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Betreft:  
Zienswijze Ontwerpwijziging Omgevingsplan gemeente Zeist Verlengde Slotlaan 71 
 
Geachte College,  
 
1 Inleiding en belanghebbendheid 

 
1.a Inleiding  
Deze zienswijze wordt ingediend tegen de Ontwerpwijziging van het Omgevingsplan 
gemeente Zeist voor de locatie Verlengde Slotlaan 71 te Zeist.  (“VSL 71” of “Lindenhorst”). 
De Ontwerpwijziging Omgevingsplan gemeente Zeist - Verlengde Slotlaan 71, Zeist beoogt 
16 grondgebonden woningen en 25 zorgappartementen mogelijk te maken. (Zie 
Gemeenteblad 2025 nr. 399022 en nr. 402272).  
Volgens gmb-2025-402272 lagen het ontwerp "Omgevingsplan gemeente Zeist – Verlengde 
Slotlaan 71, Zeist" en het bijbehorende beeldkwaliteitsplan 'Lindenhorst Zeist', met ingang 
van woensdag 17-09-2025 gedurende een termijn van zes weken, tot en met dinsdag 28-10-
2025 ter inzage. Gedurende de termijn van terinzagelegging kon iedereen een zienswijze 
over het ontwerp van de wijziging indienen. Onderhavige Zienswijze is tijdig ingediend op 28 
oktober 2025. 
Tevens verzoeken wij, met verwijzing naar artikel 3:15 van de Algemene wet bestuursrecht 
en artikel 16.23 van de Omgevingswet, om in de gelegenheid te worden gesteld deze 
zienswijze mondeling toe te lichten (en aan te vullen) in een hoorzitting of overleg, vóórdat 
het college besluit het ontwerp-wijzigingsbesluit en de reactienota ter vaststelling aan de 
gemeenteraad voor te leggen. 
 
1.b Belanghebbendheid indiener  
Stichting Beter Zeist zet zich sinds 2007/2008 in voor een mooi en groen Zeist en voor 
aantoonbaar invloed van burgers op hun woon- en leefomgeving. Zij ondersteunt en neemt 
deel aan burgerinitiatieven, acties en procedures van buurten en dorpen met kansrijke 
precedentwerking en van belang voor het beleid in de gemeente. 
Al vanaf het begin is Stichting  Beter Zeist bij het initiatief tot herontwikkeling van De 
Lindenhorst betrokken. Daarbij trok de stichting op vanuit haar eigen doel en positie, in dit 
geval specifiek het bevorderen van effectieve invloed van wijkbewoners op de 
herontwikkeling en het zoveel mogelijk behouden van bestaand bos en groen (onder meer 
gesteund door het servituut ‘Schaerweijder Bosschen’). 
 

mailto:beterzeist@gmail.com
http://www.beterzeist.com/
http://www.zeist.nl/
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De belanghebbendheid van Stichting beter Zeist wordt onderbouwd door haar statutaire 
doelstelling en de feitelijke activiteiten, ook t.a.v. de herontwikkeling van de Lindenhorst. 
Deze zijn u welbekend. Zie de tekst van de statuten. de Canon Beter Zeist en de brief naar 
de raad d.d. 10 januari 2023. Voor het overige wordt verwezen naar de website 
https://beterzeist.com/ en het actueel overzicht van projecten: 
https://beterzeist.com/projecten/ 

2. Kernpunten van de zienswijze 
Gaandeweg het vorderen van de van plannen voor de  herontwikkeling van De Lindenhorst 
ontstonden er bij de Stichting Beter Zeist toenemende zorgen met name over het 
participatieproces, een evenwichtige afweging van belangen huisvesting, groen en 
cultuurhistorie, het behoud en borging van bos en groen op het terrein en het uitgaan van de 
publiekrechtelijke verankering door de raad in 2020 van het voor dit terrein geldende 
servituut ‘Schaerweijder bossen’. Het nu voorliggende ontwerp Omgevingsplan betreffende 
De Lindenhorst, heeft die zorgen niet weggenomen. Deze zorgen worden verwoord in de 
Zienswijze die door ieder van de heren Schaafsma en Lingers op 28 oktober 2025 is 
ingediend. Zij waren langdurig betrokken bij de herontwikkeling van De Lindenhorst en 
maken deel uit van het netwerk van Stichting Beter Zeist. 
 
Stichting Beter Zeist onderschrijft de inhoud van het document van de heren Schaafsma en 
Lingers en beschouwt dit als integraal onderdeel van de onderhavige, eigen zienswijze. 
Vandaar dat de inhoud van dit document onderstaand als bijlage is opgenomen in onze 
zienswijze. Wij verwijzen voor onze zienswijze dan ook zowel naar bovengenoemde 
kernpunten als naar de onderbouwing in die bijlage. 

Met vriendelijke groet, 

 
 
Stichting Beter Zeist 
Wim (ir. W.J.) de Braak, voorzitter bestuur 
 
____________________ 
 
Bijlage: Kernpunten en onderbouwing van de zienswijze 

 
2. Kernpunten van de zienswijze 
Deze zienswijze richt zich op vier hoofdthema’s. Per thema volgt een nadere uitwerking in 
hoofdstukken 3 t/m 6.  Hoofdstuk 7 is een iets uitgebreidere samenvatting. 
- Hoofdstuk 3: Planologisch‑juridische bezwaren (incl. planverbeelding) 

- Hoofdstuk 4:  Strijdigheid met gemeentelijk beleid en beleidsdocumenten 
- Hoofdstuk 5:  Strijdigheid met wijkwaarden en het Schaerweijder Bosschen‑servituut 

- Hoofdstuk 6:  Strijdigheid met Raadsbesluit 12 mei 2024 – Nieuwe Invulling Lindenhorst 
- Hoofdstuk 7:  Precedentwerking en planologische consequenties voor Het 

Lyceumkwartier 
 

De kernpunten zijn (zeer beknopt): 
- Het ontwerpplan VSL 71 mist een deugdelijke ETFAL-onderbouwing voor 

functietoedeling en het beschermingsregime voor bomen (art. 12.6). 
- Het Inrichtingsplan en Beeldkwaliteitsplan zijn niet juridisch verankerd en kunnen dus niet 

als toetsingskader worden gebruikt. 

https://beterzeist.com/wp-content/uploads/2021/01/statuten_StichtingBeterZeist_geanonimiseerd_20081218.pdf
https://beterzeist.com/wp-content/uploads/2023/02/CANON-STCHTING-BETER-ZEIST-def-seoptember-2022-1.pdf
https://beterzeist.com/wp-content/uploads/2023/02/Stichting-Beter-Zeist_Notitie_Toelichting-opzet-en-werkwijze_20230110.pdf
https://beterzeist.com/wp-content/uploads/2023/02/Stichting-Beter-Zeist_Notitie_Toelichting-opzet-en-werkwijze_20230110.pdf
https://beterzeist.com/
https://beterzeist.com/projecten/
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- De bebouwing en verharding nemen bijna 100 % toe; het plan leidt tot verstening in 
plaats van vergroening. 

- De voorgestelde bouwafstanden (3 m i.p.v. 8 m) zijn in strijd met het vigerende 
bestemmingsplan ‘Zeist Centrum e.o.’ en met het Beleid Uitwegen (afstand tot bomen). 

- De aanduiding ‘Bos’ heeft geen materiële beschermingswaarde en biedt geen echte 
boom- of ecosysteembescherming. 

- Artikel 12.5 (Bomenverordening 2024) sluit slechts twee subleden uit en laat de kapgrond 
binnen 5 m/3 m volledig van kracht — feitelijk schijnbescherming. 

- De aanduiding ‘Waarde-Boom’ dekt slechts zones, geen individuele bomen; geotags 
ontbreken. 

- De planstukken ontberen een regeling voor mandelig groen en beheer; de duurzame 
instandhouding is niet gewaarborgd. 

- Het plan is strijdig met de Eerste Zeister Omgevingsvisie, het Groenstructuurplan, de 
Welstandsnota, het Raadsbesluit 12 mei 2020 en het Participatierapport Lindenhorst 
(2020). 

- De participatie is niet zorgvuldig en onjuist verantwoord onder verkeerde beleidsregels 
(terugwerkende kracht). 

- Het plan wijkt af van de wijkwaarden van het Lyceumkwartier en van de strekking van het 
Schaerweijder Bosschen-servituut (ruime kavels, groen karakter). 

- De ontwerp-invulling is in vergaande strijd met het Raadsbesluit 12 mei 2020 – Nieuwe 
Invulling Lindenhorst (voorwaarden m.b.t. servituut en groen/bebouwing-balans). 

- Het plan ontbreekt een welstandsadvies van Mooi-Sticht en voldoet niet aan de 
kwaliteitscriteria voor de ruime villawijken. 

- Door de afwijkingen ontstaat een gevaarlijke precedentwerking voor verdichting in het 
Lyceumkwartier en langs de Verlengde Slotlaan. 

 
3. Planologisch‑juridische bezwaren 
 
3.1.a ETFAL – Evenwichtige toedeling van functies aan locaties 
 
Hierna onderbouwen wij waarom er geen sprake is van een evenwichtige toedeling van 
functies aan locaties binnen de kaders en voorwaarden als gesteld door: 

• het Raadsbesluit van 12 mei 2020 (incl. de onderliggende documenten en toezeggingen)  

• het Participatierapport_Vs.16mei 2019 , vastgesteld 12 mei 2020. 

