00 4 0 0 1 5 
 06:00 14 0 0 2 16 
 07:00 49 4 0 9 62 
 08:00 105 2 0 21 128 
 09:00 103 4 1 22 130 
 10:00 68 3 1 21 93 
 11:00 78 3 1 31 113 
 12:00 93 6 1 36 136 
 13:00 94 5 1 43 143 
 14:00 100 6 2 42 150 
 15:00 122 6 2 55 185 
 16:00 130 9 2 66 207 
 17:00 142 11 1 77 231 
 18:00 164 7 1 71 243 
 19:00 123 4 1 46 174 
 20:00 99 3 0 41 143 
 21:00 73 3 0 27 103 
 22:00 40 1 0 10 51 
 23:00 24 1 0 4 29 
 24:00 14 0 0 3 17 
       
 Totalen:      
 Etmaal: 1655 78 14 633 2380 
 7 - 19u 1322 66 14 531 1933 
 19 - 23u 236 8 0 82 326 
 23 - 7u 97 4 0 20 121 
 
Uit de telgegevens volgt dat een groot gedeelte behoort tot de overige voertuigen. Dit 
zullen met name rijwielen en bromfietsen zijn geweest waarbij de bromfietsen 
geluidhinder kunnen zorgen voor geluidhinder. Als “worst-case” is hierbij 
aangenomen dat 25% van deze overige voertuigen bromfietsen zijn. Verder is 
aangenomen dat er enkele motorrijwielen zijn meegeteld. 
 
Omdat in de Wet geluidhinder (Wgh) is voorgeschreven dat voor nieuwe situaties 
(bijvoorbeeld bouw woningen) een bepaling van de geluidsbelasting moet 
plaatsvinden voor een toekomstige situatie die tenminste 10 jaar verder ligt dan de 
datum van realisatie zijn de verkeersgegevens geëxtrapoleerd naar het jaar 2022. 
Hiertoe zijn, in overleg met de gemeente, de waarden uit de telling uit 2009 
opgehoogd met een groei van 1% per jaar. 
In tabel 3 is een overzicht gegeven van de verkeersgegevens zoals deze in het 
rekenmodel zijn ingevoerd. Voor de snelheden is voor de motorvoertuigen gerekend 
met 60 km/uur en voor de bromfietsen met 40 km/uur 
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Tabel 3: Intensiteiten per uur 
 

periode lichte 
mvt. 

middel 
mvt 

zware 
mvt overig bromfiets 

per richting

 7 - 19u 126.5 6.3 1.3 50.8 6.4 
 19 - 23u 68.4 2.3 0.0 23.8 3.0 
 23 - 7u 34.2 1.2 0.0 11.9 1.5 
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2 Berekeningen 

2.1 Rekenmodel 

Alle berekeningen zijn gemaakt met het programma Geomilieu V1.71 van DGMR 
raadgevende ingenieurs bv. Hierbij zijn de motorvoertuigen gemodelleerd op een 
rijlijn op de as van de weg en de bromfietsen op twee rijlijnen aan weerzijde van de 
weg. Verder zijn de de weg en de sloot gemodelleerd als een harde bodem en het 
perceel zelf als een vlak met een bodemfactor van 0.6. Voor de overige is gerekend 
met een absorberende bodem. 

2.2 Rekenresultaten 

De geluidniveaus zijn berekend voor waarneemhoogten van 1.5 m en 4.5 m boven 
maaiveld. Om de invloed van de bromfietsen aan te geven zijn de geluidniveaus 
bepaald inclusief en exclusief deze bromfietsen.  
 
De berekende contouren zijn weergegeven in de figuren 1 t/m 4. Hierbij zijn de 
weergegeven contouren na aftrek van 5 dB conform art. 110g van de Wet 
geluidhinder. Deze 5 dB mag in mindering worden gebracht omdat in de toekomst het 
verkeer stiller zal worden. 
 
De afstanden van de 48, 53 alsmede de 58 dB contouren t.o.v. het midden van de weg 
zijn weergegeven in tabel 4. Hierbij zijn de afstanden gegeven voor alleen 
motorvoertuigen en voor de totale situatie, dus in inclusief bromfietsen. 
 
Tabel 4: Afstand van de contouren vanaf het midden van de weg 
Hoogte 
contour Type verkeer 48 dB 53 dB 58 dB 

1.5 m Alleen mvt 35 m 17 m 8 m 
Inclusief bromfietsen 37 m 19 m 9 m 

4.5 m Alleen mvt 44 m 19 m 8 m 
Inclusief bromfietsen 47 m 21 m 9 m 
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3 Conclusie 

De gemeente IJsselstein beoordeelt de verzoeken hogere waarden op basis van de 
cumulatieve geluidsbelasting (van alle bronnen). In de onderhavige situatie is dit 
alleen wegverkeer inclusief bromfietsen.  
 
Vanaf 47 m van het midden van de weg is de geluidbelasting lager dan 48 dB zodat 
voldaan wordt aan de voorkeursgrenswaarde. Indien dichter bij de weg wordt 
gebouwd moet bij nieuwbouw een ontheffing voor een hogere waarde worden 
verkregen. Deze ontwikkeling betreft een uitbreiding van de bestemming wonen. 
Hoogst toelaatbare geluidbelasting (is maximale ontheffingswaarde) is 58 dB. Hoogst 
toelaatbaar binnenniveau is 33 dB. Voorkeurswaarde blijft 48 dB, dus voor 
belastingen hoger dan 48 dB maar klein of gelijk aan 58 dB is een ontheffingsverzoek 
noodzakelijk. Door de gemeente kunnen bij het verlenen van deze ontheffing 
voorwaarden worden gesteld. 
 
In elk geval moet voor geluidgevoelige ruimten worden voldaan aan een maximaal 
toelaatbaar binnenniveau van 33 dB. Bij de bepaling van de benodigde geluidwering 
moet ermee rekening worden gehouden dat de genoemde geluidbelastingen zijn na 
aftrek conform art. 110g Wgh en dat bij de bepaling van de benodigde geluidwering 
de geluidbelastingen dus moeten worden verhoogd met 5 dB. 
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Figuur 1: Ligging contouren op 1.5 m hoogte bij alleen motorvoertuigen 
  De beoogde nieuwbouw is als hulpvlak weergegeven 
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Figuur 2: Ligging contouren op 1.5 m hoogte bij motorvoertuigen en bromfietsen 
  De beoogde nieuwbouw is als hulpvlak weergegeven 
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Figuur 3: Ligging contouren op 4.5 m hoogte bij alleen motorvoertuigen 

 De beoogde nieuwbouw is als hulpvlak weergegeven 
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Figuur 4: Ligging contouren op 4.5 m hoogte bij motorvoertuigen en bromfietsen 

 De beoogde nieuwbouw is als hulpvlak weergegeven 
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2
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Periode van uitvoering: maart 2011 
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Samenvatting 

In opdracht van Van Dijk geo- en milieutechniek heeft ADC ArcheoProjecten een bureauonderzoek 

en een inventariserend veldonderzoek uitgevoerd voor het plangebied Achtersloot 51 te IJsselstein. 

In het plangebied zal een woonhuis worden gebouwd. Het onderzoek is uitgevoerd in het kader van 

een projectprocedure ten behoeve van een wijziging in het bestemmingsplan en een aanvraag van 

een bouwvergunning en was noodzakelijk om te bepalen of bij de voorgenomen activiteiten de kans 

bestaat dat archeologische resten in de ondergrond worden aangetast.  

 

Gezien de landschappelijke ligging van het plangebied op de Neder-Oudland stroomgordel en op 

basis van elders op deze stroomgordel aangetroffen archeologische resten kunnen in het hele 

plangebied archeologische resten worden aangetroffen uit de Neolithicum tot en met de Romeinse 

tijd.  

 

Aan en direct onder het maaiveld kunnen archeologische resten voorkomen uit de Middeleeuwen 

en de Nieuwe Tijd. Gezien de ligging van het plangebied langs een laatmiddeleeuwse 

ontginningsbasis en aangezien binnen het plangebied op de geraadpleegde kaarten vanaf de 

periode 1811-1832 bebouwing aanwezig is, wordt de kans op dergelijke resten groot geacht.  

 

Teneinde deze verwachting te toetsen werd in het plangebied een verkennend en karterend 

booronderzoek uitgevoerd.  

 

In boring 3 en 4 zijn fosfaatvlekken aangetroffen die mogelijk een aanwijzing vormen voor de 

aanwezigheid van een laatmiddeleeuwse huisplaats. Dit is echter niet met zekerheid te 

concluderen, de fosfaatvlekken zouden ook het gevolg kunnen zijn van (sub)recente opslag van 

mest. In boring 2 zijn geen aanwijzingen aangetroffen voor archeologische waarden maar gezien 

de ligging van deze boring op het huiserf worden archeologische waarden niet uitgesloten. Ter 

plaatse van boring 1 worden geen archeologische waarden meer verwacht aangezien deze boring 

is gezet in het weiland ten zuiden van het huidige huiserf. De mogelijke archeologische waarden uit 

de Late Middeleeuwen zullen zich waarschijnlijk binnen de grenzen van het huidige erf bevinden. In 

boring 1 zijn geen aanwijzingen aangetroffen voor de aanwezigheid van een archeologische 

vindplaats uit een eerdere periode.  

  

ADC ArcheoProjecten adviseert om ter plaatse van de toekomstige bebouwing en buiten de huidige 

bebouwing een inventariserend veldonderzoek uit te voeren door middel van een aanvullend 

karterend booronderzoek, teneinde vondstmateriaal te verzamelen dat uitsluitsel kan geven omtrent 

de aanwezigheid van een huisplaats die teruggaat tot de Late Middeleeuwen. Voor dit onderzoek 

dienen 4 boringen te worden gezet met een 12 cm Edelmanboor tot in de top van de 

oeverafzettingen van de Neder-Oudland stroomgordel. De relevante bodemlagen (lagen met 

archeologische indicatoren) dienen te worden bemonsterd en gezeefd over een zeef met een 

maaswijdte van 4 mm.  

 

De exacte invulling van de werkzaamheden dient te worden vastgelegd in een Plan van Aanpak 

(PvA). 
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Tabel 1. Overzicht van de verschillende (pre)historische 

perioden. 

 

Periode Tijd in jaren 

Nieuwe tijd 1500 - heden  

Middeleeuwen:                                    450 – 1500 na Chr.  

Late Middeleeuwen  1050 - 1500 na Chr. 

Vroege Middeleeuwen   450 - 1050 na Chr. 

Romeinse tijd:                                     12 voor Chr. – 450 na Chr.  

Laat-Romeinse tijd  270 - 450 na Chr. 

