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VAB-locatie
met initiatief

het initiatief:

Kan er op dit adres

[...... ] ontwikkeld worden?
En hoe moet dat dan?

&

1. HET ERF

past binnen de POV,

vraagt een reguliere landschappelijke inpassing

erfprincipes | algemeen

erf | bebouwd

e erf is compact

¢ erfpad heeft centrale rol

® één erfpad ontsluit alle gebouwen

¢ elk volume heeft specifieke rol en
verschijningsvorm op erf

—> (verschilt per deelgebied!)
e eris hiérarchie en samenhang tussen
hoofdgebouw & bijgebouwen

¢ alle bijgebouwen staan gericht op

de functionele, collectieve erf-ruimte

erf | groen/onbebouwd

e representatief voorerf

e werkgerelateerd achtererf

e erf-silhouette als eenheid herkenbaar
in landschap; afwisseling tussen
beplanting & bebouwing is in balans

¢ erfbeplanting bestaat uit meerdere
typen groen (zie deel A.)

e alle gevels door beplanting deels
aan het zicht onttrokken

e er is collectieve erfruimte

e parkeren gebeurt informeel
en uit het zicht van de openbare weg

¢ inheemse beplanting toegepast
(zie landschapswijzer LEU)

erfprincipes | gebiedspecifiek

&)

Eempolder (Eemland)
Eemzone (Eemland)
Overgangen (Eemland)

Binnenveld (Gelderse Vallei)
Mozaiek (Gelderse Vallei)

o

v

check het landschapstype en bijbehorende

Stroken (Gelderse Vallei) gebiedskenmerken waarin erf gelegen is

Blokontginnngen (Groene Hart)
Droogmakerij (Groene Hart)
Lekzone (Groene Hart)

o erf heeft zichtbare relatie met ontginningsstructuur

Open polder (Groene Hart) in de vorm van waterstructuur en/of groenstructuur

Opstrekkende ontginning (Groene Hart) e oriéntatie van erf op landschap: er is samenhang
tussen erf en groter geheel

Oude Stroomrug (Groene Hart)
Rivierlint (Groene Hart)
Waard (Groene Hart)

Flank (Rivierengebied)
Langbroek (Rivierengebied)
Nederrijn (Rivierengebied)
Schalkwijk (Rivierengebied)

Achterflank (Utrechtse Heuvelrug)
Beboste toppen (Utrechtse Heuvelrug)
De Laagten (Utrechtse Heuvelrug)

't Gooi (Utrechtse Heuvelrug)
Zuidflank (Utrechtse Heuvelrug)

De Kwaliteitsgidsen Utrechtse Landschappen vormen het startpunt, daarnaast bestaan er regionale

gebiedsbeschrijvingen, al dan niet met gemeentelijke uitwerking waaraan getoets wordt.

0 |

locatie: gelegen
in kernrandzone?

ja

nee

‘ 2. RUIMTELIJK PROGRAMMA

POV: meer mogelijk met maatwerk,
hoe kwaliteitswinst realiseren?

programma | intensief

e erfdelen (>10w)

¢ doelgroepwonen:
starters, senioren,
intensieve zorg,

> 20 mits p-norm < 1

spelregels / opdracht bij ontwikkeling:
® zorg voor goede zonering op het erf
¢ verhouding collectief-privé: maximaal

e combi functie d

(<50% opp.)

programma | medium

e erfdelen (5-10 w)

e kleinschalige bedrijvigheid

programma | extensief

e erfdelen (1-4w)

gezamenlijke en beperkte eigen ruimte >
¢ voorzieningen: zo collectief mogelijk programma check?
 hanteer aangepaste parkeernorm doorloop 3. KADERS
¢ indien mogelijk: hergebruik elementen VAB
spelregels / opdracht bij ontwikkeling:
® geen overbelasting verkeersnetwerk
® zorg voor goede zonering op het erf
* bij functie-combinaties mag de collectiviteit N
agbesteding niet aangetast worden ’ 4
e verhouding collectief-privé: programma check?
meer gezamenlijke, minder eigen ruimte doorloop 3. KADERS
e voorzieningen: collectief waar kan
¢ indien mogelijk: hergebruik elementen VAB
spelregels / opdracht bij ontwikkeling:
e voorkom overbelasting lokaal verkeersnetwerk
e verhouding collectief-privé: _—
nadruk op gedeelde ruimte, deels privé mag programma check?
e voorzieningen: collectief als dat kan doorloop 3. KADERS

hoe is de bereikbaarheid?