• de verkoopvoorwaarden van het Rijksvastgoedbedrijf;  

• de rood/groen-verhoudingen zoals die voortvloeien uit de Servituutsbepalingen op 
onderhavige gronden;  

• de rood/groen-verhoudingen van omliggende percelen waarop vergelijkbare 
erfdienstbaarheden gelden;   

• vastgestelde gemeentelijke visie- en beleidsdocumenten 

• vastgestelde planregels uit het vigerend Omgevingsplan 
NL.IMRO.0355.BPZeistCentrumeo 

 
3.1.b Juridische status en bruikbaarheid van het Inrichtingsplan (dc-2025-13829) en 
van het Beeldkwaliteitsplan ( dc-2025-13822) 
 
Vooropgesteld wordt dat zowel het “Inrichtingsplan Lindenhorst Zeist – Definitief 
Inrichtingsplan 02-09-2025” (documentcode dc-2025-13829) als het “Beeldkwaliteitsplan 
Lindenhorst – juni 2025” (documentcode dc-2025-13822) geen juridisch bindende status 
hebben binnen het “Ontwerpwijziging Omgevingsplan gemeente Zeist, Verlengde Slotlaan 
71, Zeist”. 
Hoewel in de toelichting en op enkele plaatsen in de planregels van het Ontwerpplan_VSL71 
naar deze documenten wordt verwezen, ontbreekt iedere formele aanhaking of juridische 
verankering aan het planbesluit zelf. Geen van beide documenten is vastgesteld als 
onderdeel van de planregels of opgenomen als afzonderlijke bijlage met bindende werking. 
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Het Inrichtingsplan (dc-2025-13829) en het Beeldkwaliteitsplan (dc-2025-13822) zijn: 
- niet opgenomen als planregel, kaartlaag (GIO) of zelfstandig vastgesteld onderdeel van 

het besluit; 

• niet voorzien van een juridisch werkingsgebied of geometrische verankering binnen het 
DSO-stelsel; 

• niet voorzien van schaalbalk, coördinaten of toetsbare maatvoering; – uitsluitend 
toegevoegd als illustratieve en toelichtende bijlagen bij de toelichting van het 
ontwerpplan. 

 
Daarmee missen beide documenten normatieve werking. Zij kunnen niet dienen als 
toetsings- of besliskader voor vergunningverlening, handhaving of ruimtelijke beoordeling. 
De verwijzingen ernaar in het Ontwerpplan hebben slechts een beschrijvend karakter en 
kunnen niet worden uitgelegd als een overdracht van normstelling naar een niet-vastgesteld 
document. 
De Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State heeft in vaste jurisprudentie (onder 
meer ABRvS 20-02-2019, ECLI:NL:RVS:2019:466) herhaaldelijk geoordeeld dat dergelijke 
niet-verankerde documenten, die enkel ter toelichting zijn opgenomen, geen planologische of 
handhaafbare betekenis hebben. 
 
Conclusie 3.1.b. 
Omdat het Inrichtingsplan en het Beeldkwaliteitsplan geen onderdeel vormen van het 
juridisch bindende besluit en geen toetsbare geometrie of rechtsgrond bezitten, is het voor 
belanghebbenden onmogelijk om zich een volledig en juist oordeel te vormen over de 
ruimtelijke en juridische consequenties van het Ontwerpplan_VSL71. De vereisten van 
zorgvuldigheid en motivering (artikelen 3:2 en 3:46 Awb) zijn niet gewaarborgd. Daardoor 
ontbreekt inzichtelijkheid en rechtszekerheid voor belanghebbenden.  
De enige juridisch bindende elementen van het Ontwerpplan zijn de planregels en de 
daaraan gekoppelde geometrieën (GIO-lagen). Zolang het Inrichtingsplan en het 
Beeldkwaliteitsplan niet formeel zijn verankerd, kunnen zij niet dienen als grondslag voor 
toetsing, vergunningverlening of handhaving. 
Het is daarom noodzakelijk dat het Ontwerpplan eerst wordt gecorrigeerd en aangevuld met 
formeel vastgestelde planregels en geometrieën, waarna een nieuwe zienswijzeprocedure 
moet worden geopend, zodat belanghebbenden hun Zienswijze kunnen inbrengen op een 
gecorrigeerd Ontwerpplan. (we bedoelen hier dus : een gecorrigeerde versie van 
“Ontwerpwijziging van het Omgevingsplan gemeente Zeist voor de 
locatie Verlengde Slotlaan 71 te Zeist”). 
 
3.2. Strijd met vigerend bestemmingsplan ‘Zeist Centrum e.o.’ ( NL.IMRO .0355. 
BPZeistCentrumeo) 
 
3.2.a. Vergelijking afstand zijdelingse perceelgrens tussen BPZeistCentrumeo en 
Ontwerpplan 
 
Citaat uit de Motivering (Ontwerpwijziging Omgevingsplan VSL 71): 
“De voorziene bebouwing sluit in maat, schaal en karakter goed aan op de omliggende 
bebouwing van het Lyceumkwartier en de Verlengde Slotlaan.” (Bron: Gemeenteblad 2025 
nr. 399022 – Motivering Ontwerpwijziging Omgevingsplan Zeist, Verlengde Slotlaan 71, p. 
28) 
 
Relevante ontwerpregel: Artikel 12.2, lid 1(b): “De afstand tot de zijdelingse perceelsgrens 
bedraagt niet minder dan 3 meter, tenzij in het Inrichtingsplan Lindenhorst Zeist anders is 
aangegeven.” (Bron: Ontwerpwijziging Omgevingsplan REGELS  Zeist – VSL 71 Zeist) 
 
Vergelijking zijdelingse afstand met vigerend bestemmingsplan ‘Zeist Centrum e.o.’ 
(art. 19.2.2) , pag. 56 : 
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“Voor de woningen in het Lyceumkwartier is echter een andere regeling van toepassing die 
voortvloeit uit de geldende bestemmingsplanregeling, aangezien de afstanden tussen de 
hoofdgebouwen in de regel groter zijn dan de genoemde 6 meter. Hierop is in het 
voorliggende bestemmingsplan een tweetal aanvullende bepalingen opgenomen:  

• ter plaatse van de aanduiding 'minimumafstand zijdelingse perceelsgrens' dient binnen 
het bouwvlak de aangeduide afstand tussen zijgevel en zijdelingse perceelsgrens in acht 
te worden genomen;  

• ter plaatse van de aanduiding 'minimumafstand onderling' dient binnen het bouwvlak de 
aangeduide onderlinge afstand tussen de hoofdgebouwen van vrijstaande of twee 
aaneen gebouwde woningen in acht te worden genomen “ 

 
In de vigerende planverbeelding van NL.IMRO.0355.BPZeistCentrumeo geldt voor alle 
woningen langs het onderhavige gedeelte van de Verlengde Slotlaan (aan beide zijden 
naast, maar ook aan de overkant van de Lindenhorst) dat de ‘afstand tussen zijgevel en 
zijdelingse perceelsgrens’ minimaal 8 meter dient te bedragen. Bij de voorgestelde invulling 
in het Ontwerpplan is dat absoluut niet zo. Onder meer de vier woningen langs de Verlengde 
Slotlaan (nr’s 01 t/m 04) zijn in strijd met het bestemmingsplan zoals dat geldt voor 
omliggende vergelijkbare percelen aan de Verlengde Slotlaan. Verder zien wij geen 
argumentatie waarom dit niet zou gelden voor de achterliggende woningen en het 
maatschappelijk perceel.  Het project heet immers Verlengde Slotlaan 71.  
De frases in de Motivering dat de nieuwe bebouwing “goed aansluit” op de bestaande 
bebouwing zijn onverenigbaar met de vigerende zijdelingse afstandsnormen (8 meter) voor 
(dat deel van) de Verlengde Slotlaan. De ontwerpregel verlaagt deze norm ongeoorloofd 
naar 3 meter en verlegt de feitelijke normstelling naar het Inrichtingsplan.  
 
Conclusie 3.2.a.  
Wij verzoeken het college om de ontwerpregel ‘3 meter, tenzij in het Inrichtingsplan anders is 
aangegeven’ te schrappen en te vervangen door een expliciete, ook op de planverbeelding, 
vastgelegde minimumafstand (8 meter) die aansluit bij het vigerend 
omgevings/bestemmingsplan (NL.IMRO.0355.BPZeistCentrumeo) voor onderhavig deel 
van de Verlengde Slotlaan.  
 
3.2.b. Strijdigheid met het Beleid Uitwegen Gemeente Zeist (2012) 
Volgens het geldende Beleid Uitwegen Gemeente Zeist, vastgesteld door het college van 
B&W op 30 oktober 2012, geldt als algemeen toetsingskader dat de aanleg van een uitweg 
of uitrit niet mag leiden tot aantasting van groenvoorzieningen of bomen. Artikel 4, vierde lid, 
onder c bepaalt nadrukkelijk: 
“De uitweg moet minimaal 3 meter vanaf een boom worden aangelegd.”  In de bijlage bij dit 
beleid wordt deze bepaling als volgt toegelicht: “Het gaat hierbij om de afstand vanaf de 
buitenkant van de stam. Deze afstand wordt gehanteerd om te waarborgen dat de 
zogenoemde bewortelbare zone groot genoeg blijft zodat de boom voldoende beluchting en 
bewatering krijgt via het onverharde oppervlak. Daarnaast wordt voorkomen dat de grond 
rondom de boom te veel verdicht wordt. De 3,0 meter blijft uitgangspunt.” (Bron: Beleid 
Uitwegen Gemeente Zeist, toelichting bij art. 4 lid 4 sub c) 
 
In het Ontwerpplan-VSL71 ontbreken geometrische aanduidingen van de ligging van 
uitwegen of uitritten. In de GIO-lagen en planverbeeldingen is niet te herleiden waar de 
uitgangen van de toekomstige percelen precies worden gerealiseerd. Alleen in het 
“Inrichtingsplan Lindenhorst Zeist – Definitief Inrichtingsplan 02-09-2025” (dc-2025-13829, 
dat juridisch niet is verankerd) wordt een globale situering getoond van de in- en uitritten. Uit 
deze, niet-bindende (zie hiervoor), tekening blijkt echter dat: 

• de vier uitritten van de woningen aan de Verlengde Slotlaan zich op minder dan 3 meter 
van bestaande bomen bevinden; 

• hetzelfde geldt voor de hoeklocatie Verlengde Slotlaan / toegang tot het terrein VSL71, 
waar de inrit direct door een bomenrij loopt; 
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• vermoedelijk ook bij meerdere andere woningen binnen het plan de 3-meterafstand niet 
wordt gerespecteerd, al kan dit wegens het ontbreken van exacte boomlocaties in de 
planverbeelding niet met zekerheid worden vastgesteld. 