Midden-Romeinse tijd   70 - 270 na Chr. 

Vroeg-Romeinse tijd   12 voor Chr. - 70 na Chr. 

IJzertijd:                                               800 – 12 voor Chr.  

Late IJzertijd   250 - 12 voor Chr. 

Midden-IJzertijd   500 - 250 voor Chr. 

Vroege IJzertijd  800 - 500 voor Chr. 

Bronstijd:                                            2000 - 800 voor Chr.  

Late Bronstijd  1100 - 800 voor Chr. 

Midden-Bronstijd  1800 - 1100 voor Chr. 

Vroege Bronstijd  2000 - 1800 voor Chr. 

Neolithicum (Jonge Steentijd):           5300 – 2000 voor Chr.  

Laat-Neolithicum  2850 - 2000 voor Chr. 

Midden-Neolithicum   4200 - 2850 voor Chr. 

Vroeg-Neolithicum   5300 - 4200 voor Chr. 

Mesolithicum (Midden-Steentijd):    8800 – 4900 voor Chr.  

Laat-Mesolithicum   6450 - 4900 voor Chr. 

Midden-Mesolithicum   7100 - 6450 voor Chr. 

Vroeg-Mesolithicum   8800 - 7100 voor Chr. 

Paleolithicum (Oude Steentijd):        tot 8800 voor Chr.  

Laat-Paleolithicum   35.000 - 8800 voor Chr. 

Midden-Paleolithicum   300.000 – 35.000 voor 
Chr. 

Vroeg-Paleolithicum   tot 300.000 voor Chr. 

Bron: Archeologisch Basis Register 1992  
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1 Inleiding 

1.1 Algemeen 

In opdracht van Van Dijk geo- en milieutechniek heeft ADC ArcheoProjecten een bureauonderzoek 

en een inventariserend veldonderzoek uitgevoerd voor het plangebied Achtersloot 51 te IJsselstein. 

In het plangebied zal een woonhuis worden gebouwd. Het onderzoek is uitgevoerd in het kader van 

een projectprocedure ten behoeve van een wijziging in het bestemmingsplan  en een aanvraag van 

een bouwvergunning en was noodzakelijk om te bepalen of bij de voorgenomen activiteiten de kans 

bestaat dat archeologische resten in de ondergrond worden aangetast.  

 

1.2 Doelstelling en vraagstelling 

Het doel van bureauonderzoek is het verwerven van informatie, aan de hand van bestaande 

bronnen, over bekende of verwachte archeologische waarden, binnen een omschreven gebied, om 

daarmee te komen tot een gespecificeerde, archeologische verwachting.  

Het doel van het inventariserende veldonderzoek is het aanvullen en toetsen van de op basis van 

het bureauonderzoek opgestelde gespecificeerde verwachting. Het inventariserend veldonderzoek 

vond plaats door middel van een verkennend en karterend  booronderzoek. 

 

Ten behoeve van het inventariserend veldonderzoek is een plan van aanpak (PvA) opgesteld 

conform KNA (Kwaliteitsnorm Nederlandse Archeologie) specificatie VS01.
1
 

  

Hierin zijn de volgende onderzoeksvragen opgesteld:  

- Is er in het plangebied een intact potentieel vondst- en/of sporenniveau aanwezig en zo ja, komt 

dit overeen met het op basis van het bureauonderzoek verwachte niveau? 

- 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? 

 

Het bureauonderzoek is uitgevoerd op 15-03-2011 en het booronderzoek op 28-03-2011. 

Meegewerkt hebben: M. Hanemaaijer (prospector), E. Lohof (senior prospector) en R. Sterken 

(boormeester Van Dijk Geo- en Milieutechniek).  

 

 

2 Methodiek bureauonderzoek 

Het onderzoek is uitgevoerd conform de Kwaliteitsnorm Nederlandse Archeologie (KNA), versie 3.2 

Landbodems, protocol 4002 Bureauonderzoek.  

 

Het bureauonderzoek bestaat uit de volgende elf processtappen:  

1. Afbakenen plan- en onderzoeksgebied en vaststellen consequenties van mogelijk 

toekomstig gebruik; 

2. Aanmelden onderzoek bij Archis; 

3. Vermelden (en toepassen) overheidsbeleid; 

4. Beschrijven huidig gebruik; 

5. Beschrijven historische situatie en mogelijke verstoringen; 

6. Beschrijven mogelijke aanwezigheid bouwhistorische waarden in de ondergrond; 

7. Beschrijven bekende archeologische en aardwetenschappelijke waarden; 

 
1
 Het PvA is opgesteld door M. Hanemaaijer, prospector, op 28-03-2011 en geaccordeerd door J. Huizer, senior prospector. 
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8. Opstellen gespecificeerde verwachting; 

9. Opstellen standaardrapport bureauonderzoek; 

10. Afmelden onderzoek bij Archis: overdracht onderzoeksgegevens; 

11. Aanleveren digitale gegevens bij e-Depot. 

 

De processtappen 1 tot en met 7 leveren gegevens op basis waarvan processtap 8, de 

gespecificeerde verwachting wordt opgesteld. De gespecificeerde verwachting kan worden 

beschouwd als een belangrijke conclusie van het bureauonderzoek, omdat hierin wordt 

aangegeven of, en zo ja, welke archeologische waarden worden verwacht, indien relevant 

weergegeven op een kaart.  

De resultaten van processtappen 1 tot en met 8 worden behandeld in de paragrafen 3.1 tot en met 

3.5. Processtap 9 resulteert in het voorliggende rapport. De processtappen 10 en 11 hebben 

betrekking op het voor derden openbaar maken van de resultaten van het bureauonderzoek bij 

onder meer Archis en het e-Depot.  

 

 

3 Resultaten bureauonderzoek 

3.1 Afbakening plan- en onderzoeksgebied en vaststellen van de consequenties 

van het mogelijk toekomstige gebruik  

Het plangebied ligt aan de Achtersloot 51 in IJsselstein. Het plangebied heeft een oppervlakte van 

ca. 2600 m². De exacte locatie is weergegeven in afbeeldingen 1 en 2.  

 

Van het plangebied zelf zijn onvoldoende archeologische en aardkundige gegevens beschikbaar 

om een uitspraak te kunnen doen over de archeologische verwachting. Daarom zijn tevens 

gegevens betrokken uit de directe omgeving, waarmee het onderzoeksgebied kan worden 

gedefinieerd als het gebied binnen een straal van circa 500 m rondom het plangebied en de Neder-

Oudland stroomgordel. 

 

In het plangebied zal de huidige bebouwing worden gesloopt en zal een woning met kelder worden 

gebouwd. De kelder zal reiken tot een diepte van ca. 3 m –mv. Voor een overzicht van de huidige 

en toekomstige situatie, zie afb. 3 en 7. 

 

Eerder heeft in het plangebied een verkennend bodemonderzoek plaatsgevonden.
2
 Hierbij is 

geconstateerd dat in delen van het plangebied sprake is van een lichte verontreiniging met nikkel 

en PAK. De mate van vervuiling is echter zo gering dat er waarschijnlijk geen bezwaar is tegen de   

toekomstige nieuwbouw.  

 

De consequentie van de voorgenomen ingreep is dat eventuele waardevolle archeologische resten 

in de ondergrond worden aangetast. 

 

3.2 Beschrijving huidig gebruik  

Het plangebied is momenteel deels bebouwd en deels braakliggend. De bebouwing bestaat uit een 

vervallen boerderij met aangebouwde schuur, een ingestorte hooiberg en enkele losse schuren.  

 

3.3 Beschrijving van de historische situatie, mogelijke verstoringen en 

ondergrondse bouwhistorische waarden 

De historische situatie is op verschillende kaarten als volgt: 

 

Bron Historische situatie 

Kadastrale minuut uit 1811-1832 bebouwing, erf 

Topografische kaart uit 1839-1859
3
  idem 

Bonnekaart uit 1875, 1880, 1898, 1911, 1920
4
 idem 

 
2
 Snieders 2011. 

3
 Wolters Noordhoff Atlasproducties 1990. 

4
 Bureau Militaire Verkenningen 1875, 1880, 1898, 1911, 1920. 
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Bron Historische situatie 

Topografische kaart uit 1936, 1959, 1969, 1981, 

1989
5
 

idem 

KennisInfrastructuur CultuurHistorie (KICH)
6
 geen aanvullende relevante informatie 

Cultuurhistorische waardenkaart provincie 

Utrecht
7
 

strookverkaveling 

 

Het onderzoeksgebied is ontgonnen in de 12
e
 eeuw, toen de Hollandsche IJssel is bedijkt. De 

Achtersloot vormde een ontginningsbasis. Haaks op deze basis stonden waarschijnlijk ook hier 

ontginningshoeven. Mogelijk gaat de bebouwing binnen het plangebied terug tot deze periode. Op 

alle geraadpleegde kaarten is het plangebied deels bebouwd en deels in gebruik als erf.
8
 

 

3.4 Beschrijving van bekende archeologische en aardwetenschappelijke 

waarden  

De volgende aardwetenschappelijke informatie is bekend van het plangebied: 

Bron Informatie 

Geologie
9
 Formatie van Echteld, rivierklei op rivierzand 

Geomorfologie
10

 Rivieroeverwal (code 3K25) 

Bodemkunde
11

 Kalkloze poldervaaggronden; zware klei, profielverloop 3, of 3 

en 4(Rn47C) GWT V* (>40 < 120) 

Stroomgordels
12

 Neder-Oudland stroomgordel uit 5020 - 4416 cal. BP  

Zanddiepte 
13

 1,60 m -mv 

Actueel Hoogtebestand Nederland (AHN)
14

 Ca. 1,30m + NAP 

 

De regio rond het plangebied is gevormd in het Holoceen, de huidige geologische periode die na de 

laatste ijstijd is begonnen. In de regio bevonden zich verschillende riviersystemen, de voorlopers 

van de huidige rivier de Rijn. De sedimenten van dergelijke riviersystemen worden tot de Formatie 

van Echteld gerekend.  Ze kunnen onderverdeeld worden in stroomgordelafzettingen, (zand en 

zavel), komafzettingen (zware klei, soms met veenlagen), crevasseafzettingen (zand, zavel en klei) 

en dijkdoorbraakafzettingen (zand of zandige klei, vaak met een bijmenging van grind; zie ook 

kadertekst).   