1.0V-netwerk nabij?
(locatie ligt aan lijn)

2. aan doorfietsroute en/of

op Tkm afstand van winkelgebied?

3. inzet deelmobiliteit?

4. Smal wegprofiel en
beperkte wegcapaciteit?

O,

D spelregels / opdrachten bij ontwikkeling
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kernrandzone betreft een indicatieve zone [200m-500m offset rond bebouwingsconcentratie]
Wanneer er gebruik wordt gemaakt van POV art. 9.10 Instructieregel Kernrandzone
is het van belang een groter gebied in acht te nemen.

Binnen een erfprincipe gaat het om gemeenschappelijkheid;
Wanneer er wordt verkaveld op een erf ontstaat er een kleine woonwijk. Dit is onwenselijk.
Vrije kavels uitgeven is dus niet aan de orde op een erf.

Bij meerdere functies op één erf: zorg dat de samenhang behouden blijft & bevorderd wordt

programma intensief of medium?
e schakel landschapsarchitect in voor het ruimtelijk ontwerp en toevoegen kwaliteit
e schakel architect in voor herbestemming & ontwerp nieuwe volumes (ivm juiste toepassing erfprincipes | bebouwd, zie stap 1)

3. KADERS UIT OMGEVING

kaders vanuit andere beleidsvelden (POV)

natuur:
— nabij Natura2000,
NNN of WVKG?'-

milieu:
—— locatie valt binnen zonering
(lucht, geluid, gezondheid)?

WBS?:

sprake van bodemdaling?

cultuurhistorie:
—— gelegen in (bufferzone)
UNESCO 3?

recreatie:
gelegen in recreatiezone?

positionering binnen netwerk:
gelegen aan 'haarvat’?

o rijk
O provincie
@ gemeente

ja

|

alleen ontwikkeling mogelijk als erfinrichting
aansluit bij natuurwaarden en aanvulling vormt
op grootschaliger structuren / natuurnetwerk

.

nee

geen beperkende kaders voor ontwikkeling;
natuur wel te gebruiken voor meerwaarde creatie.

zie volgende stap.

e |ocatie binnen hindercirkels [<250m veehouderij, 2km geitenhouderij,
50m spuitzone of gemeentelijk aangescherpt]: geen ontwikkeling mogelijk

e geluidsnorm rijks- en/of provinciale wegen < GES 4: bouwkundig oplossen

¢ grondwaterbeschermingsgebied: in acht nemen

® RES-locatie grootschalige windenergie: geen ontwikkeling mogelijk

e |ocatie binnen rustiger gebied:

geen intensieve ontwikkeling mogelijk

nee

geen beperkende kaders voor ontwikkeling;
zorg voor bijdrage aan gezonde leefomgeving.

zie volgende stap.

ja; alleen ontwikkeling mogelijk met maatwerk
(geschikte bouwmethode & grondwerk)

e toon huidige maaiveldhoogte met toekomstig waterpeil
en breng consequenties voor zowel bestaande als toekomstige
bebouwing in kaart. vraagt de nieuwe functie om maaiveldophoging? Zo ja,
¢ ophoging tot +50cm is landschappelijk inpasbaar
¢ ophoging > 50cm advies inwinnen bij afd. Landschap & Cultuurhistorie

_Ija_

nee

is er sprake van

nee Wwateroverlast?

ja .
J reserveer extra ruimte

| voor vertraagde afvoer

zie volgende stap, zorg

minimaal voor regen-

nee waterberging dakopp. analyseer impact op visuele integriteit
(zie principes Advies Kwaliteitsteam
Nieuwe Hollandse Waterlinie)

L))

neem de OUV* van het
UNESCO Werelderfgoed
in acht

onderzoek mogelijke aantasting kernkwaliteiten (=uitwerking OUV)
e sluit (programma of verschijningsvorm) aan op de uitgangspunten

uit de Gebiedsanalyses HWL
e pas aan op archeologie Limes ivm graafwerkzaamheden

\

' voor ontwikkeling intensief
programma stel een Heritage
II Impact Assessment (HIA) op /

check zoneringskaart:
gelegen in CHS®?