 
Daarmee is aannemelijk dat de in het ontwerp Omgevingsplan voorziene ontsluitingen in 
strijd zijn met het Beleid Uitwegen (art. 4 lid 4 sub c) . Daarnaast wijzen we op artikel 2:12, 
derde lid, onder c en d, van de APV Zeist 2011.: “een vergunning als bedoeld in het eerste 
lid (aanvraag uitrit) kan worden geweigerd in het belang van de bescherming van het uiterlijk 
aanzien van de omgeving;  d. de bescherming van groenvoorzieningen in de gemeente “ 
 
Conclusie 3.2.b. 
Omdat het ontwerp-omgevingsplan geen verifieerbare geometrie bevat voor de ligging van 
uitritten en bovendien gebruikmaakt van een niet-verankerd inrichtingsplan waarin de 3-
meter-eis uit het Beleid Uitwegen structureel wordt overschreden, is de planologische 
uitvoerbaarheid onvoldoende verzekerd. De huidige situering van de uitritten is in strijd met 
het gemeentelijk beleid.  
 
3.3 Planverbeelding en GIO’s – inconsistenties, onvolledigheden en omissies 
 
3.3.a Perceelsgrenzen 
In de bijlagen bij het ontwerp Omgevingsplan zijn géén geometrische aanduidingen 
opgenomen van de bouw-perceelsgrenzen. (we bedoelen hier niet de bouwvlakken, maar de 
bouwkavels). Dit gebrek aan geometrische vastlegging heeft verschillende ruimtelijke en 
juridische consequenties. 
Allereerst is niet te herleiden welke delen van het terrein – met name het groen- en 
bosgebied – behoren tot het eigendom van de toekomstige particuliere perceeleigenaren, en 
welke delen bestemd zijn als mandelige gronden en/of onder beheer komen van een 
beheervereniging. 
Voor belanghebbenden is het daardoor volstrekt onduidelijk hoe de eigendoms- en 
gebruiksverhoudingen binnen het plangebied zich feitelijk en juridisch zullen ontwikkelen. 
Deze onduidelijkheid tast zowel de toetsbaarheid van het Ontwerpplan_VSL71 als de 
rechtszekerheid van toekomstige eigenaren en omwonenden aan. 
 
3.3.b. Kadastraal perceel H 4705  
Het kadastrale perceel H 4705 wordt meegenomen in de berekening van de oppervlakte van 
de functie en Activiteit ‘Bos’ (dc-2025-13872). Dit betekent dat de kans bestaat dat de 
oppervlakte van dit perceel ook wordt meegeteld in andere berekeningen. Dat is niet 
toegestaan, omdat het hier “bos van de buurman” betreft. Eigendom van perceel H 4705 
berust bij een andere eigenaar. En bruikleen en beheer van perceel H 4705 ligt bij een VVE 
van een aanliggend perceel.  
Dat een bestemmingswijziging van dit perceel H 4705  – van Maatschappelijk naar Bos – is 
meegenomen in het onderhavige Ontwerpplan_VSL71, is op zichzelf al betwistbaar. Het 
perceel mag echter zeker niet worden meegewogen bij de bepaling van de rood-
groenverhouding op de resterende kadastrale percelen H 4708, H 1977 en H 1978.  Met 
dezelfde redenering zou immers ook bosterrein van andere omliggende percelen of 
eigenaren kunnen worden meegerekend om kaalslag binnen het nieuwe plangebied te 
rechtvaardigen. 
De oppervlakte van perceel H 4705 bedraagt 1520 m². Alle verdere berekeningen van de 
rood/groen-verhoudingen op het nieuwe terrein dienen derhalve exclusief H 4705 te worden 
uitgevoerd. 
 
3.3.c. Oppervlaktes van bebouwing, verharding en bouwvolumes van Functies en 
Activiteiten.  
Uit de eigen analyse van de planstukken, aangevuld met de onderliggende documenten – 
waaronder het Stedenbouwkundig Plan Lindenhorst (2023), het Kavelpaspoort (2020) en de 
projectmeetsheet VSL 71_gebouwfootprints – blijkt dat de feitelijke verhouding tussen 
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bebouwing, verharding en groen in het ontwerp Omgevingsplan aanzienlijk afwijkt van wat in 
de Motivering en toelichting van dat plan wordt gesteld. 
De in Bijlage A opgenomen vergelijking maakt dit cijfermatig verder inzichtelijk. 
 
Feitelijke toename van bebouwing en verharding 
De bestaande situatie omvat circa 2.735 m² bebouwing en 1.400 m² verharding, tezamen 
circa 4.135 m² rood oppervlak op een totaal perceel van 26.460 m². Dat komt overeen met 
ongeveer 16 % rood en 84 % groen. 
Het ontwerpplan betreft een kleiner perceel van circa 24.940 m² (zonder perceel H 4705) en 
maakt ruimte voor 4.279 m² bebouwing en 2.503 m² (Verkeer) verharding, 887 m² 
vergunning-vrije bouwwerken en minstens 450 m² extra verharding (parkeerplaatsen en 
andere erfverharding als paden) bij het zorggebouw buiten het bouwvlak. Dat is samen circa 
8.119 m² rood oppervlak. 
Het rood oppervlak stijgt daarmee van 4.135 m² (16 %) naar 8.119 m² (30 %),  terwijl het 
aandeel groen daalt van 84 % naar 70 %. De feitelijke bebouwing + verharding neemt dus 
toe met circa 96 % (van 4.135 m² naar 8.119 m²), wat neerkomt op een verlies van ongeveer 
4.000 m² groenoppervlak binnen het nieuwe perceel VSL 71 – Verlengde Slotlaan 71. 
 
Desondanks proberen vele tekstfrases in o.a. Inleiding, Motivering en Beeldkwaliteitsplan de 
indruk te wekken dat het Ontwerpplan_VSL71 zorgt voor een vergroening van het terrein en 
de groene en landschappelijke kwaliteit van de locatie versterkt. Onder meer: gmb-2025-
399022 “Voor de omgevingskwaliteit geeft het plan een impuls en wordt uitgegaan van 
behoud van het groene karakter.”  En “De bestaande groenstructuur aan de randen wordt 
gehandhaafd en vormt het kader waarbinnen wordt gebouwd” (Paragraaf 6.1 (Inpassing en 
omgevingskwaliteit).  Ook gmb-2025-402272 stelt “……biedt de ontwerpwijziging 
bescherming voor de bestaande en gewenste groene kwaliteiten”. Het Beeldkwaliteitsplan 
meent: “Het plan versterkt de groene identiteit van de locatie door de landschappelijke 
randen te behouden en te vergroenen.” 
 
Al deze suggesties zijn dus feitelijk onjuist: De planoppervlaktes tonen aan dat de 
verharding bijna verdubbelt en dat de bebouwde oppervlakte (en het bouwvolume) sterk 
toenemen. De claim van vergroening wordt door de kwantitatieve gegevens uit het plan zelf 
gelogenstraft. 
 
Toename bouwvolume en ondergrondse bouw 
Het plan introduceert een maximale bouwhoogte van 12 m voor de woningen en 9,5 m voor 
het maatschappelijk gebouw (GML-objecten dc-2025-13868 en 13869). De bestaande 
gebouwen zijn gemiddeld 7 m hoog. 
Het bovengrondse bouwvolume stijgt van circa 19.000 m³ naar meer dan 43.000 m³, 
exclusief ondergrondse bouw. Daarnaast wordt een kelderlaag van 4 m diep toegestaan 
(voorheen 1,5 m), waardoor het totale bouwvolume meer dan verdubbelt. 
De forse toename van bouwmassa en ondergrondse bouw leidt niet alleen tot een grote 
visuele toename van de bouwmassa, maar ook tot een aanzienlijk grotere verhardings- en 
afwateringsbelasting, met potentieel negatieve gevolgen voor de waterhuishouding en de 
wortelzones van het aangrenzende bos. Laat staan de grote negatieve impact op de groene 
beeldkwaliteit. 
 
Bovendien duikt nu in de Motivering (pagina 27 van gmb-2025-39022 )  ineens op :  
“Door de ontwikkeling van twee kleinschalige appartementencomplexen met in totaal 
maximaal 25 zorgappartementen in het goedkope segment, wordt voorzien in de behoefte in 
de gemeente Zeist aan goedkope zorgwoningen.” 
We merken hierover op dat er:  
a) nooit eerder is gesproken over twee appartementencomplexen voor zorg-appartementen, 
en  
b) dat op de planverbeelding van Ontwerpplan_VSL 71 één appartementengebouw staat 
aangegeven. 
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c) in de gmb-162433 kennisgeving voornemen van 15 april 2024 het aantal 
zorgappartmenten ineens was verhoogd van 20 naar max. 25. 
 