 

Het plangebied ligt op de Neder-Oudland stroomgordel (zie afb. 3). De Neder-Oudland 

stroomgordel is één van de voorlopers van de Hollandse IJssel en de Lek en was actief in de 

periode 5020 - 4416 cal. BP ( 3000 - 2500 voor Christus). De beddingafzettingen van de Neder 

Oudland stroomgordel worden verwacht in op een diepte van ca. 0,30 m – NAP. Aangezien de 

maaiveldhoogte van het plangebied gemiddeld 1,30 m + NAP bedraagt , wordt de top van het 

beddingzand verwacht op een diepte van 1,60 m – mv.  Boven de beddingafzettingen bevinden 

zich oeverafzettingen bestaande uit zeer zandige en siltige klei. Binnen onderstaand kader wordt 

uitleg gegeven over de ontwikkeling van het rivierengebied en de mogelijkheden voor bewoning op 

buiten gebruik geraakte stroomruggen. 

 

Op de Neder-Oudlandstroomgordel zijn resten uit de Romeinse tijd en de Middeleeuwen 

aangetroffen, en mogelijk ook uit de IJzertijd. De stroomgordel afzettingen van de Neder-

Oudlandstroomgordel zijn afgedekt door komafzettingen van de Hollandse IJssel, die actief was 

vanaf 283 na Chr. tot de bedijking in de 12e eeuw (zie afb. 5). 

 

 
5
 Topografische Dienst 1936, 1959, 1969, 1981, 1989. 

6
 http://www.kich.nl 

7
 http://www.provincie-utrecht.nl/loket/interactieve-kaarten/geo/cultuurhistorie/. 

8
 Blijdenstijn 2005; De Boer et al 2006. 

9
 Rijks Geologische Dienst 1970. 

10
 Geraadpleegd via ARCHIS II. 

11
 Stichting voor Bodemkartering 1981. 

12
 Berendsen & Stouthamer 2001. 

13
 Berendsen & Stouthamer 2001. 

14
 http://www.ahn.nl/viewer. 
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Waarschijnlijk komen in het plangebied kalkloze poldervaaggronden, zware klei, profielverloop 3, of 

3 en 4, voor. Dit zijn kom- op stroomgronden. Onder een zeer zware kleilaag komt klei, zavel of 

zand voor. De overgang tussen deze lagen wordt vaak gevormd door een vegetatiehorizont. Deze 

is soms moerig of herkenbaar aan een donker gekleurde laklaag. De zavel- of kleiondergrond is 

overwegend kalkrijk. Plaatselijk bestaan de profielen tot dieper dan 120 cm uit kalkloze zware tot 

zeer zware klei.
15

 

 

 
 

 

 

In het onderzoeksgebied zijn de volgende archeologische (indicatieve) waarden en ondergrondse 

bouwhistorische waarden vastgesteld: 

 

Bron Omschrijving 

Indicatieve Kaart van Archeologische Waarden 

(IKAW)  

Hoge indicatieve archeologische waarde 

Archeologische beleidsadvieskaart gemeente 

IJsselstein 

Hoge verwachting; ondiep gelegen goed 

geconserveerde stroomgordels met resten uit het 

Neolithicum of recenter; Resten uit het Neolithicum, 

Bronstijd, IJzertijd en/of de Romeinse Tijd op 

rivierafzettingen ondieper dan -1,5 m NAP; 

 
15

 Harbers 1981. 
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Bron Omschrijving 

Relatief hoog gelegen gebieden geschikt 

voor bewoning vanaf de Middeleeuwen met 

directe aanwijzingen voor archeologische resten 

Resten uit de Middeleeuwen direct onder de 

bouwvoor;  geen bodemingrepen dieper dan 30 cm - 

maaiveld 

Archeologische Monumenten Kaart (AMK) terrein van hoge archeologische waarde, resten uit de 

Romeinse tijd en de Vroege Middeleeuwen 

waarnemingen ARCHISII (Archeologisch Informatie 

Systeem) 

resten uit de Romeisne tijd en de Vroege en de Late 

Middeleeuwen 

vondstmeldingen ARCHISII geen 

onderzoeksmeldingen ARCHISII booronderzoek 

 

De ligging van deze waarden is weergegeven in afb. 5 en 6. 

 

Ca. 70 m ten noordoosten van het plangebied heeft een bureau- en karterend booronderzoek 

plaatsgevonden. Tijdens het booronderzoek zijn geen aanwijzingen aangetroffen voor de 

aanwezigheid van archeologische waarde daarom is het gebied vrijgegeven.
16

 

 

Ca. 780 m ten noordwesten van het plangebied is bij het uitgraven van een sleuf door een 

dichtgegooide sloot een spinklos uit de Late Middeleeuwen aangetroffen.
17

 

 

Ca. 880 m ten noordwesten van het plangebied bevindt zich een terrein van hoge archeologische 

waarde.
18

 Tijdens een booronderzoek
19

 zijn hier fragmenten Romeins en Vroeg Middeleeuws 

aardewerk aangetroffen. 

 

 

3.5 Gespecificeerde verwachting (LS05)  

Gezien de landschappelijke ligging van het plangebied op de Neder-Oudland stroomgordel en op 

basis van elders op deze stroomgordel aangetroffen archeologische resten kunnen in het hele 

plangebied archeologische resten worden aangetroffen uit de Neolithicum tot en met de Romeinse 

tijd. Aangezien op stroomgordel eerder resten zijn aangetroffen uit de Romeinse tijd en mogelijk 

ook de IJzertijd is de kans op resten uit deze perioden het grootst. De resten worden verwacht op 

of in de top van de oeverafzettingen van de Neder-Oudland stroomgordel, het beddingzand van 

deze stroomgordel wordt verwacht op een diepte van ca. 1,6 m beneden het maaiveld. Afhankelijk 

van het complextype en de vondstdichtheid zullen de resten zich manifesteren als een 

archeologische laag of als een aardewerk- en vuursteenstrooiing. Een archeologische laag bestaat 

uit een vermenging van onder meer kleine fragmenten aardewerk, houtskool en bot met het 

oorspronkelijke substraat. De meeste typen archeologische resten (bot, houtskool, aardewerk, 

metaal) zullen door de natte en zuurstofloze condities goed zijn geconserveerd.
20

 Ze zijn bovendien 

afgedekt door jongere (kom)kleiafzettingen en buiten het bereik van moderne landbouwactiviteiten 

gebleven.  

 

Aan en direct onder het maaiveld kunnen archeologische resten voorkomen uit de Middeleeuwen 

en de Nieuwe Tijd. Gezien de ligging van het plangebied langs een laatmiddeleeuwse 

ontginningsbasis en aangezien binnen het plangebied op de geraadpleegde kaarten vanaf de 

periode 1811-1832 bebouwing aanwezig is, wordt de kans op dergelijke resten groot geacht. De 

resten kunnen bestaan uit funderingsresten, ophogingspakketten en afvalkuilen. De diepteligging 

van de vondstenlaag is niet met zekerheid te geven aangezien er ophogingspakketten worden 

verwacht. Organische resten (zoals bot, hout, leder en textiel) zullen door de boven het hoogste 

grondwaterpeil (40-80 cm – mv) heersende relatief droge en zure bodemomstandigheden slecht 

 
16

 Onderzoeksmelding 23.629; Van Breda en Lotte in concept. 
17

 Waarnemingsnr. 35279. 
18

 Monumentnr. 5750 
19

 Waarnemingsnr. 36078; Van der Graaf et al. 1990.  
20

 Kars & Smit 2003. 
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zijn geconserveerd. Andere type indicatoren (aardewerk) zijn waarschijnlijk matig goed 

geconserveerd.  

 

De huidige bebouwing zullen eventueel aanwezige archeologische waarden deels hebben 

aangetast. 

 

 

4 Methodiek Inventariserend Veldonderzoek (IVO-O) 

4.1 Kader 

De bij het Inventariserend Veldonderzoek toegepaste methoden zijn conform de KNA, versie 3.2 

Landbodems, in het bijzonder specificatie VS03 (booronderzoek). Uitgangspunt van het 

inventariserend veldonderzoek is de gespecificeerde verwachting zoals die is opgesteld in het 

bureauonderzoek. De strategie voor het veldonderzoek is hierop gebaseerd, alsmede op het voor 

dit onderzoek opgestelde Plan van Aanpak. De rapportage is opgesteld conform specificatie VS05. 

.  

 

 

4.2 Methode 

In het plangebied zijn grondboringen uitgevoerd met als doel het bepalen van de bodemopbouw en 

eventuele bodemverstoringen. Dit is de verkennende fase van het inventariserend veldonderzoek.  

 

Vanwege de beperkte oppervlakte van het plangebied is de verkennende fase gecombineerd met 

de karterende fase van het inventariserend veldonderzoek. Het doel van de karterende fase van dit 

onderzoek is het systematisch onderzoeken van het plangebied op het voorkomen van de mogelijk 

in het plangebied voorkomende vindplaatsen met een archeologische laag. 

 

Het verkennen van de bodemopbouw gebeurt door de bodemtextuur en, indien relevant, 

bodemkundige horizonten systematisch te beschrijven. Eventuele afwijkingen van de verwachte 

bodemopbouw zoals vastgesteld op grond van het bureauonderzoek, en andere niet-natuurlijke 

bodemkenmerken kunnen er aanleiding toe geven om (delen van) het plangebied als verstoord te 

beschouwen. 

 

Het karteren van de vindplaatsen gebeurt door het vaststellen van de aan- of afwezigheid van 

archeologische indicatoren in het opgeboorde materiaal. Archeologische indicatoren zijn 

bijvoorbeeld fragmenten aardewerk, houtskool, verbrande klei, (on)verbrand bot en andere insluit-

sels die van nature niet in de bodem voorkomen. Daarnaast kunnen bodemverkleuringen, bij-

voorbeeld veroorzaakt door fosfaatverbindingen, een indicatie vormen voor bewoning in het 

verleden.  

 

Er zijn 4 boringen verspreid over het plangebied uitgevoerd. De boringen zijn uitgevoerd met een 7 

cm Edelmanboor en een 3 cm guts tot maximaal 280 cm onder het maaiveld.  

De bodemtextuur en archeologische indicatoren zijn beschreven volgens SBB 5.1 van het NITG-

TNO waarin ondermeer de standaard classificatie van bodemmonsters volgens NEN5104 wordt 

gehanteerd.
21

 De X- en Y-coördinaten zijn bepaald aan de hand van de lokale topografie en 

ingemeten met behulp van passen. De hoogte van het maaiveld ter plaatse van de boringen is 

bepaald aan de hand van AHN-beelden. 

 

De gehanteerde boorstrategie heeft een betrouwbaarheid van 90% voor het opsporen van 

vindplaatsen met een archeologische laag. 