ja
e

nee

ontwikkeling afh. van CHS-gebied (1/6)

e check bijbehorende algemene cult.hist.waarden (1/6);

lever aan bij indiening

e check of deelgebied aanvullende specifieke waarden heeft;
¢ plan opstellen obv beschermen & benutten van cult.hist.waarden
e beschrijf de waarden, motiveer hoe er rekening mee gehouden wordt;

consulteer STAMU
 opstellen waardestelling
® bouwplanoverleg (RCE-PU-gemeente)

Ja
is er sprake van monumentenstatus |
(stad/dorp/pand)
of karakteristieke bebouwing? —
nee

ja

I

ontwikkeling houdt rekening met

sturing op recreatiedruk;
zie volgende stap

nee

ja

energie: J_

nee

kansen voor dagrecreatie
benutten is mogelijk

toevoeging aan ontwikkeling, dan
® onderbouw in welke behoefte wordt voorzien
o bij waterrecreatie: check doorvaart, veiligheid, landschap,

zorg voor eigen opwek & opslag, onderzoek plaatsing
onafhankelijkheid van onbalans in netwerk kleine windmolen ¢

geen beperkende kaders
voor ontwikkeling;
zet in op renewables.

@ zonering rustiger gebieden is in ontwikkeling

3 UNESCO Werelderfgoed Hollandse Waterlinies en UNESCO Werelderfgoed Neder-Germaanse Limes,

onderzoek opslag,
inpassing batterij

geen beperkte kaders voor
ontwikkeling; cultuurhistorie wel te
gebruiken voor meerwaarde creatie

zie CHAT. O

- Weidevogelkerngebied
% Bodem & Water Sturend

4 QOutstanding Universal Value, ookwel unieke universele waarde
5 Cultuurhistorische Hoofdstructuur
¢ check gemeentelijke randvoorwaarden inpassing (Woerden)

4.VERBINDEN MET OMGEVING

MooiSticht
februari 2026 | ervenconsulenten:

A4

welke en hoeveel kwaliteitswinst
voor extra planologische ruimte?

selecteer maatregelen, stel pakket samen mbv cirkeldiagram en omschrijving in kolom,
voor de categorien bebouwing, natuur, klimaat, cultuurhistorie, recreatie, energie, milieu & maatschappelijke meerwaarde

beb

OQQ
Z.
Chbe a
§) la.voorzieningen delen
¢ %
S
[
% o . akket ++
) K kOmstbesrenc‘/g )
ol | cestto® 1b. bouwmethodiek nag
Q de me 0
6b ef 22 <
2 (‘0
i i akket +
X Pm directé omgeving
de Ve
Pl
W2
'\ee(
7b. bijdragen aan gezonde leefomgeving ﬂz‘(\
o \S pakket . 2a. waarborgen NNN (incl. Natura2000)
“eY v2° de JeefomgeVing
'§ * 20"
"
2b. beschermen Weidevogelkerngebied (WVDK)
\ es I alg / 2c. toevoegen gebiedspecifieke beplantin
o\ e
7a.verbeteren lucht-, water-, geluidskwaliteit ‘\(\C Ib@@
\d i
‘0 2d. realiseren groenblauwe dooradering (GBDA
....
5 / ]
o o* S
O’ .'. (% 3a. regenwater bergen
Q.. o
Do R

G
ergie / Qpes | geb\eé \
e

3b. verhard oppervlak verminderen

3c. regenwater hergebruiken

ba energie-voorziening

t (w,
. ((\aa A,
AN A
3d. beschaduwen ¢ i)
[e]
Q
o
>
~
@41"
5b. toevoegen 'spot’ 4a. versterken karakteristieke erf-opzet
DS
‘g? 5a. aansluiten op netwerk 4b. respecteren UNESCO
$ g
P o
9
&
&
cultu®