Conclusie: Twee appartementengebouwen voor deze functie (op een dergelijk klein kavel) 
zijn absoluut niet acceptabel. 
 
Duiding en planologische gevolgen: 
 
Schending van het motiveringsbeginsel (art. 3:46 Awb) 
De motivering berust op de onjuiste aanname dat het plan “vergroening” brengt, terwijl de 
oppervlakten aantonen dat het terrein juist versteent. 
 
Onvoldoende ruimtelijke onderbouwing (Zie Omgevingsregeling BWBR0045528/2025-
10-07 Hoofdstuk5)  
De forse volumetoename is niet getoetst op effecten voor hemelwater, grondwater en 
boomwortelzones. 
De 4 m diepe kelder kan de infiltratiecapaciteit sterk beperken.  Daarnaast heeft dit een groot 
effect op de visuele beeldkwaliteit op terrein. 
 
Verstoring van de balans tussen rood en groen 
Waar de huidige situatie ongeveer 84 % groen kent, rest na realisatie (misschien) slechts 70 
%. Dit is in strijd met de doelstellingen van het gemeentelijk groenbeleid als onder andere 
aangegeven in het Groenstructuurplan, maar ook in de Eerste Zeister Omgevingsvisie 
(inclusief unaniem aangenomen amendement over groeninventarisatie en -compensatie). 
 
Samenloop met de Bomenverordening 2024 
Omdat het bouwvlak en de vergunning vrije zones tot op minder dan 5 m van de bestaande 
bosranden reiken (zie art. 4 lid 3 sub e Bomenverordening 2024), dreigt indirecte kap van 
bomen die nu nog onder “Bos” of “Groen” vallen. Het groene deel neemt dus verder af, ook 
al wordt in de Motivering het tegendeel gesteld. 
 
Conclusie 3.3.c.  
De motivering van het Ontwerpplan is feitelijk en juridisch ondeugdelijk waar het de omvang 
van bebouwing, verharding en groen betreft. Het plan leidt tot een structurele verstening en 
volumetoename die niet worden onderkend in de Motivering en Toelichting en in strijd zijn 
met gemeentelijke beleidsdoelstellingen t.a.v. groenbehoud. Dit met name ook in de wijk 
Lyceumkwartier en vooral langs de Verlengde Slotlaan.  
 
Verzoek: 
1. Verifieer de feitelijke oppervlaktes en volumes uit Bijlage A en pas de motivering daarop 

aan; 
OF 

2. Beperk de toegestane bebouwing en verharding tot het huidige niveau (≈ 4 100 m²) of 
minder; 

3. Beperk de ondergrondse bouwdiepte tot maximaal 1,5 m, conform de bestaande situatie, 
totdat een hydrologische toets is uitgevoerd. 

4. Vindt ruimte door het aantal toegestane GGB-woningen met minstens 25 % te verlagen, 
naar maximaal 12. 

 
 3.4.  De Activiteit ‘Bos’ als lege planologische categorie: geen bescherming van het 
bosecosysteem 
In de planregels van het Ontwerpplan_VSL71 wordt de activiteit ‘Bos’ uitsluitend functioneel 
gedefinieerd als een gebruikscategorie voor “groenvoorzieningen, beplanting, natuur, 
wandelpaden en ondergeschikte voorzieningen”. Er is geen juridische of ecologische definitie 
van bos opgenomen, noch enige bepaling die het kappen, ontwortelen of verwijderen van 
ondergroei of dood hout verbiedt. De aanduiding Bos heeft daarmee uitsluitend een 
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ruimtelijke betekenis (toegestaan gebruik) en geen materiële beschermingswaarde. 
 
Het plan biedt dus geen waarborg voor instandhouding van de bestaande bosstructuur, noch 
voor het behoud van de ecologische functies die kenmerkend zijn voor een samenhangend 
bosecosysteem. Helaas houdt deze benadering geen rekening met het fundamentele 
verschil tussen losse bomen en een bestaand bos. 
Een individuele boom levert weliswaar nuttige ecosysteemdiensten — schaduw, CO₂-opslag 
en nestgelegenheid — maar een bestaand bos vormt een compleet, gelaagd ecosysteem 
waarin boom-, struik- en kruidlaag, bodemleven en schimmelnetwerken gezamenlijk zorgen 
voor hoge biodiversiteit, koolstofopslag, waterretentie en een stabiel microklimaat. 
Cruciaal daarbij zijn juist de elementen die bij een beleidsmatige benadering van “alleen 
bomen tellen” uit beeld verdwijnen: dood hout, ondergroei en structuurdiversiteit. Deze 
kenmerken zijn in de ecologische wetenschap erkend als biodiversiteitsindicatoren en 
worden ook door kennisinstellingen en overheden gebruikt bij de beoordeling van 
boskwaliteit. 
 
Wanneer beleid of planregels zich beperken tot het tellen van individuele bomen, zonder 
rekening te houden met de samenhang, structuur en bodemgemeenschappen, kan de 
werkelijke boswaarde disproportioneel worden aangetast — zelfs wanneer er op papier 
“evenveel bomen” blijven staan. De aanduiding Bos in dit ontwerpplan fungeert daardoor niet 
als instrument voor behoud van het bosecosysteem, maar slechts als lege planologische 
categorie, die de indruk van bescherming wekt zonder de onderliggende ecologische 
functies daadwerkelijk te borgen. 
 
3.5 Uitsluiting van art. 4 lid 3(c)–(d) Bomenverordening 2024: schijnbescherming, 
kernrisico blijft bestaan 
In artikel 12.5 van het Ontwerpplan_VSL71 is bepaald dat art. 4, lid 3, sub c en d van de 
Bomenverordening Zeist 2024 niet van toepassing zijn. Het gaat hier om twee 
toekenningsgronden voor kappen die voortkomen uit individuele hinder of comfort 
(tuinoppervlak en daglicht). Het uitsluiten daarvan voorkomt dat op deze gronden 
gemakkelijk een kapvergunning kan worden afgedwongen — dat is op zichzelf begrijpelijk. 
Cruciaal is echter dat art. 4, lid 3, sub e (kap binnen 5 m van toekomstige bebouwing en 3 m 
van toekomstige infrastructuur) volledig van kracht blijft. Juist deze bepaling is, bij uitvoering 
van het plan, veruit het meest verstrekkend: door de ligging van de nieuwe bouwvlakken en 
de aanleg van paden en inritten valt een aanzienlijk deel van de bestaande bomen binnen de 
5 m- en 3 m-zones en kan — bij een bouwinitiatief — rechtmatig worden gekapt. Per saldo 
ontstaat zo de schijn dat het plan bomen beter beschermt (omdat twee hindergronden zijn 
uitgesloten), terwijl de door het plan veroorzaakte kapgrond van art. 4, lid 3(e) onverkort 
geldt en, gelet op de nieuwe verkaveling en infrastructuur, het dominante risico vormt. Dit is 
onverenigbaar met de in de motivering gepretendeerde vergroening en met de 
raadsafspraken over behoud van het groene karakter van De Lindenhorst. 
 
3.6.a.   Waarde-Boom – geen individuele bomen, maar globale zones 
Uit de GIO-laag H12 – Verlengde Slotlaan 71 – Waarde – Boom (dc-2025-13855.gml) blijkt 
dat de zogenoemde Waarde-Boom-aanduiding in werkelijkheid geen individuele bomen 
omvat, maar 22 polygonen (vlakgeometrieën) met een gezamenlijke oppervlakte van circa 
11 922 m². In de GML-bestanden zijn geen gml:Point-objecten aangetroffen. De aanduiding 
heeft dus betrekking op zones waarin zich mogelijk bomen bevinden, niet op afzonderlijke 
exemplaren. 
Deze wijze van vastlegging betekent dat de zogenoemde ‘beschermde bomen’ in het plan 
niet individueel identificeerbaar of toetsbaar zijn. De juridische regeling uit artikel 12.5 en 12.6 
van het Ontwerpplan_VSL71 (Waarde-Boom) is daardoor feitelijk onvolledig: 

• er bestaat géén publiek raadpleegbaar register van de afzonderlijke bomen; 

• de omvang van het beschermde areaal is slechts benaderend; 

• en de toetsbaarheid aan de Bomenverordening 2024 en het Groenstructuurplan Zeist 
ontbreekt en 
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• er is niet aangegeven hoe dit ontwerpplan verschil van het Kavelpaspoort en van het 
Stedenbouwkundig plan. 

 
Dit ondanks het feit dat de Bomenverordening ruimschoots de gelegenheid biedt om 
individuele bomen te beschermen, mede op basis van de volgende gronden:   
“De omgevingsvergunning voor het vellen van een boom als bedoeld in artikel 3 van de 
Bomenverordening wordt geweigerd, indien de belangen van verlening niet opwegen tegen 
de belangen van behoud van de boom op basis van één of meer van de volgende waarden: 
a. de natuurwaarden van de boom; 
b. de landschappelijke waarden van de boom; 
c. de cultuurhistorische waarden van de boom; 
d. de beeldbepalende waarden van de boom; 
e. de waarden van de boom voor stads- en dorpsschoon; 
f. de waarden van de boom voor recreatie.” 
 