 

 

 
21

 Bosch 2005; Normalisatie-Instituut 1989. 
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5 Resultaten Inventariserend Veldonderzoek (IVO-O) 

5.1 Lithologische beschrijving 

De locatie van de boringen is weergeven in afb. 7. De boorgegevens worden gepresenteerd in 

Bijlagen 1 en 2. 

 

Het onderste aangetroffen pakket bestaat uit zwak tot matig siltig, licht grijs, kalkrijk zand.  

 

Hierboven bevindt zich een pakket dat bestaat uit sterk siltige klei. In boring 1 t/m 3 is het pakket 

kalkloos, in boring 4 is het pakket kalkrijk, in boring 3 is het pakket matig humeus. De top van dit 

pakket bevindt zich in boring 1 op 140 cm –mv, in boring 2 op 200 cm –mv, in boring 3 op 160 cm –

mv en in boring 4 op 140 cm –mv.  

 

Hierboven is een pakket aangetroffen dat bestaat uit matig siltige humeuze, kalkloze klei. In boring 

3 en 4 zijn in dit pakket, op een diepte van 50 tot en met 130 cm –mv (boring 3) en 45 tot en met 80 

cm –mv (boring 4), fosfaatvlekken waargenomen. In boring 2 komen in dit pakket veenlagen voor. 

 

Met name in de top van dit pakket zijn enkele baksteenfragmenten aangetroffen. In boring 1 vormt 

dit het bovenste pakket. 

 

In boring 2 t/m 4 bestaat het bovenste pakket uit zwak siltig, humeus zand en/of matig siltige klei 

voorzien van een baksteenbijmenging. In boring 2 bevat de bovenste 40 cm zeer veel baksteen.  

 

5.2 Interpretatie 

Het onderste pakket wordt geïnterpreteerd als een oever- of beddingafzetting van de Neder-

Oudland stroomgordel.  

 

Het pakket hierboven wordt geïnterpreteerd als een oeverafzetting. In boring 2 is dit pakket matig 

humeus en ontkalkt, en is de overgang naar het bovenliggende pakket scherp.  

 

Het pakket hierboven is een komafzetting. De groene fosfaatvlekken die in boring 3 en 4 zijn 

aangetroffen zijn mogelijk een aanwijzing voor het langdurig in gebruik zijn van het plangebied/de 

aanwezigheid van een huisplaats die teruggaat tot de Late Middeleeuwen. Op basis van de 

baksteenfragmenten wordt geconcludeerd dat de top enigszins is omgewerkt. 

 

Het bovenste pakket wordt op basis van samenstelling en bijmenging geïnterpreteerd als recent 

omgewerkt en/of opgebracht.  

 

6 Conclusies 

De in de Inleiding gestelde onderzoeksvragen kunnen op basis van de bereikte resultaten als volgt 

worden beantwoord: 

 

Is er in het plangebied een intact potentieel vondst- en/of sporenniveau aanwezig en zo ja, komt dit 

overeen met het op basis van het bureauonderzoek verwachte niveau? 

In het plangebied zijn de op basis van het bureauonderzoek verwachte komafzettingen op bedding- 

en oeverafzettingen van de Neder-Oudland stroomgordel aangetroffen. De top van de komafzetting 

is omgewerkt. 

 

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? 

In boring 3 en 4 zijn fosfaatvlekken aangetroffen die mogelijk een aanwijzing vormen voor de 

aanwezigheid van een laatmiddeleeuwse huisplaats. Dit is echter niet met zekerheid te 

concluderen, de fosfaatvlekken zouden ook het gevolg kunnen zijn van (sub)recente opslag van 

mest. In boring 2 zijn geen aanwijzingen aangetroffen voor archeologische waarden maar gezien 

de ligging van deze boring op het huiserf worden archeologische waarden niet uitgesloten. Ter 

plaatse van boring 1 worden geen archeologische waarden uit de Late Middeleeuwen verwacht 
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aangezien deze boring is gezet in het weiland ten zuiden van het huidige huiserf. De mogelijke 

archeologische waarden uit de Late Middeleeuwen zullen zich waarschijnlijk binnen de grenzen van 

het huidige erf bevinden. In boring 1 zijn geen aanwijzingen aangetroffen voor de aanwezigheid van 

een archeologische vindplaats uit een eerdere periode.  

 

In welke mate worden deze waarden verstoord door realisatie van de geplande bodemingreep? 

Niet van toepassing. 

 

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

Niet van toepassing. 

 

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? 

Geadviseerd wordt om ter plaatse van de toekomstige bebouwing en buiten de huidige bebouwing 

een aanvullend karterend booronderzoek uit te voeren. Dit onderzoek dient te worden uitgevoerd 

met een 12 cm Edelmanboor en de relevante bodemlagen dienen te worden gezeefd over een zeef 

met een maaswijdte van 4 mm.  

 

 

7 Aanbeveling 

ADC ArcheoProjecten adviseert om ter plaatse van de toekomstige bebouwing en buiten de huidige 

bebouwing een inventariserend veldonderzoek uit te voeren door middel van een aanvullend 

karterend booronderzoek, teneinde vondstmateriaal te verzamelen dat uitsluitsel kan geven omtrent 

de aanwezigheid van een huisplaats die teruggaat tot de Late Middeleeuwen. Voor dit onderzoek 

dienen 4 boringen te worden gezet met een 12 cm Edelmanboor tot in de top van de 

oeverafzettingen van de Neder-Oudland stroomgordel. De relevante bodemlagen (lagen met 

archeologische indicatoren) dienen te worden bemonsterd en gezeefd over een zeef met een 

maaswijdte van 4 mm.  

 

De exacte invulling van de werkzaamheden dient te worden vastgelegd in een Plan van Aanpak 

(PvA). 
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Afb. 1 Locatie van het plangebied  
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Afb. 2 Detailkaart van het plangebied  
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Afb. 3 Situatietekening uit het verkennend milieukundig onderzoek
22

  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
22

 Uit Snieders 2011. 
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Afb. 4 Locatie van het plangebied op de Bonnekaart uit 1875  
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Afb. 5 Locatie van het plangebied op de beleidsadvieskaart van de gemeente IJsselstein  
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Afb. 6 Indicatieve Kaart Archeologische Waarden, AMK-terreinen en ARCHIS-meldingen  
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Afb. 7 Boorpuntenkaart 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tabel 2. Archeologische indicatoren en vondsten 
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Oorsprong 
Vondstnumm

er 

Diepte cm-

mv 
x (mRD) y (mRD) Omschrijving Datering 

Boring 3 Geen 50-130 130.111 449.395 fosfaatvlekken en baksteenfragmenten onbekend 

Boring 4 geen 45-80 130.107 449.409 fosfaatvlekken onbekend 
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PLANSCHADERISICOANALYSE 

In verband met het beoogde nieuwbouwproject voor de realisatie van een vrijstaande woning op het 

perceel Achtersloot 51 te IJsselstein 

 

1.  Het formeel wettelijk kader planschade 

 

Per 1 juli 2008 is de nieuwe Wet ruimtelijke ordening (hierna: Wro) in werking getreden (Staatsblad 

2008, 227). Hoewel de hierin opgenomen planschaderegeling voornamelijk een verdere codificatie 

van de bestaande, hoofdzakelijk in de jurisprudentie ontwikkelde planschadepraktijk inhoudt, heeft 

deze wetswijziging ook belangrijke wijzigingen in de bestaande praktijk gebracht. De twee belang-

rijkste noviteiten betreffen: 

1. de invoering van een zgn. „normaal maatschappelijk risico‟, deels uitgewerkt in een forfaitre-

geling, waardoor nog slechts sprake zal zijn van een „tegemoetkoming in schade‟ in plaats van 

een „naar billijkheid te bepalen (in beginsel volledige) schadevergoeding‟, en; 

2. de uitbreiding van planschadegrondslagen tot de binnenplanse flexibiliteitsinstrumenten, wat 

inhoudt dat bepalingen van een planwijziging of een planuitwerking, ontheffingen of nadere 

eisen in het vervolg zelfstandige grondslagen voor planschade zullen vormen.  

 

In het navolgende is een inhoudelijke weergave gegeven van de wettelijke planschaderegeling (ex 

Afdeling 6.1 Wro). 

 

1.1 Planschaderegeling Afdeling 6.1 Wet ruimtelijke ordening 

a) Artikel 6.1 jo. 3.6 lid 1 Wro: 

Burgemeester en wethouders kennen degene die in de vorm van een inkomensderving of een ver-

mindering van de waarde van een onroerende zaak schade lijdt of zal lijden als gevolg van: 

a) een bepaling van een bestemmingsplan of inpassingsplan, niet zijnde een bepaling inhoudend 

dat burgemeester en wethouders met inachtneming van de bij het plan te geven regels: 

a. binnen bij het plan te bepalen grenzen het plan kunnen wijzigen; 

b. het plan moeten uitwerken; 

c. van bij het plan aan te geven regels kan worden afgeweken; 

d. ten aanzien van in het plan omschreven onderwerpen of onderdelen nadere eisen kunnen 

stellen; 

b. een bepaling van een planwijziging of een planuitwerking, onderscheidenlijk een nadere eis; 

c. een omgevingsvergunning voor een activiteit als bedoeld in artikel 2.1 lid 1 Wabo; 

op aanvraag een tegemoetkoming toe, voor zover de schade redelijkerwijs niet voor rekening van 

de aanvrager behoort te blijven en voor zover de tegemoetkoming niet voldoende anderszins is ver-

zekerd. De aanvraag bevat een motivering, alsmede een onderbouwing van de hoogte van de ge-

vraagde tegemoetkoming. Een aanvraag voor een tegemoetkoming in schade ten gevolge van een 

oorzaak als bedoeld (…) onder a, b, c, (…), moet worden ingediend binnen vijf jaar na het moment 

waarop de oorzaak, (…), onherroepelijk is geworden.  

 

b) Artikel 6.2 Wro: 

Binnen het normale maatschappelijke risico vallende schade blijft voor rekening van de aanvrager. 

In ieder geval blijft voor rekening van de aanvrager: 

a) van schade in de vorm van een inkomensderving: een gedeelte gelijk aan 2% van het inkomen 

onmiddellijk voor het ontstaan van de schade; 
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b) van schade in de vorm van vermindering van de waarde van een onroerende zaak: een gedeel-

te gelijk aan 2% van de waarde van de onroerende zaak onmiddellijk voor het ontstaan van de 

schade; 

tenzij de vermindering het gevolg is van de bestemming van de tot de onroerende zaak behorende 

grond, of van de op de onroerende zaak betrekking hebbende regels (m.a.w. geen forfaitaire bena-

dering van het „nmr‟ in geval van „directe‟ planschade).  