— Jolanda van Looij & Claire Oude Aarninkhof

maatregelen voor verbinding met omgeving

1. bebouwing 4. cultuurhistorie
1a.voorzieningen delen 4a. versterken karakteristieke erf-opzet
x collectieve buitenruimte x waarborg herkenbaarheid ontginningstructuur
+ deelmobiliteit, deel-gereedschap + karakteristieke bijgebouwen herbestemmen of terugbrengen op
++ gemeenschapskamer, logeerruimte oorspronkelijke plek, met passende functie
++ verbinden met cultuurhistorische hoofdstructuur (CHS) middels
1b. bouwmethodiek versterking bijbehorende kernkwaliteiten
x natuur-inclusief bouwen: nest- en schuilmogelijkheden opnemen
+ hergebruik van bestaande materialen 4b. respecteren UNESCO
++ biobased en/of lokale materialen x in acht nemen O.U.V./ erfgoedwaarden
versterken van waarden op locatie
2. natuur ++ beleefbaar maken van het UNESCO-gebied
2a. waarborgen NNN (incl. Natura2000)
x netwerk niet verstoren 5. recreatie
+ bestaande elementen verbeteren 5a. aansluiten op netwerk (kosteloos, extensief
++ nieuwe elementen toevoegen ter versterking x n.v.t.
toevoegen rustpunt aan bestaande route
2b. beschermen Weidevogelkerngebied (WVDK) ++ erf (deels) openstellen voor recreatieve route,
x toepassen aangepast maaibeheer uitbreiden lokale recreatiestructuur
+ uitbreiden areaal kruidenrijk grasland
++ cyclisch vernatten 5Sb. toevoegen 'spot’ (plattelandseconomie, dagrecreatie
X n.v.t.

2c. toevoegen gebiedspecifieke beplanting + n.v.t.
x behouden van huidige landschapselementen op erf ++ uitbreiden voorziening in boven-lokale recreatiestructuur
+ herstellen van oospronkelijke landschapselementen

obv historische kaarten. Gebruik HisGIS, 6. energie

Topotijdreis, Landschapswijzer LEU ba. energie-voorziening
++ ontwikkelen door landschapselementen extra ruimte te geven op x in bijgebouw binnen erf-ensemble, zonder impact op nieuwe m2

aangrenzende percelen of kavelranden voor verbinding erf-landschap + opwekken eigen energie

keuze voor wijze van opwek heeft ruimtelijke consequenties

2d. realiseren groenblauwe dooradering (GBDA) wind/zon op dak/zon op land/biomassa/anders

x aanleg natuurvriendelijke oevers ++ opslaan eigen energie, batterij in bijgebouw
+ ruimte maken voor verbindend (groen en/of blauw) element
binnen het erf 7. milieu
++ uitbreiding realiseren via omliggende percelen of kavelranden 7a.verbeteren lucht-, water-, geluidskwaliteit
(onderdeel Landschapsuitvoeringsplan inclusief Bossenstrategie) x respecteren geldende normen (gemeentelijk-provinciaal-rijks)
+ uitstoot-beperkende maatregelen
3. klimaat (water, droogte) ++ lucht- en/of waterzuivering middels specifieke beplanting
3a. regenwater bergen
x o.b.v. dakoppervlakberekening (40mm) 7b. bijdragen aan gezonde leefomgeving
landschappelijk ingepast, onderzoek of dit kan middels x gemeenschappelijke voorzieningen (binnen/buiten)
gebiedsspecifieke landschapselementen die water kunnen vasthouden + voedselvoorziening op erf
+ vergroten buffercapaciteit (70mm) ++ realiseren ommetje over / vanaf erf, aansluiten op landschap
++ herstel (historische) watergangen (min. 70mm)
8. maatschappelijke meerwaarde
3b. verhard oppervlak verminderen 8a. maatregel / omschrijving via Handreiking MFL (BiB)
x verwijderen agrarische inrit en bijbehorende verharding x basis ...
+ parkeren op waterdoorlatende verharding + plus ...
++ verwijderen overbodige verharding ++ extra ...

3c. regenwater hergebruiken

X n.v.t
+ regenwatertank voor beregening tuin
++ regenwatertank met filter voor toilet/wasmachine

3d. beschaduwen

x boomsparend-ontwerp voor zoveel mogelijk aanwezige schaduw
+ erf bevat min. e grootte solitaire boom, om te kunnen zitten /

verkoelen; zorg voor toekomstbestendige groeiplaats-ruimte voor de boom
++ min. 30% van buitenruimte is beschaduwd door bomen/beplanting

DISCLAIMER: deze beslisboom is een hulpmiddel, een VAB-assistent, de uitkomst betreft een advies, geen besluit.

de ERF-PRINCIPES kunnen tevens dienen als inspiratie bij toepassing van de sloopmetersystematiek [landschappelijke inpassing]