Conclusie: De aanduiding Waarde-Boom fungeert slechts als globale groenzone en biedt 
geen daadwerkelijke boom-voor-boom-bescherming. Dat is strijdig met de beoogde 
juridische werking van de artikelen 12.5 en 12.6 van het Ontwerpplan_VSL71 en 
onvoldoende in het licht van de ETFAL-vereisten (evenwichtige toedeling van functies aan 
locaties) voor het beschermde groen binnen terrein De Lindenhorst. 
In het verkoop-participatieproces is meerdere malen gevraagd (en toegezegd) bomen-
compensatie op het terrein mogelijk te maken. Kwantitatieve en kwalitatieve compensatie is 
ook een kernelement van het amendement dat unaniem door de raad werd aangenomen bij 
de besluitvorming over de Eerste Zeister Omgevingsvisie.  Ook in dit project ontbreekt 
helaas weer iedere vorm van (controleerbare) groencompensatie. 
 
3.6.b. Beschermwaardige bomen en ontbrekende geo-tags – strijd met zorgplicht en 
inzichtelijkheid 
In het Kavelpaspoort “Lindenhorst” van Buro Lubbers (2020) zijn de individueel beschermde 
en beeldbepalende bomen weergegeven, inclusief hun situering ten opzichte van de 
bouwvlakken. Ook in het stedenbouwkundig plan van architectenbureau Zeinstra Verbeek 
(2023) is deze groenstructuur als uitgangspunt bevestigd. In het ontwerp-omgevingsplan 
ontbreken deze gegevens echter: de afzonderlijke bomen zijn niet als objecten opgenomen 
en de bijbehorende geotags en boomnummers (ca. 511 exemplaren, conform rapport 
Lubbers) zijn niet overgenomen. Daardoor is niet te verifiëren welke bomen binnen de 
beschermingszones vallen, welke behouden blijven en welke ten behoeve van de nieuwe 
bouwvlakken zullen verdwijnen. 
Deze onvolledigheid maakt het plan in strijd met de eisen van zorgvuldigheid en 
inzichtelijkheid als bedoeld in artikel 3:2 Awb (zorgvuldige voorbereiding) en artikel 4.2  
Omgevingswet (de verplichting tot een evenwichtige toedeling van functies aan locaties). 
Bovendien vloeit uit artikel 4 lid 3(e) van de Bomenverordening Zeist 2024 voort dat bij 
plannen het behoud dan wel de kap van bomen binnen vijf meter van bouwvlakken of drie 
meter van infrastructuur expliciet moet worden afgewogen. Zolang de gemeente niet de 
volledige geolocaties en beschermingsstatussen van alle bestaande bomen – én de locaties 
van nieuw aan te planten bomen met de voorgeschreven stamdiameter – in het ontwerpplan 
heeft opgenomen, is geen sprake van een toereikende ruimtelijke onderbouwing.  
Wij verzoeken het college dan ook met klem deze gegevens toe te voegen en te publiceren 
alvorens het ontwerpplan aan de gemeenteraad ter vaststelling wordt voorgelegd. 
 
3.6.c Schijnbescherming door de activiteit ‘Bouwverbod’ 
De in het ontwerp-omgevingsplan opgenomen activiteit ‘Bouwverbod’ (GML-object dc-2025-
13859) suggereert op de planverbeelding dat sprake is van een beschermingszone waar het 
bestaande groen behouden blijft. Uit de planregels en de tekst-GML blijkt echter dat dit 
bouwverbod uitsluitend betrekking heeft op het oprichten van gebouwen of overkappingen.  
(Half) verhardingen, speeltoestellen, trampolines, kunstgrasveldjes, tuinmeubilair, 
erfafscheidingen, pergola’s, boom- of andere -hutten, strooien afdakjes bbq-plaatsjes, 



Stichting Beter Zeist - Zienswijze ontwerpwijziging Omgevingsplan De Lindenhorst - 28 oktober 2025 
 

Platform van buurten en dorpen voor een mooi en groen Zeist en invloed van burgers 

 
11 

zitkuilen, zonneschermen, grondwerk, etc .vallen niet onder het verbod. Evenmin geldt 
binnen deze zone een kapverbod of onderhoudsplicht voor bomen of bosopstanden. 
De zogenoemde bouwverbod-zone overlapt bovendien deels met de functies Tuin, Bos en 
Groen (dc-2025-13851, dc-2025-13874 en dc-2025-13862). Daarmee ontstaat een illusie 
van bescherming: op de kaart lijkt het groen binnen deze zone behouden, terwijl in 
werkelijkheid elke vorm van verharding of ontbossing planologisch is toegestaan.  
 
De situatie wordt verder verzwakt door de Bomenverordening Zeist 2024, waarin artikel 4, lid 
3, onder e, bepaalt dat kappen is toegestaan binnen 5 meter van toekomstige bebouwing en 
3 meter van infrastructuur. Een aanzienlijk deel van de bomen in de zogenoemde 
bouwverbod-zone valt binnen deze afstandscriteria en kan dus, ondanks de aanduiding 
“bouwverbod”, rechtmatig worden gekapt zodra een bouw of aanlegvergunning is verleend. 
 
Hierdoor heeft de activiteit Bouwverbod geen zelfstandige beschermende werking. Zij 
fungeert slechts als cartografische aanduiding zonder planregel-matige koppeling aan 
natuur- of ecologische waarden. 
Het gebruik van deze aanduiding levert dus schijnbescherming op: voor bewoners en raad 
lijkt het alsof groen wordt vastgelegd, terwijl juridisch slechts het oprichten van gebouwen 
wordt verhinderd. 
De combinatie van deze schijnbescherming en de vrijstellingszones uit de 
bomenverordening vergroot het risico dat het resterende bos- en tuinareaal op termijn alsnog 
verdwijnt. Dit is onverenigbaar met de in de motivering gepretendeerde vergroening en met 
de raadsafspraken over behoud van het groene karakter van De Lindenhorst. 
 
3.7 Geen vastlegging van (mandelige) beheervereniging en statuten, ten behoeve van 
gezamenlijk groen en voorzieningen 
In de huidige planstukken ontbreekt iedere concrete informatie over de oprichting, structuur 
en statuten van een beoogde beheervereniging voor het gezamenlijke groen en de 
gemeenschappelijke voorzieningen binnen het plangebied. Ondanks de toezeggingen in de 
overleggen met de initiatiefnemer en de gemeente is er geen enkel document waaruit blijkt 
of, wanneer en onder welke voorwaarden een dergelijke vereniging zal worden opgericht, 
noch wat het mandaat en de rechtspositie van deze vereniging zal zijn. Evenmin is duidelijk 
welke delen van het terrein mandelig eigendom worden, en welke percelen privaat eigendom 
van individuele bewoners blijven. 
 
Dit gebrek aan duidelijkheid roept fundamentele vragen op: wie wordt feitelijk 
verantwoordelijk voor het onderhoud, beheer en aansprakelijkheid van de 
gemeenschappelijke groenzones en wandelpaden? Hoe wordt gegarandeerd dat 
toekomstige eigenaren zich daadwerkelijk verbinden aan een gezamenlijke 
beheerverplichting? En wat is de juridische hardheid van eventuele statutaire bepalingen, 
indien deze nog niet bestaan of niet worden opgenomen in de notariële leveringsakte? 
 
Zonder een notarieel vastgelegde mandeligheidsregeling of een statutair geborgd 
beheerorgaan is er geen enkele zekerheid over het blijvend onderhoud en de instandhouding 
van het gezamenlijke groen. Daarmee ontbreekt een essentiële voorwaarde voor de 
duurzame landschappelijke kwaliteit en de uitvoerbaarheid van het plan. Dit is onverenigbaar 
met het in de Motivering gepretendeerde behoud van het groene karakter van het perceel. 
 
4 Strijdigheid met gemeentelijk beleid en beleidsdocumenten 
 
4.1. Eerste Zeister Omgevingsvisie – uitwerking kernwaarden en ruimtelijke kwaliteit. 
De Eerste Zeister Omgevingsvisie 2023–2026, vastgesteld door de gemeenteraad op 23 mei 
2023, bevat de uitwerking van de kernwaarden per buurt. Deze visie benoemt op drie 
niveaus – de gemeente als geheel, de afzonderlijke kernen en de buurten – wat bepalend is 
voor de ruimtelijke kwaliteit, leefomgeving en identiteit van Zeist. Op pagina’s 89 en 90 staat 
onder meer:  
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“De buurt Lyceumkwartier ligt in het boslandschap van de Utrechtse Heuvelrug, maakt 
onderdeel uit van het Natuurnetwerk Nederland (NNN) en van het landschap van de Stichtse 
Lustwarande.” 
Het gebied is van oorsprong ontworpen als een groen villapark met grote percelen, 
zichtassen en een sterke samenhang tussen natuur, architectuur en ruimtebeleving. Om te 
beginnen is deze buurt rijk aan groen en natuur en vormt zij een cruciale schakel in het 
ecologische netwerk van Zeist. 
 
In de Omgevingsvisie zijn ook ruimtelijke kernwaarden van het Lyceumkwartier 
overgenomen (pag 90) , zoals door de ALV van de wijkvereniging VLZ vastgesteld in de 
Waardenpropositie Leefwijk Lyceumkwartier (versie 1, d.d. 29 januari 2021): 
1. Onlosmakelijke component van de groene, ecologische noord-zuid corridor door Zeist.  
2. Unieke groenmonumentale zichtassen uit oorspronkelijk ontwerp Slot Zeist 

(wijkstructuur).  
3. Ruime kavels voor behoud van groene allure en éénheid van lommerrijk beeld.  
4. Naleving van het Servituut Schaerweijder Bosschen.  
5. Jaren ’30-architectuur van woningen en instellingen. 
 