 

c) Artikel 6.3 Wro: 

Met betrekking tot de voor tegemoetkoming in aanmerking komende schade betrekken burgemees-

ter en wethouders bij hun beslissing op de aanvraag in ieder geval: 

a.  de voorzienbaarheid van de schadeoorzaak; en 

b.  de mogelijkheden van de aanvrager om de schade te voorkomen of te beperken. 

 

d) Artikel 6.4 Wro: 

Van de indiener van de aanvraag heffen burgemeester en wethouders een recht. Het recht bedraagt 

€ 300, welk bedrag bij verordening van de gemeenteraad met ten hoogste twee derde deel kan 

worden verhoogd of verlaagd. Burgemeester en wethouders wijzen de indiener van de aanvraag op 

de verschuldigdheid van het recht en delen hem mee dat het verschuldigde bedrag binnen vier we-

ken na de dag van verzending van de mededeling dient te zijn bijgeschreven op de rekening van de 

gemeente, dan wel op de aangegeven plaats dient te zijn gestort. Indien het bedrag niet binnen 

deze termijn is bijgeschreven of gestort, verklaren zij de aanvraag niet-ontvankelijk, tenzij redelij-

kerwijs niet kan worden geoordeeld dat de indiener in verzuim is geweest. Indien op de aanvraag 

geheel of ten dele positief wordt beslist, storten burgemeester en wethouders aan de indiener het 

door hem betaalde recht terug.  

 

e) Artikel 6.4a Wro: 

Voor zover schade die op grond van de artikelen 6.1 tot en met 6.3 voor vergoeding in aanmerking 

zou komen, haar grondslag vindt in een besluit op een verzoek om ten behoeve van de verwezenlij-

king van een project bepalingen in het bestemmingsplan op te nemen of te wijzigen dan wel een 

omgevingsvergunning te verlenen voor een activiteit, anders dan bedoeld in artikel 6.8 of 6.9, kun-

nen burgemeester en wethouders met de verzoeker overeenkomen dat die schade geheel of gedeel-

telijk voor zijn rekening komt. De verzoeker die een overeenkomst als bedoeld in lid 1 heeft geslo-

ten, is belanghebbende bij een besluit van burgemeester en wethouders op een aanvraag om tege-

moetkoming op grond van artikel 6.1 terzake van de vaststelling van het bestemmingsplan dan wel 

de verlening van de omgevingsvergunning waarom hij heeft verzocht. 

 

f) Artikel 6.5 Wro: 

Indien burgemeester en wethouders een tegemoetkoming als bedoeld in artikel 6.1 Wro toekennen, 

vergoeden burgemeester en wethouders daarbij tevens: 

a.  de redelijkerwijs gemaakte kosten van rechtsbijstand en andere deskundige bijstand; 

b.  de wettelijke rente, te rekenen met ingang van de datum van ontvangst van de aanvraag. 

 

g) Artikel 6.7 Wro: 

Bij of krachtens algemene maatregel van bestuur kunnen regels worden gesteld omtrent de in-

richting en behandeling, en nadere regels omtrent de indiening, de motivering en de wijze van be-

oordeling, van een aanvraag voor een tegemoetkoming in de schade (thans uitgewerkt in Afdeling 
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6.1 Besluit ruimtelijke ordening (hierna: Bro)). Die regels kunnen de verplichting voor de gemeente-

raad (…) inhouden hieromtrent een verordening vast te stellen. 

 

2.  Opdracht en doelstelling risicoanalyse 

 

Bij email van 18 februari 2011 en bij schrijven van 1 maart 2011 is door mw. C.A van der Kooij van 

Movares aan Kenniscentrum voor Overheid en Bestuur opdracht verleend om een risicoanalyse uit te 

voeren ten aanzien van mogelijke planschadeclaims als gevolg van een beoogde planologische wijzi-

ging.  Middels de planologische wijziging wordt het planologisch mogelijk gemaakt om een woning 

op te richten op het perceel Achtersloot 51 te IJsselstein. Het plangebied is kadastraal bekend als  

gemeente IJsselstein sectie G nummers 106 en 108. 

 

 
Figuur 1. Luchtfoto plangebied en directe omgeving (bron google earth) 

 

2.1 Te beoordelen objecten  

In deze analyse zijn de objecten betrokken die direct of nagenoeg direct grenzen aan het nieuwe 

projectgebied en hiermee mogelijk een confrontatie kunnen vormen. De volgende objecten zullen 

betrokken worden bij de analyse: 

 

 Achtersloot 51a te IJsselstein; 

 Achtersloot 49  te IJsselstein 
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Figuur 2. Uitsnede Kadastrale kaart met te behandel objecten in de directe omgeving.  

 

Andere objecten in de directe omgeving van het te wijzigen plangebied bevinden zich niet in direc-

te zichtlijnen tot de locatie, of op zo‟n afstand van de projectlocatie dat zij zich in ieder geval bui-

ten de mogelijke invloedsfeer van het onderhavige plan bevinden. 

 

2.2 Geraadpleegde stukken 

Bij het opstellen van het advies is gebruik gemaakt van de navolgende door opdrachtgever en de 

gemeente IJsselstein ter beschikking gestelde informatie: 

- Bestemmingsplan “Landelijk gebied Noord en Zuid”; 

- Overzicht en situeringstekeningen woonhuis, Bunnik projekten; 

- Gevelaanzichten en plattegronden woonhuis; 

- Luchtfoto‟s plangebied; 

- Kadastrale uittreksels. 

 

2.3     Verantwoording 

In deze analyse is getracht om op basis van de door opdrachtgever en de gemeente IJsselstein ter 

beschikking gestelde informatie inzichtelijk te maken welke objecten in of in de nabije omgeving 

van het onderhavige plangebied ten gevolge van de voorgestane planologische ontwikkeling moge-

lijk planschade zullen ondervinden. Gelet op de inwerkingtreding van de planologische wijziging die 
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benodigd is voor het bouwproject ná de datum van inwerkingtreding van de nieuwe Wet ruimtelijke 

ordening (1 juli 2008) is uitgegaan van de planschaderegeling zoals opgenomen in de artikelen 6.1-

6.7 Wro. Voor zover toepasselijk op de „nieuwe‟ regeling, is hierbij uitgegaan van de huidige stand 

van de jurisprudentie ten aanzien van artikel 6.1 Wro. 

 

Benadrukt wordt dat indien na inwerkingtreding van de betreffende planologische maatregelen 

daadwerkelijk aanvragen om planschadevergoeding worden ingediend, een schadebeoordelings-

commissie na het horen van belanghebbenden en na aansluitende taxatie tot een ander oordeel kan 

komen ten aanzien van zowel de mogelijke planschade als de hoogte van de planschadevergoeding. 

Voorts kan de besluitvorming en eventueel bezwaar en beroep nog tot andere uitkomsten leiden. 

Deze planschaderisicoanalyse dient dan ook als een indicatie te worden beschouwd ten aanzien van 

mogelijke planschade die belanghebbenden als gevolg van het nieuwe planologische regime kunnen 

ondervinden.  

 

3.  Planvergelijking 

 

Bij de beoordeling van mogelijke planschadeclaims moet worden nagegaan of belanghebbenden ten 

gevolge van de beoogde planmaatregel in een planologisch nadeliger situatie komen te verkeren, en 

zo ja, of dit mogelijkerwijs voor hen tot schade zal leiden. Vervolgens komt alleen die planschade 

voor tegemoetkoming ex artikel 6.1 Wro in aanmerking die het normaal maatschappelijk risico te 

boven gaat, en die ook anderszins niet „redelijkerwijs‟ voor eigen rekening van belanghebbenden 

behoort te blijven. Onder meer de voorzienbaarheid van de schadeveroorzakende planmaatregel is 

bepalend voor de vraag of schade (gedeeltelijk) voor eigen rekening behoort te blijven. 

 

3.1   Vergelijking planologische regimes 

Bij de beoordeling van mogelijke planschade(claims) moet worden nagegaan of sprake is van een 

planologische verslechtering c.q. nadeligere positie voor belanghebbenden/omwonenden. Een ver-

gelijking van het geldende planologische regime met de beoogde situatie is hiervoor maatgevend. 

De betreffende gronden vallen thans onder vigeur van het bestemmingsplan “Landelijk gebied Noord 

en Zuid”. Een planologische vergelijking dient gemaakt te worden tussen voornoemde planologische 

regime en de voorgestane planologische wijziging. 

 

Bij de toetsingscriteria voor vaststelling van planologisch nadeel in de planvergelijking dienen vol-

gens vaste jurisprudentie de maximale bouw- en gebruiksmogelijkheden in aanmerking te worden 

genomen op grond van het „oude‟ planologische regime in relatie tot die van het nieuwe regime. 

Slechts in zeer uitzonderlijke omstandigheden moet van het bovengenoemde uitgangspunt worden 

afgeweken (ABRvS d.d. 30 maart 2005, zaaknummer 200405136/1). Deze omstandigheden doen zich 

voor als de maximale bouwmogelijkheden zeer onwaarschijnlijk dan wel als niet reëel zijn aan te 

merken (ABRvS d.d. 26 april 2001, BR 2001, 243). De commissie mag bij de maximale invulling uit-

gaan van de voor de betrokken objecten meest ongunstige invulling, ook als die ongunstigste invul-

ling niet de meest voor de hand liggende is. Ook praktische bezwaren aan de maximale invulling van 

het „oude‟ plan staan hieraan niet in de weg (ABRvS d.d. 30 maart 2005, zaaknummer 

200405136/1). 

 

Onder de „oude‟ planschaderegeling ex artikel 49 WRO hield het beginsel van planmaximalisatie 

tevens in dat objectief begrensde binnenplanse flexibiliteitsbepalingen (o.a. uitwerkings-

bevoegdheden ex artikel 11 WRO en vrijstellingbevoegdheden ex artikel 15 WRO) bij de planverge-
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lijking maximaal moesten worden ingevuld. Aan niet verwezenlijkte wijzigings-bevoegdheden ex 

artikel 11 WRO (op basis van het „oude‟ planologische regime) kwam in de planvergelijking geen 

betekenis toe (ABRS d.d. 12 januari 2005, nr. 200402061/1 inzake de gemeente Zaanstad). Onder de 

huidige planschaderegeling ex artikel 6.1 en 6.2 (jo. 3.6) Wro vormen de bepalingen van een plan-

wijziging of een planuitwerking, ontheffingen of een nadere eisen echter zelfstandige grondslagen 

voor planschade. Zolang niet verwezenlijkt, dienen onder de nieuwe Wro binnenplanse flexibili-

teitsbepalingen in de planvergelijking dan ook buiten beschouwing gelaten te worden. 