De Omgevingsvisie vormt de kwaliteitsbasis voor planvorming in het Lyceumkwartier. 
Herontwikkeling dient het bosrijke, lommerrijke en cultuurhistorisch waardevolle karakter van 
de wijk te behouden en waar mogelijk te versterken. Daarvan is met Ontwerpplan VSL-71 
nauwelijks sprake meer.  
 
Conclusie: Het huidige ontwerp Omgevingsplan VSL 71 wijkt op meerdere punten af van 
deze vastgestelde kernwaarden. De beoogde verkaveling en bouwdichtheid tasten de 
ruimtelijke openheid, de zichtassen en de groene continuïteit aan, terwijl in de planregels 
geen borging is opgenomen voor de in de Omgevingsvisie, Groenstructuurplan, de 
Waardenpropositie en de Welstandsnota vastgelegde wijkwaarden en ruimtelijke kwaliteit. 
 
4.2.  Groenstructuurplan  – doorwerking op perceelniveau. 
 Onder verwijzing naar het Raadsbesluit inzake Rv 19RV018 d.d. 11 juni 2019 :  
Op pagina 165 van het Groenstructuurplan van de gemeente Zeist staan de kenmerken en 
doelstelling voor het gebied Lyceumkwartier beschreven.  Hierin staat:  
“Belangrijk kenmerk voor het groene beeld is: de ruime particuliere kavels met vrijstaande 
huizen met grote voor-en achtertuinen. De tuinen bepalen voor een groot deel het groene 
beeld. De inrichting van de tuinen is zeer divers, maar overwegend boomrijk/bosachtig, 
vooral in de achtertuinen. Ook hier is de grove den nadrukkelijk als beeldbepalende boom 
aanwezig.  (…) Door de geringe bouwhoogte zijn de bosstroken op de achter terreinen goed 
te ervaren. Tuinen en lanen versterken elkaar en vormen samen een hecht groen 
beeld.”  
 
Ook is hierin vermeld : “daarnaast wordt de groene uitstraling van het Lyceumkwartier sterk 
door particulier groen bepaald. Het behoud van ruime kavels is daarom een vereiste om de 
groene allure van het Lyceumkwartier te kunnen waarborgen. ”  
Met andere woorden: de beeldkwaliteit van de Verlengde Slotlaan wordt mede bepaald door 
“particulier groen en hoge bomen in tuinen” Die versterken het groene aaneengesloten 
totaalbeeld vanaf de Verlengde Slotlaan.  
Conclusie: In het Ontwerpplan_VSL71 voldoen noch het aanzicht en beeldkwaliteit vanaf de 
Verlengde Slotlaan, noch (de hoeken bij) de toegangsweg tot het perceel, aan de groene 
kwaliteiten zoals die in het Groenstructuurplan (en in het Participatierapport) zijn gesteld. 
 
4.3. Afwijking van het geldende groenbeleid en bestemmingsplan Zeist Centrum e.o. 
Ook in het vigerende Omgevingsplan (“bestemmingsplan Zeist Centrum e.o.”) wordt het 
in bovenstaande paragraaf 4.2 genoemde belang zoals beschreven in het 
Groenstructuurplan, bevestigd. 
Op pagina 49 van de toelichting bij dat bestemmingsplan Zeist Centrum e.o. staat dat de 
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beleidsvisie voor het groen in Zeist uitgaat van onder meer de volgende beleidslijn: “Het 
belang van de privétuinen voor de groenstructuur benadrukken.” .  Het onderhavige Ontwerp 
Omgevingsplan past niet binnen de karakteristieke groene uitstraling van de Verlengde 
Slotlaan of de omliggende wijk Lyceumkwartier. 
 
4.4.  Niet-naleving (1e) Participatierapport Lindenhorst Zeist (vastgesteld 12 mei 2020) 
Het Participatierapport Lindenhorst Zeist, gedateerd 16 mei 2019 en vastgesteld door de 
gemeenteraad op 12 mei 2020, vormt de basis voor de herontwikkeling.  In dit rapport zijn 
de gezamenlijke uitgangspunten vastgelegd die door omwonenden, het Rijksvastgoedbedrijf 
en de gemeente Zeist zijn opgesteld in het kader van de participatiebijeenkomsten over de 
toekomst van het terrein. 
 
Onder het kopje “Waarden / kwaliteiten” staat : 
“De vernieuwde Lindenhorst draagt straks bij aan de cultuurhistorische waarden van het 
Lyceumkwartier en handhaaft cq. versterkt het monumentale karakter van de Verlengde 
Slotlaan, met respect voor het Schaerweijder Bosschen Servituut. Daarbij hoort onder meer 
een inrichting met passend respect voor de natuur, duurzaam bouwen, een groene 
uitstraling, zo min mogelijk verhard terrein en voldoende afstand tot omliggende bebouwing. 
Ook is het lange termijnbeheer zo goed mogelijk geborgd. Met inachtneming van 
bovenstaande is woningbouw in combinatie met een maatschappelijke functie of waarde in 
het gebied in principe welkom, waarbij wordt verwacht en benadrukt dat dit ten opzichte van 
het recente verleden meer rust geeft in en rond het gebied.” 
Deze passage vormt de kernuitkomst van de door de gemeenteraad vastgestelde 
participatie-uitkomsten: behoud en versterking van de cultuurhistorische waarden, het 
groene en monumentale karakter van de Verlengde Slotlaan, minimale verharding, 
voldoende afstand tot de omgeving en structurele borging van beheer en rust. 
 
Het thans voorliggende Ontwerpplan_VSL 71 wijkt op meerdere wezenlijke punten van 
deze uitgangspunten af. 

• Het plan maakt een hogere bebouwingsdichtheid en kleinere kavels mogelijk dan destijds 
als passend werd beschouwd. Daarmee wordt het groene karakter van de Verlengde 
Slotlaan niet versterkt maar juist aangetast. 

• De eis van “zo min mogelijk verhard terrein” wordt niet gerealiseerd; het plan voorziet in 
een aanzienlijk deel EXTRA verharding door opritten, verhard erf, parkeerplaatsen, 
paden en wegen. 

• De in het participatierapport genoemde voldoende afstand tot omliggende bebouwing 
wordt niet geborgd in de bouwvlakken; de marges tot bestaande tuinen en bosranden zijn 
aanzienlijk kleiner dan destijds beoogd. (en toegestaan in het vigerende 
bestemmingsplan voor naastgelegen percelen) 

• Van de genoemde borging van lange termijn beheer of een regeling voor mandeligheid is 
in de ontwerp-regels geen sprake. 

• Tot slot is het Schaerweijder Bosschen Servituut, dat expliciet als toetsingskader werd 
genoemd, nergens herkenbaar in de planverbeelding of de juridische planregels 
verwerkt. 

Daarmee voldoet het Ontwerpplan_VSL71 niet aan de door de raad op 12 mei 2020 
vastgestelde participatie-uitkomsten en schendt het de vastgelegde belofte dat de nieuwe 
ontwikkeling het monumentale, groene en cultuurhistorische karakter van de Verlengde 
Slotlaan zou handhaven en versterken. 
 
4.5.  Strijdigheid met de Welstandsnota en ontbreken van welstandsadvies 
De Welstandsnota Zeist 2010 (vastgesteld 7 januari 2014) bevat voor de ruime villawijken, 
waaronder het Lyceumkwartier inclusief de Verlengde Slotlaan, specifieke gebiedsgerichte 
kwaliteitscriteria. De nota beschrijft deze omgeving als volgt: 
“De ruim opgezette villawijken Lyceumkwartier, Wilhelminapark en een gedeelte van 
Valckenbosch liggen voornamelijk ten noordoosten van het centrum van Zeist. Deze wijken 
bestaan grotendeels uit forse vrijstaande villa’s die langs duidelijk aangelegde structuren 
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staan. Het Lyceumkwartier bestaat uit lange rechte en bosrijke lanen die samenlopen met de 
vroegere Slot-aanleg.”(Welstandsnota Zeist 2010, p. 65) 
“Het ruimtebeeld wordt bepaald door een open bebouwing met veel vrijstaande villa’s en een 
royale laanbeplanting. De bebouwing staat op ruime kavels, vaak op geruime afstand van de 
hoofdroute. De villa’s hebben één of twee bouwlagen en zijn voorzien van royale 
kappen.”(Welstandsnota Zeist 2010, p. 66) 
 
De nota stelt dat binnen deze ruime villawijken: 
“De bestaande gebouwde omgeving het minimale kwalitatieve referentiepunt vormt voor 
ieder (vergunningplichtig) bouwwerk.”   en dat  “De situering van bouwwerken is gericht op 
de bestaande wegenstructuur en beplantingen. De bebouwing heeft een individuele 
uitstraling; de massa’s passen binnen de bestaande parcellering; de gevelopbouw is 
samenhangend en evenwichtig. Detaillering, kleur- en materiaalgebruik zijn uitbundig maar 
harmonieus.”(Welstandsnota Zeist 2010, p. 67) 
Daarnaast bevat de Welstandsnota aanvullende criteria voor de hoofdstructuren, waaronder 
de Verlengde Slotlaan, die bepalend zijn voor het straatbeeld: 
“Plaatsing – het bouwwerk kent een representatieve gevel die op de openbare ruimte gericht 
is.” 
“Detaillering, kleur- en materiaalgebruik – detaillering, kleur- en materiaalgebruik moeten 
aansluiten bij de aanwezige individuele bebouwing.”(Welstandsnota Zeist 2010, p. 68) 
 
Toetsing met het Ontwerpplan_VSL71 
De in het Ontwerpplan_VSL71 voorziene bebouwing langs de Verlengde Slotlaan voldoet 
niet aan de genoemde welstandscriteria. De geplande woningen zijn in opzet en massa 
nauwer, dichter op elkaar geplaatst en met aanzienlijk kleinere kavelafstanden dan de 
karakteristieke villa’s van het Lyceumkwartier. De onderlinge afstand tussen hoofdgebouwen 
bedraagt circa 3 à 4 meter of minder waar de bestaande villabebouwing wordt gekenmerkt 
door ruime kavels en afstanden van 8 meter of meer. Ook de oriëntatie, kapvorm en 
gevelindeling wijken af van de bestaande bebouwing. De representatieve gevels liggen niet 
overal evenwijdig aan de openbare laan; sommige woningen zijn dwars op de laan 
georiënteerd. Daardoor verdwijnt het open en groene karakter van het laanprofiel dat in de 
Welstandsnota als essentieel kwaliteitskenmerk wordt benoemd. 
Het planonderdeel langs de Verlengde Slotlaan is daarmee strijdig met de redelijke eisen 
van welstand zoals opgenomen in de Welstandsnota Zeist 2010 en voldoet niet aan het 
minimale kwalitatieve referentiepunt dat daarin voor deze wijk is vastgelegd. 
 
Ontbrekend welstandsadvies 
In de Motivering, Toelichting en bijlagen bij het ontwerp-omgevingsplan VSL 71 – 
Lindenhorst Zeist is geen welstandsadvies aangetroffen van Mooi-Sticht of van de 
Welstands- en Monumentencommissie Midden-Nederland (WMMN), het bij de gemeente 
Zeist aangewezen adviesorgaan op grond van de Welstandsnota Zeist 2010. 
 
De Welstandsnota bepaalt dat bouwplannen binnen de welstandsplichtige gebieden — 
waaronder het Lyceumkwartier en de Verlengde Slotlaan — aan redelijke eisen van welstand 
moeten worden getoetst door de WMMN. Een dergelijk advies is echter niet opgenomen, 
samengevat of toegevoegd aan de planstukken.  
 
Wij betwisten daarom dat de ruimtelijke en architectonische kwaliteit van het ontwerpplan 
deugdelijk is beoordeeld conform de geldende welstandscriteria. Wij verzoeken de gemeente 
om: 

• het relevante welstandsadvies (indien aanwezig) alsnog over te leggen en integraal in de 
motivering op te nemen; of 

• bij gebreke daarvan het ontwerpplan aan te houden totdat een onafhankelijk 
welstandsadvies is uitgebracht en betrokken bij de besluitvorming. 
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4.6.  Parkeerbeleidsnota deel B 2024–2028 – toepassing en afwijking (art. 12.3/12.4). 
Hoewel het aantal parkeerplaatsen in het ontwerp-omgevingsplan numeriek lijkt te voldoen 
aan de parkeernormen van de gemeente Zeist, blijven er belangrijke kanttekeningen bij de 
functionele en ruimtelijke uitvoerbaarheid. 
 
Ten eerste is in de toelichting niet aangetoond dat alle parkeerplaatsen daadwerkelijk op 
eigen terrein kunnen worden gerealiseerd zonder aantasting van de bomenstructuur en 
wortelzones langs de Verlengde Slotlaan. Het Uitwegenbeleid, APV en de 
Bomenverordening vereisen dat bij aanleg van parkeerplaatsen en opritten een minimale 
afstand van drie meter tot bomen wordt aangehouden; dit is in de huidige situatietekening 
niet inzichtelijk. (Zie ook paragraaf 3.2.b. Strijdigheid met het Beleid Uitwegen Gemeente 
Zeist (2012).) 
 
Ten tweede blijkt uit het aantal parkeerplaatsen op de plattegrond niet dat rekening is 
gehouden met piekmomenten bij de zorgfunctie, zoals dienstwissels of gelijktijdige 
bezoekers- en leveringsmomenten. De parkeerbalans is berekend op één momentopname, 
zonder reservering voor piekgebruik of voor mindervaliden- en laadplaatsen. 
 
Ten derde staat het hoge aandeel aan verharding (twee parkeerplaatsen per woning plus 
verharding van 10 parkeerplaatsen bij het zorggebouw) op gespannen voet met de in het 
Participatierapport (vastgesteld 12 mei 2020) vastgelegde uitgangspunten van een “groene 
uitstraling” en “zo min mogelijk verhard terrein”. 
 
4.7 Participatievereisten 
Op 12 mei 2020 heeft de gemeenteraad bepaald dat tijdens de verdere planvorming voor De 
Lindenhorst een tweede participatietraject moest plaatsvinden. De uitkomsten daarvan, 
samen met de verdere planuitwerking, zouden de basis vormen voor een nieuw 
herbestemmingsplan dat vervolgens door de raad zou worden getoetst. 
In een brief aan omwonenden van 11 september 2024 stelde de initiatiefnemer echter 
plotseling dat “in nauw overleg met belanghebbenden” een plan was ontwikkeld dat 
“optimaal rekening houdt met de diverse belangen”. Daarmee werd het participatietraject – 
behoudens enkele onbeantwoorde informatieverzoeken – door de initiatiefnemer als 
afgerond beschouwd. 
Op dat moment bestond onder de meerderheid van de belanghebbenden, al dan niet 
vertegenwoordigd via belangenorganisaties, absoluut géén draagvlak voor het plan. Van 
instemming of “consent” was geen sprake. Terugkijkend kan worden vastgesteld dat, 
afgezien van enkele marginale of cosmetische aanpassingen aan het plan, geen sprake is 
geweest van een Participatietraject zoals door de raad in 2020 werd bedoeld. 
 
Wij constateren dat:  

• de reacties en onderbouwde kritiek van individuele participanten en de VLZ niet zijn 
opgenomen in het Participatierapport van de initiatiefnemer (bijlage bij het ontwerp 
Omgevingsplan); 

• de weergave in dat rapport van bezwaren van participanten zeer onvolledig en selectief 
is; 

• de initiatiefnemer herhaaldelijk niet is ingegaan op uitnodigingen van participanten en 
belangenorganisaties om gezamenlijk tot oplossingen te komen voor de geuite 
bezwaren;  

• de gemeente gedurende het gehele proces is ingekopieerd op de reacties en 
correspondentie van participanten op de voorstellen van de initiatiefnemer, en derhalve 
volledig op de hoogte was van de inhoud en aard van de bezwaren; 

• de initiatiefnemer het participatieproces in de zomer van 2024 eenzijdig heeft beëindigd;; 

• de gemeente Zeist tijdens een gezamenlijke bijeenkomst met participanten en 
initiatiefnemer in juni 2024 zonder nadere motivering verklaarde dat het plan ineens 
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“goede ruimtelijke ordening” zou zijn, terwijl er in werkelijkheid gedurende bijna twee jaar 
nauwelijks aanpassingen aan het plan hadden plaatsgevonden. 

 
In de Motivering bij het ontwerp-omgevingsplan (hoofdstuk 7) vermeldt de gemeente dat 
voor De Lindenhorst een participatietraject is uitgevoerd (november 2021 – september 
2024), dat dit is vastgelegd in het Participatierapport Lindenhorst Zeist (dc-2025-13836 , 
Oktober 2024, actualisatie 13 juni 2025) en dat de participatie “voldoet aan de richtlijnen 
gesteld door de gemeente Zeist”. Deze richtlijnen worden gespecificeerd als zijnde de 
“Beleidsregel Participatie gemeente Zeist 2024” en het bijbehorende “Afwegings- en 
Toetsingskader Participatie Omgevingswet Gemeente Zeist”. Deze verwijzing is feitelijk en 
juridisch onjuist.  
 
Het participatieproces liep immers van november 2021 tot en met september 2024, terwijl de 
Beleidsregel  en het Afwegings- en Toetsingskader pas op 1 januari 2024 in werking traden, 
gelijk met de inwerkingtreding van de Omgevingswet. Voor het grootste deel van het 
participatietraject bestond deze beleidsregel derhalve nog niet. In de motivering ontbreekt 
iedere onderbouwing:  
- waarom  de activiteiten uit de periode 2021 – 2023 aan de nieuwe kaders (geldend vanaf 

1 januari 2024) moeten worden getoetst, dus feitelijk met terugwerkende kracht, 
- of, als dat niet zo is, aan welk toen geldend toetsingskader die eerdere participatie 

activiteiten dan wel getoetst moeten worden, en /of  

- het beperkte deel van het participatietraject van na 1 januari 2024 aan de genoemde 
kaders onder de Omgevingswet (Beleidsregel en Afwegings- en Toetsingskader) moet 
worden getoetst.  

 
Ter toelichting op de laatste punt: het is een al langer lopend participatietraject van ver voor 
de inwerkingtreding van de Omgevingswet. Het is niet mogelijk om van lopende 
participatietrajecten de geldende participatiekaders bij de start later nog te wijzigen. De 
Omgevingswet kent daarvoor ook geen specifieke uitzondering. 
 
Wij betwisten daarom ten stelligste dat de participatie met voldoende inzichtelijkheid en 
zorgvuldigheid is verantwoord. Er ontbreekt een juridisch toetsbaar kader waartegen de 
uitvoering van de participatie kan worden beoordeeld conform artikel 16.55 Omgevingswet, 
of tegen eerder geldende regelgeving. De verwijzing naar de Beleidsregel Participatie 
gemeente Zeist 2024 en het bijbehorende Afwegings- en Toetsingskader Participatie 2024 is 
juridisch ondeugdelijk en kan niet met terugwerkende kracht worden toegepast op 
participatie-activiteiten die reeds jaren eerder plaatsvonden. 
De verantwoording van de participatie voldoet daardoor niet aan de vereisten van 
zorgvuldigheid en motivering zoals bedoeld in artikelen 3:2 en 3:46 Awb. 
 