 

Tot slot mogen volgens vaste jurisprudentie de gevolgen van feitelijk gerealiseerde situaties géén 

rol spelen in deze planvergelijking. Hiermee wordt bijvoorbeeld gedoeld op de functie van afscher-

mende beplanting zoals heggen, die vanwege het seizoensgebonden groenkarakter en tijdelijke en 

toevallige wensen van eigenaren niet van invloed mogen zijn op de analyse.  

 

3.2  Normaal maatschappelijk risico 

Anders dan de „oude‟ regeling ex artikel 49 WRO, gaat de huidige planschaderegeling ex Afdeling 

6.1 Wro niet uit van volledige „vergoeding van planschade‟, maar van „tegemoetkoming in planscha-

de‟. Er bestaat op grond van artikel 6.1 Wro dan ook geen aanspraak op een vergoeding van de ge-

hele schade ten gevolge van in het artikel genoemde besluiten. Alleen die schade kan worden ver-

goed welke uitkomt boven de financiële nadelen die behoren tot het „maatschappelijk risico‟ dat 

elke burger volgens de wetgever behoort te dragen. Welke schade onder dit normaal maatschappe-

lijk risico moet worden geschaard zal in de rechtspraktijk nader moeten worden uitgekristalliseerd. 

De wetgever heeft zich hierover in de Memorie van Toelichting bij het wetsvoorstel niet uitgelaten.  

 

Omdat het moeilijk is precieze maatstaven of criteria te geven die bestuur en rechter in staat stel-

len om te bepalen wanneer sprake is van schade die uitgaat boven het normale maatschappelijke 

risico, heeft de wetgever er wel voor gekozen in artikel 6.2 Wro een forfaitregeling op te nemen. 

Deze houdt in dat een vermindering van de waarde van een onroerende zaak of een vermindering 

van het betrokken inkomen dat niet uitkomt boven 2% van de waarde van die zaak c.q. dat inkomen 

in ieder geval niet voor vergoeding ex artikel 6.1 Wro in aanmerking komt. Afhankelijk van de om-

standigheden van het geval kunnen burgemeester en wethouders echter besluiten, gesteund door 

het advies van een onafhankelijke deskundige, dat ook (een deel van de) schade die (dat) het for-

faitaire percentage overstijgt als normaal maatschappelijk risico voor rekening van een aanvrager 

moet blijven.  

 

Opgemerkt wordt dat deze forfaitregeling uitsluitend betrekking heeft op zogenoemde „indirecte 

planschade‟. Wanneer een wijziging van het planologische regime de gebruiks- en of bebouwings-

mogelijkheden voor het eigen perceel van de aanvrager beperkt, en dit voor de aanvrager een 

waardedaling van zijn onroerend goed inhoudt (zgn. „directe planschade‟), wordt de forfaitregeling 

niet toegepast. Uit de Memorie van Toelichting bij het wetsvoorstel blijkt echter dat in die gevallen 

het normale maatschappelijke risico wel bij de bepaling van de hoogte van de schade moet worden 

betrokken. Gelet op de concrete situatie van het geval kunnen burgemeester en wethouders beslui-

ten dat een gedeelte van de vastgestelde schade, dat dus ook minder kan zijn dan de in artikel 6.2 

Wro bedoelde 2%, voor rekening van de aanvrager dient te blijven. 

 

 

 

 



projectnummer: B2011-01WE 
datum: 5 april 2011  

8 

 

3.3 Voorzienbaarheid 

Een benadeelde heeft geen recht op tegemoetkoming in door hem geleden planschade indien deze 

schade (mede) aan zijn eigen doen of nalaten te wijten is, en voor zover hij door het treffen van 

redelijke maatregelen deze schade had kunnen voorkomen of beperken. Dit principe is expliciet 

opgenomen in artikel 6.3 Wro, maar gold ook al onder de oude planschaderegeling ex artikel 49 

WRO, en is bekend als het jurisprudentieleerstuk van „actieve‟ en „passieve risicoaanvaarding‟ we-

gens „voorzienbaarheid‟. 

 

Van „actieve risicoaanvaarding‟ is sprake wanneer een aanvrager om tegemoetkoming in planschade 

ten tijde van de aankoop van zijn onroerend goed wist of had kunnen weten dat een bepaalde voor 

hem ongunstige planologische ontwikkeling zich zou gaan voordoen. Als criterium hiervoor geldt of 

er voor een „redelijk denkend en handelend koper‟ op het moment van aankoop aanleiding bestond 

rekening te houden met de kans dat de planologische situatie voor hem in ongunstige zin zou veran-

deren. Indien een dergelijke aanleiding bestond, wordt de koper geacht het risico van de schade te 

hebben aanvaard, door ondanks de kans op schade tot aankoop van het onroerend goed te zijn 

overgegaan, en komt hij niet in aanmerking voor tegemoetkoming in geleden planschade, zowel 

directe als indirecte planschade. Zo is het mogelijk dat een planologische ontwikkeling reeds kon 

worden afgeleid uit ruimtelijke maatregelen van de gemeente of provincie, zoals bijvoorbeeld een 

structuurplan, structuurschets of een streekplan. Verder kunnen bij de beoordeling van de voor-

zienbaarheid van planschade ook omstandigheden gelegen in de omgeving meewegen. Zo is het 

mogelijk dat een belanghebbende had moeten inzien dat een gebied zich door de structuur of in-

richting van de omgeving in het bijzonder leent voor bijvoorbeeld woningbouw. Meest relevant voor 

het aannemen van voorzienbaarheid zijn volgens vaste jurisprudentie echter op schrift gestelde 

(beleids)stukken waaruit de nieuwe planologische ontwikkeling reeds kon blijken. Voorzienbaarheid 

louter en alleen op grond van de inrichting en de structuur van de omgeving (bijv. aanwezigheid in 

reeds zwaar verstedelijkt gebied) wordt in de regel niet geaccepteerd. 

 

Van „passieve‟ risicoaanvaarding kan sprake zijn wanneer een eigenaar van een onroerende zaak 

gedurende lange tijd de op grond van het vigerende planologische regime bestaande gebruiks- en/of 

bebouwingsmogelijkheden onbenut laat, waardoor hij onder omstandigheden geacht wordt het risi-

co te hebben aanvaard dat deze bestaande gebruiks- en/of bebouwingsmogelijkheden op den duur 

als gevolg van een planologische wijziging zouden vervallen. In voorkomend geval dient dan ook 

beoordeeld te worden of een aanvrager om tegemoetkoming in planschade voldoende concrete po-

gingen heeft gedaan om de voorheen aanwezige, maar met de betreffende schadeveroorzakende  

planologische maatregel vervallen gebruiks- en/of bebouwingsmogelijkheden daadwerkelijk en tij-

dig te benutten (O.a. ABRS 1 februari 2000, inzake Van der Wal B.V. en H. van der Wal/gemeente 

Ferweradeel). Hoelang een benadeelde mag „stilzitten‟ voordat sprake is van risicoaanvaarding is 

sterk afhankelijk van de omstandigheden van het geval. In haar uitspraak van 18 januari 2006 (nr. 

200502620/1, inzake gemeente Enschede) heeft de Afdeling, gelet op de bijzondere omstandighe-

den van het geval, een periode van slechts elf maanden stilzitten reeds voldoende geacht om pas-

sieve risicoaanvaarding aan te nemen. 
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4.  Vigerend planologische regime: bestemmingsplan “Landelijk gebied Noord en Zuid”  

 

Het bestemmingsplan “Landelijk Gebied Noord en Zuid” is op 11 januari 2002 vastgesteld door de 

gemeenteraad en (gedeeltelijk) goedgekeurd door Gedeputeerde Staten op 18 februari 2003, waar-

na het bestemmingsplan op 17 april 2003 inwerking getreden en in januari 2004 onherroepelijk is 

geworden. 

 

 
Figuur 3. Uitsnede plankaart bestemmingsplan “Landelijk Gebied Noord en Zuid”  

 

Met het bestemmingsplan zijn de gronden van het onderhavige plangebied grotendeels aangewezen 

voor “Agrarische doeleinden” en voor een deels als  “Woondoeleinden”. 

 

In het navolgende zijn de voor onderhavige planologische vergelijking relevante gebruiks- en bouw-

mogelijkheden van deze bestemming weergegeven. 

 

4.1 De bestemming “Agrarische doeleinden” (Artikel 2 en 16) 

Deze gronden zijn bestemd voor agrarische doeleinden in de vorm van grondgebonden veehouderij 

met ontwikkelingsmogelijkheden voor de veehouderij. 

 

Op deze gronden mogen uitsluitend worden gebouwd gebouwen ten dienste van de bestemming en 

bouwwerken, geen gebouwen zijnde. De gebouwen dienen binnen het bouwvlak te worden opge-

richt. Binnen het bouwvlak mag geen woning worden opgericht.  
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De gebouwen mogen een maximale goot- en bouwhoogte verkrijgen van 5 en 10 meter. Tevens mo-

gen binnen het bouwvlak nog silo‟s tot 12 meter hoog en overige bouwwerken, geen gebouwen zijn-

de tot 3 meter hoog worden opgericht. Tot slot mogen op deze gronden nog terrein afscheidingen 

tot 2 meter hoog worden opgericht. 

 

4.2 De bestemming “Woondoeleinden” (Artikel 3) 

Deze gronden zijn bestemd voor woondoeleinden. Op deze gronden mogen worden gebouwd wonin-

gen met bijgebouwen en bouwwerken, geen gebouwen zijnde. Op de gronden mag 1 woning worden 

gebouwd met een maximale inhoud van circa 600 m3 met een maximale goot- en bouwhoogte van 

circa 6 en 10 meter. Bijgebouwen mogen een maximale oppervlakte hebben van 50 m2 met een 

maximale goot- en bouwhoogte tot 3 en 6 meter. Terreinafscheidingen mogen een hoogte hebben 

van maximaal 2 meter. Overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde mogen een hoogte hebben tot 

3 meter. 

 

5.   Toekomstige (nieuwe) planologische regime; bouw woning 

 

Het project voorziet in de realisatie van een vrijstaande woning op het perceel plaatselijk bekend 

als Achtersloot 51 te IJsselstein. De woning wordt geprojecteerd aan westzijde van de straat Ach-

tersloot en is gelegen tussen het perceel plaatselijk bekend als Achtersloot 51 a en het perceel Ach-

tersloot 49 / 49a. De thans bestaande bebouwing op het plangebied zal worden geamoveerd. 

 

Momenteel is er een schets van de vrijstaande woning en de situering van de nieuwe woning be-

kend. Indien het project planologisch wordt mogelijk gemaakt zullen de gronden van het plangebied 

deels de bestemming “Wonen” krijgen. Door opdrachtgever is een indicatieve grens aangegeven die 

ter hoogte van het perceel Achtersloot 51a zal komen te liggen. Het totale plangebied betreft een 

oppervlakte van circa 3500 m2. De bebouwde oppervlakte bedraagt circa 1000 m2. De voorgevel van 

de woning komt op circa 19,4 meter vanaf de as van de weg Achtersloot te liggen.  De woning be-

staat aan de voorzijde ten noorden uit deels een punt dak en ten zuiden uit een platdak met een 

maximale hoogte tot respectievelijk circa 6,7 en 7,7 meter. De rechtergevel bestaat uit deels een 

hellend dak en deels een platdak. Aan de linkerzijde zal een bijgebouw worden opgericht tot een 

maximale hoogte van circa 6,7 meter. 

 
Figuur 4. Situatietekening bouwplan, inrichting bouwperceel.  
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] 

 

 
Figuur 5 gevelaanzichten bouwplan 
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6.    Beoordeling schadegevoelige objecten  

 

Zoals reeds opgemerkt is de vraag aan de orde of de eigenaren van de in deze analyse betrokken 

objecten als gevolg van de voorgenomen planologische maatregel in een planologisch nadeliger po-

sitie zullen komen te verkeren, met een waardeverminderend effect op het bij hen in eigendom 

zijnde onroerend goed. Vervolgens komt alleen die planschade voor tegemoetkoming in aanmerking 

die het normale maatschappelijke risico te boven gaat, en die „redelijkerwijs‟ niet voor eigen reke-

ning van aanvragers behoort te blijven. Onder meer de voorzienbaarheid van een wijziging in het 

planologische regime is bepalend voor de vraag of schade (gedeeltelijk) voor eigen rekening behoort 

te blijven. 

 

In deze analyse worden de onder punt 2 genoemde schadegevoelige objecten betrokken. Uit vaste 

jurisprudentie blijkt dat voor woonobjecten onder meer de volgende factoren kunnen leiden tot een 

planologische verslechtering en daarmee een mogelijke aanspraak op tegemoetkoming in planscha-

de: 

 uitzichtbeperking; 

 verminderde dag- en zonlichttoetreding; 

 intensivering woon- en leefomgeving; 

 privacyvermindering; 

 wijziging verkeerssituatie/parkeren; 

 verminderde ligging c.q. situeringswaarde; 

 etc. 

 

6.1 Algemene planvergelijking  

Krachtens het vigerende regime hebben de gronden van het perceel Achtersloot 51 grotendeels de 

bestemming „Agrarisch doeleinden‟. Deze gronden zijn bestemd voor agrarische doeleinden in de 

vorm van grondgebonden veehouderij met ontwikkelingsmogelijkheden voor de veehouderij. Op 

deze gronden is een bouwvlak gelegen (circa 5.500 m2). Binnen dit bouwvlak mogen gebouwen wor-

den opgericht met een maximale goot- en bouwhoogte tot respectievelijk 5 en 10 meter. Tevens 

mogen op deze gronden nog bouwwerken geen gebouwen zijnde tot 3 meter hoog worden opgericht. 

Het gehele bouwvlak mag worden bebouwd. Op deze gronden mogen uitsluitend worden gebouwd 

gebouwen ten dienste van de bestemming. Een kleiner gedeelte van het plangebied is bestemd voor 

„woondoeleinden‟. Op deze gronden is een bouwvlak gelegen (circa 600 m2) waarbinnen één woning 

mag worden gebouwd met een maximale inhoud van circa 600 m3 en met een maximale goot- en 

bouwhoogte van circa 6 en 10 meter. Bijgebouwen mogen een maximale oppervlakte hebben van 50 

m2 met een maximale goot- en bouwhoogte tot 3 en 6 meter. Terreinafscheidingen mogen een 

hoogte hebben van maximaal 2 meter en overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde mogen een 

hoogte hebben tot 3 meter. Opdrachtgever is voornemens om op de onderhavige gronden een vrij-

staande woning op te richten. Hiervoor dient een planologische wijziging plaats te vinden. Het 

bouwperceel voor woondoeleinden zal gesitueerd worden tussen de bestaande woning op het per-

ceel Achtersloot 51a en de bestaande woning op het perceel Achtersloot 49. Uitgaande van de thans 

geldende voorschriften zal het gebruik van de gronden grotendeels wijzigen.  

 

6.2 Bebouwingsmogelijkheden  

In de directe omgeving van de projectlocatie zijn verschillende woningen gelegen. Het betreft voor 

onderhavige analyse relevant de objecten Achtersloot 51a en 49.  Deze objecten zijn ten noorden 
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en zuiden van de plangebied gesitueerd. Het object Achtersloot 51a is met de voorzijde op de weg 

Achtersloot geprojecteerd en heeft zijdelings uitzicht op het plangebied. Het woonobject Achter-

sloot 49 is tevens zijdelings georiënteerd op het plangebied. 

 

De op te richten nieuwe woning staat grotendeels geprojecteerd op gronden die thans de bestem-

ming „Agrarisch doeleinden‟ heeft. Onder het vigerende bestemmingsplan is het toegestaan om, 

binnen de grenzen van het bestaande agrarisch bouwvlak gebouwen op te richten ten dienste van 

een grondgebonden veehouderij. Binnen dit bouwvlak mogen gebouwen worden opgericht met een 

maximale goot- en bouwhoogte tot respectievelijk 5 en 10 meter. Uitgaande van de maximale invul-

ling van de bebouwingsmogelijkheden kunnen op deze gronden (rekening houdende met de beper-

king van milieuregelgeving, waardoor er bijvoorbeeld geen stal met koeien of varkens ter plaatse 

kan worden opgericht) o.a. veldschuren voor de opslag van hooi, een schuilgelegenheid voor vee, 

een stallingsruimte voor tractoren en maaimachines, een ruwvoersilo etc. worden opgericht tot een 

maximale hoogte tot 10 meter. Deze gebouwen zijn passend binnen de bestemmingsdoeleinde en 

kunnen in de nabijheid van woningen worden opgericht. Tevens kunnen op deze gronden ook nog 

andere bouwwerken tot 3 meter hoog worden opgericht. De overige gronden van het plangebied zijn 

bestemd voor woondoeleinden. Op deze gronden mag thans al een woning van maximaal 600 m3 tot 

10 meter hoog worden opgericht met een bijgebouw van 50 m2 tot 6 meter hoog. Vanaf de woning 

Achtersloot 51a is de afstand ten zuiden tot aan de gronden waar de beoogde nieuwe woning gepro-

jecteerd is circa 15 meter. De woning Achtersloot 49 ligt op een kortste afstand van circa 45 meter 

van de nieuwe woning. Zoals reeds opgemerkt kunnen onderhavige objecten Achtersloot 51a en 49 

al geconfronteerd worden met bebouwing tot 10 meter hoog op de gronden waar thans de nieuwe 

woning wordt geprojecteerd. Gelet op de maximale invulling van bouwmogelijkheden op grond van 

het vigerende bestemmingsplan is de commissie dan ook niet van oordeel dat het uitzicht voor on-

derhavige woningen zal worden aangetast door het nieuwbouwplan. De  nieuwe bebouwing verkrijgt 

immers niet een grotere hoogte en bouwmassa dan thans al planologisch bezien qua bouwmogelijk 

maximaal mogelijk is. Tevens konden de woningen al geconfronteerd worden met al een woonhuis 

op een deel van de gronden van het plangebied. Gelet op het voorgaande acht de commissie dan 

ook enige aantasting van de uitzichtmogelijkheden voor onderhavige woningen niet aannemelijk. 

Van enige beperking van dag- en zonlicht toetreding c.q. een toename van schaduwwerking kan 

voor de onderhavige woningen, gelet op de thans bestaande bouwmogelijkheden dan ook geen spra-

ke van zijn. Ten aanzien van de situering van de in deze analyse betrokken objecten merkt de 

commissie het volgende op. De woningen in de omgeving van het plangebied zijn deels vrijstaande 

woningen op gronden met deels een woonbestemming en op deels agrarische gronden. De woningen 

worden thans al ingesloten door woningen en bedrijfsgebouwen ten behoeve van agrarische doel-

einden. Hierdoor hebben de onderhavige woningen in de omgeving van het plangebied al een enigs-

zins ingesloten karakter. Als gevolg van de gewenste planologische wijziging en in het verlengde 

hiervan de bouw van een vrijstaande woning, wijzigt dit karakter niet. Immers, vorenvermelde wo-

ningen zijn nog steeds gelegen in een bebouwde omgeving met aan verschillende zijden op korte 

afstand woningen. Tevens is de commissie niet van mening dat door de situering van de nieuwe 

woning enige omliggende agrarische bedrijven aan de Achtersloot in de exploitatie en uitbreidings-

mogelijkheden beperkt zal worden door het nieuwbouwplan. Dit gelet op de ligging van al bestaan-

de omliggende woonpercelen waardoor deze al reeds beperkt kunnen worden op grond van het vige-

rend regime. Hierbij merkt de commissie op dat de ligging van de onderhavige woningen in de 

nieuwe situatie zal verbeteren, daar de ligging naast en nabij een woonbestemming als positiever 

kan worden bestempeld dan de ligging naast een agrarisch bouwperceel. 
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6.3 Gebruiksmogelijkheden   

De gronden waarop opdrachtgever een vrijstaand woonhuis heeft geprojecteerd, zijn thans bestemd 

voor grotendeels agrarische doeleinden in de vorm van grondgebonden veehouderij en voor een deel 

voor woondoeleinden. Daar een groot deel van de gronden die thans een agrarische bestemming 

hebben worden gewijzigd in woondoeleinden zal er een wijziging van het gebruik plaats vinden. De 

gewenste ontwikkeling van opdrachtgever heeft dan ook deels een functiewijziging tot gevolg. De 

planologische wijziging brengt met zich mee dat binnen de grenzen van het plangebied een vrij-

staande woning gerealiseerd kan worden op gronden die thans grotendeels bestemd zijn ten behoe-

ve van agrarische doeleinden in de vorm van grondgebonden veehouderij. Ondanks dat er een func-

tiewijziging dient plaats te vinden zijn de bouwmogelijkheden binnen het plangebied niet toegeno-

men. Onderzocht dient te worden of de gebruikswijziging ook kan leiden tot een intensivering van 

de gronden van het plangebied. De commissie is echter niet van mening dat de gronden van het 

plangebied zullen intensiveren. Een gedeelte van de gronden van het plangebied is thans al bestemd 

voor woondoeleinden en vanuit agrarische grondgebruik ten behoeve van de grondgebonden vee-

houderij kan gelet op de maximale invulling van de gebruiksmogelijkheden al  een behoorlijk inten-

sief gebruik uitgaan. Ten aanzien van de woningen Achtersloot 51a en 49 wordt opgemerkt dat de 

bewoners van deze woningen onder het oude regime al geconfronteerd konden worden met perma-

nente inkijk vanuit een woning en met inkijk door agrarische medewerkers vanuit de bedrijfsge-

bouwen en vanaf het gebruik van de agrarische gronden. Thans worden de bewoners geconfronteerd 

met een groot woonhuis waar vanuit de zijgevel gelet op de gevelopeningen en bijbehorende tuin/ 

terras permanente inkijk kan ontstaan. Van woningbouw is het redelijkerwijs aannemelijk dat deze 

een intensief gebruik van de gronden met zich brengt. Immers, zijn woningen  bestemd om gedu-

rende de gehele dag gebruikt te worden. Weliswaar op het ene moment intensiever dan op het an-

dere moment, maar gemiddeld gezien is er sprake van een relatief intensief gebruik. Gelet op het 

voorgaande is de commissie dan ook van mening dat de bewoners, nu de nieuwe woning ter hoogte 

van de te beoordelen woningen Achtersloot 51a en 49 wordt geprojecteerd, met iets meer perma-

nente inkijk geconfronteerd kunnen worden dan thans onder het vigerend bestemmingsplan op die 

gronden reeds mogelijk was. Dit betreft overigens een zeer beperkte toename van permanente in-

kijk daar onderhavige woningen al met inkijk konden worden geconfronteerd gelet op het vigerend 

gebruik van de gronden van het plangebied en al omgeven zijn door bestaande woningen aan de 

Achtersloot, waardoor zij ook al met inkijk worden geconfronteerd. Een mogelijke toename van 

hinder van geluid door de gebruikswijziging acht de commissie niet aannemelijk, dit gelet op het 

maximale gebruik van de agrarische gronden waardoor al behoorlijk veel geluidshinder aanwezig 

kan zijn. Ten aanzien van de verkeer- en parkeerhinder wordt het volgende opgemerkt. De aard 

van de Achtersloot, zijnde een doorgaande weg, brengt reeds al een aanzienlijk aantal verkeerbe-

wegingen met zich mee. De commissie acht het niet reëel dat met de realisatie van een woning aan 

de Achtersloot er sprake zal zijn van een exponentiële toename van het aantal verkeerbewegingen. 

Hierdoor is een planologisch nadelige wijziging ten aanzien van het verkeer als direct gevolg van het 

onderhavige bouwplan niet te verwachten. Nu het plan het bovendien mogelijk maakt dat op eigen 

terrein geparkeerd kan worden is het eveneens niet aannemelijk dat de parkeersituatie aan de Ach-

tersloot verdergaand nadelig zal wijzigen. Bovendien was het onder het vigerend plan al mogelijk 

om op een gedeelte van de gronden van het plangebied een woning te realiseren. 
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6.4  Conclusie 

Ten aanzien van de woonobjecten Achtersloot 51a en 49 te IJsselstein dient te worden geconclu-

deerd dat als gevolg van de planologische wijziging er sprake zal zijn van een zeer beperkt planolo-

gisch nadeel. Het planologisch nadeel komt neer op een zeer beperkt nadelige situatie ten aanzien 

van de privacy. Gelet op de bouw- en gebruiksmogelijkheden onder het oude regime en hetgeen 

mogelijk wordt gemaakt onder het nieuwe planologische regime dient dan ook geconcludeerd te 

worden dat gelet op de zeer beperkte aard van het geconstateerde planologisch nadeel op voorhand 

met zekerheid kan worden gesteld dat het hieruit voor de betreffende woningeigenaren voortvloei-

ende financiële nadeel (waardevermindering woningen) het wettelijk forfaitair vastgestelde mini-

male „normaal maatschappelijk risico‟ (d.i. een waarde vermindering < 2%) in ieder geval niet te 

boven zal gaan.  

 

7.    Voorzienbaarheid 

 

Naast de planologisch vergelijking dient tevens beoordeeld te worden of schade geheel of gedeelte-

lijk voor vergoeding ex artikel 6.1 Wro in aanmerking komt, of dat de schade wegens voorzienbaar-

heid geheel of gedeeltelijk voor eigen rekening en risico van de eigenaar van de onroerende zaak 

dient te blijven. Nu in de vooruitgevoerde planvergelijking voor geen van de beoordeelde objecten 

zodanig planologisch nadeel is vastgesteld, dat dit voor de eigenaren daarvan kan leiden tot moge-

lijk voor tegemoetkoming ex artikel 6.1 Wro in aanmerking komende planschade, komt Kenniscen-

trum niet toe aan de beoordeling van de voorzienbaarheid van de voorgestane ontwikkeling. Boven-

dien is als direct gevolg van de conclusie geen waardebepaling van de schadegevoelige objecten 

benodigd. 

 

8.     Advies en conclusie 

 

Het voorgaande overwegende wordt de kans op verwezenlijking van voor tegemoetkoming ex artikel 

6.1 Wro in aanmerking komende planschade, als gevolg van de beoogde planologische wijziging zo-

als in de onderhavige risicoanalyse beoordeeld, nihil geacht. Dit houdt in dat voor zover de voorge-

stane planologische wijziging voor de eigenaren van de in deze risicoanalyse betrokken woonobjec-

ten al als planologisch enigszins nadelig kan worden beschouwd, het hieruit voor hen voortvloeiende 

financiële nadeel, het wettelijk forfaitair minimale „normaal maatschappelijk risico‟ (d.i. een 

waardevermindering < 2%) in ieder geval niet te boven zal gaan. 

 

Assen, 5 april 2011 

 

Kenniscentrum voor Overheid en Bestuur 

 

De schadebeoordelingscommissie, 

Mw. mr. L.A.  Vos, senior jurist  

Mw. mr. A.T.S. Neutel, senior jurist 

Namens deze 

 

mr. L.A. Vos 

 

 Op de diensten van Kenniscentrum voor Overheid en Bestuur zijn de „Algemene voorwaarden 

 Kenniscentrum voor Overheid en Bestuur b.v‟ van toepassing 
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Principe welstandsadvies Welstandscommissie 
 

 



 
Aan het gemeentebestuur van IJsselstein 
Postbus 26 
3400 AA IJSSELSTEIN 
 
 
 
 
Datum : 7-2-2011  
Dossiernummer : IJS09-0028-E5 
Gemeentenummer : - / M. Visser 
Betreft : principe welstandsadvies 
  sloop boerderij en opr. woonboerderij/bijgebouw 
  Achtersloot 51  
  IJSSELSTEIN UT 
 
 
Geacht college, 
 
In aansluiting op ons schrijven d.d. 15 december 2010 berichten wij u hierbij het volgende: 
 
plantoelichting 
Tijdens de vergadering heeft opnieuw overleg plaatsgehad met de architecten, de opdrachtgever en 
de stedenbouwkundige. 
Daarbij is door middel van een computervisualisatie meer inzicht gegeven in de relatie met de 
omgeving. Ook wordt hiermee duidelijk hoe het plan zich verhoudt tot de huidige situatie met de 
boerderij.  
 
Vervolgens zijn de architecten nader ingegaan op de vormgeving. Het voorste blok heeft een 
beëindiging gekregen in de vorm van een band verticaal metselwerk opgesloten tussen uitspringende 
lijsten in een lichtere kleur. Op deze band wordt een tekst aangebracht. Verder zijn enkele alternatieve 
uitwerkingen van het voorste gedeelte getoond. De conclusie is dat de opzet met het grote hoekraam 
verreweg de voorkeur heeft van de architecten en de opdrachtgever. Door de witte omlijsting in de 
negge achterwege te laten ontstaat een minder groot contrast ten opzichte van de bakstenen gevel. 
Naar aanleiding van het gesprek wordt tijdens de vergadering ook een variant gemaakt met een 
vlakke gevel. 
 
advies 
De visualisatie heeft laten zien dat het huis qua korrelgrootte en schaal niet uit de toon valt ten 
opzichte van de bestaande, omliggende bebouwing langs de Achtersloot. 
De vorm en lengte-breedte-hoogteverhoudingen zijn naar mening van de commissie overtuigend als 
vertaling van de huidige T-huisboerderij. Verder ziet in zij in de gewijzigde lijst een markante  
beëindiging van het voorhuis. 
 
Bij het ontwerp met een groot hoekraam is - als de pui verdiept in de gevel ligt - sprake van een soort 
hap uit het volume. Daardoor lijkt het blok zich overhoeks en dus niet parallel aan de weg te 
oriënteren. Juist dit overhoekse gebaar zorgt voor een grootschaliger indruk van het gebouw en 
daarmee voor een contrasterend element ten opzichte van de omgeving. Daardoor roept dit onderdeel 
associaties op die niet direct aan een woonhuis doen denken. Deze ingreep blijft naar mening van de 
commissie  bezwaarlijk. 
 
vlakke gevel: 
Een gevel met in het vlak liggende ramen daarentegen kan zo worden vormgegeven dat  het volume 
niet wordt aangetast. Evengoed kan dan het hoekraam worden gemaakt dat van binnenuit met het 



 
 
 
 
 
 
 
(blad 2, IJSSELSTEIN UT Achtersloot 51 , IJS09-0028-E5, 2-2-2011) 
 

oog op de ruimtelijkheid en het uitzicht gewenst is.  
 
Het op die manier robuuster geworden volume geeft in de visualisatie ten opzichte van de variant met 
terugliggend glas een overtuigender beeld: ingetogen maar ook intrigerend/spannend. Van belang is 
een zodanige uitwerking en materiaalkeuze dat de vlakwerking van het glas en het steenoppervlak 
wordt versterkt. Ook het verschil tussen voor- en achterhuis word hiermee groter en de woonfunctie 
krijgt meer nadruk. Het concept zou door een verfijnde strakke en vlakke detaillering en een 
zorgvuldige aansluiting van de vloerrand moeten worden versterkt. Als dat effect kan worden bereikt 
en mits het plan verder met zorg en op een passende wijze wordt uitgewerkt dan kan de commissie 
instemmen met het ontwerp. 
 
Wij wijzen u er op dat dit een principe welstandsadvies en dus nog geen definitief welstandsadvies 
betreft. Wij verzoeken u bij de vervolgaanvraag en/of de definitieve bouwaanvraag te verwijzen naar 
bovengenoemd kenmerk. 
 
Namens de commissie,  
 
 
ir. R.P.C. Hendriks, secretaris.    ir. A. Tom, directeur
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Principebesluit college B&W 
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