Wij betwisten de conclusie dat het participatieproces voldoet aan de gemeentelijke richtlijnen 
en verzoeken om een nadere, formeel vastgestelde participatieverantwoording.  
 
5 Strijdigheid met Wijkwaarden Lyceumkwartier en het 
Schaerweijder Bosschen‑servituut 
 
5.1 Wijkwaarden Lyceumkwartier – aantasting cultuur‑ en landschappelijk profiel. 
Voor wat betreft de ruimtelijke wijkwaarden verwijzen we specifiek naar de 
Waardenpropositie Leefwijk Lyceumkwartier (versie 1, d.d. 29 januari 2021), waarvan een 
samenvatting is overgenomen en vastgesteld in Eerste Zeister Omgevingsvisie in 2023. Ook 
de Omgevingsvisie verwijst naar de bedoelde Waardenpropositie, die beschrijvender is dan 
de bullet points in de Omgevingsvisie. 
 
Daarnaast attenderen we op de volgende beschrijving in het vigerende 
NL.IMRO.0355.BPZeistCentrumeo-OH01.  Onder kopje 2.2.4 Deelgebied 4 (Het 
Lyceumkwartier) :  



Stichting Beter Zeist - Zienswijze ontwerpwijziging Omgevingsplan De Lindenhorst - 28 oktober 2025 
 

Platform van buurten en dorpen voor een mooi en groen Zeist en invloed van burgers 

 
17 

“Het Lyceumkwartier is een ruim opgezette villawijk en ligt ten noordoosten van het centrum 
van Zeist, grenzend aan het Zeisterbos. De buurt bestaat uit lange rechte, en bosrijke lanen 
die samenlopen met de vroegere Slot-aanleg. Het Lyceumkwartier vormde namelijk een 
onderdeel van de productiebossen die opgenomen waren in het oorspronkelijk 17e 
eeuwse classicistisch ontwerp dat voor Slot Zeist is opgesteld. Restanten van de 
oorspronkelijke aanleg zijn nog terug te vinden in met name het huidige wegenpatroon. 
Voorbeelden daarvan betreffen de Verlengde Slotlaan, de Prof. Lorentzlaan, de 
Homeruslaan, de Platolaan, de bospaden evenwijdig aan de Verlengde Slotlaan en 
enkele rechte beukenlanen. 
Het Lyceumkwartier als villawijk, met overwegend ruime vrijstaande villa’s in een bosrijke 
omgeving met brede lanen, op de grens van de Zeister bebouwde kom, kan als een 
geleidelijke overgang van stedelijk naar bosgebied worden getypeerd. 
Binnen het bestemmingsplangebied is sprake van een aantal groenstructuren en 
groengebieden die vermeldenswaardig zijn. Voor wat betreft de groenstructuur is vooral de 
laanbeplanting in het Lyceumkwartier van belang, te weten langs o.a.  de Verlengde 
Slotlaan. De betekenis van de diverse ‘bosgebieden’ op terreinen met vooral een 
maatschappelijke functie in het Lyceumkwartier is in eerste instantie landschappelijk van 
aard.  
Het verzacht de overgang van stedelijk gebied naar de aangrenzende bossen, zoals 
het Zeister bos, en bepaalt sfeer en beeld van de wijk als decor voor de villa's en 
bijzondere bebouwing. Het rechthoekige patroon van lanen en paden in de omgeving (met 
als dominant element de Verlengde Slotlaan ) heeft, zoals genoemd, een hoge 
cultuurhistorische betekenis. Het beheer is onder andere gericht op het handhaven 
van lanen en bosstroken en het behouden van de ruime openbare profielen.” 
 
Conclusie – aantasting cultuur- en landschappelijk profiel 
Het onderhavige ontwerp-omgevingsplan Lindenhorst wijkt in opzet, schaal en ruimtelijke 
uitstraling zodanig af van bovenstaande in het vigerend bestemmingsplan Zeist Centrum e.o. 
(NL.IMRO.0355.BPZeistCentrumeo-OH01) vastgelegde karakteristiek van het 
Lyceumkwartier, dat sprake is van aantasting van het cultuur- en landschappelijk profiel 
zoals daarin beschermd. De in dat plan beschreven ruimtelijke waarden – waaronder de 
ruime opzet van vrijstaande villa’s, het behoud van de laan- en bosstructuren, en de 
geleidelijke overgang van stedelijk naar bosgebied – vormen planologisch verankerde 
wijkwaarden. Door binnen dit overgangsgebied grootschaliger en dichter te bouwen en 
bestaande groen- en laanstructuren te reduceren, wordt afgeweken van deze 
uitgangspunten. Daarmee is het ontwerp-omgevingsplan strijdig met de cultuurhistorische 
en landschappelijke waarden die het vigerende bestemmingsplan expliciet beoogt te 
behouden. 
 
5.2 Servituut Schaerweijder Bosschen – overschrijding kavelgroottes en strekking van 
het servituut (privaatrechtelijk)  
Het Servituut Schaerweijder Bosschen is tot op de dag van vandaag instrumenteel bij het 
behouden van het oorspronkelijke karakter van de wijk Het Lyceumkwartier.  
 
De strekking van het servituut luidt: “Het behouden van het oorspronkelijke karakter van de 
wijk en van de ruimtelijke kwaliteit daarvan, door het behoud van ruime, groene percelen in 
een natuurlijk bosachtig gebied.” 
Voor kavel H 4708 gelden (onder meer) de volgende servituutbepalingen over kavelgroottes 
en woningtypen: 
één woning per 2.000 m², en één twee-onder-één-kapwoning per 3.000 m². 
 
Op de kadastrale kavels H 1977 en H 1978 (tezamen circa 2.500 m²) is volgens de daar 
geldende servituutsbepalingen gezamenlijk maximaal één twee-onder-één-kapwoning 
toegestaan. De gemeente Zeist is, naast Breevast, eveneens servituuthouder op deze 
percelen. Men zou daarom verwachten dat de gemeente Zeist zich – zowel in haar 
publiekrechtelijke rol als in haar privaatrechtelijke hoedanigheid – net als het 
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Rijksvastgoedbedrijf destijds, en conform de verzoeken en bevestigingen tussen partijen, 
aan de servituutsvoorwaarden houdt. 
 
Het college verklaart echter in de Motivering, paragraaf 4.2 “Historie en Servituut 
Schaerweijder Bosschen”: 
“Het zogenoemde Servituut Schaerweijder Bosschen is een privaatrechtelijke 
erfdienstbaarheid, vastgesteld in de jaren twintig en dertig van de vorige eeuw, waarmee 
destijds beoogd werd het karakter van het Lyceumkwartier te behouden. Deze 
erfdienstbaarheid heeft echter geen publiekrechtelijke status en is derhalve geen onderdeel 
van de planologische afweging. De gemeente Zeist is hier weliswaar mede-servituuthouder, 
maar heeft geen rol in de privaatrechtelijke handhaving van de bepalingen uit het servituut. 
In de beoordeling van het ontwerp-omgevingsplan is derhalve uitsluitend gekeken naar 
publiekrechtelijke kaders zoals het Groenstructuurplan, de Omgevingsvisie en de overige 
beleidsstukken van de gemeente.” 
 
Dergelijke uitspraken zijn temeer opmerkelijk, omdat jurisprudentie uit 1986 
(Arrondissementsrechtbank Utrecht, rolnr. 772/86 KT, uitspraak 3 september 1986) hierover 
oordeelde: 
 
“Niet valt in te zien waarom de erfdienstbaarheid niet tot nut zou zijn voor ieder die de 
heersende erven overeenkomstig hun aard en inrichting gebruikt, nu de erfdienstbaarheid de 
strekking heeft het bosrijke karakter van de omgeving te waarborgen, en zulks zowel voor 
bewoners (…) als voor de gemeente, als dienaar van het algemeen belang, van nut is.” 
 
Mede op basis van het raadsbesluit van 12 mei 2020 is de gemeente als publiekrechtelijk 
orgaan naar ons oordeel verplicht haar privaatrechtelijke rechten met betrekking tot het 
servituut te handhaven. Dit temeer omdat het toenmalige college in het Raadsdebat en 
Ronde Tafel heeft verklaard dat het servituut voor de gemeente Zeist een evidente 
privaatrechtelijke belemmering vormt. 
 
6. Strijdigheid met Raadsbesluit 12 mei 2024 – Nieuwe Invulling Lindenhorst 
NB : Tijdens besluitvorming op 12 mei 2020 werd, staande de raadsvergadering, besloten 
het woord “Uitgangspunten“ op alle plaatsen in de brief aan het RVB te vervangen door het 
woord  “Voorwaarden”. In de uiteindelijk versie die naar het RVB is gestuurd is deze wijziging 
helaas niet consequent doorgevoerd. 
 
 Het raadsbesluit van 12 mei 2020 geeft drie heldere voorwaarden mee voor de verdere 
planvorming: 
 
1) “Het Participatierapport (beide scenario’s), de gemeentelijke kaders zoals onder andere 
deze brief én het Schaerweijder Bosschen servituut vormen de kaders waaraan de 
gemeenteraad in de volgende planfase gaat toetsen.” 
 
2) “De ruimtelijke uitgangspunten van het servituut, onder andere de kavelgrootte en de 
balans tussen bebouwing en groen die daaruit naar voren komt, vormen voor beide 
scenario’s het uitgangspunt.” 
 
3) “Voor het scenario met seniorenwoningen in meer geconcentreerde bebouwing zal dit 
vanzelfsprekend een andere invulling krijgen dan in het andere scenario, maar voor beiden 
geldt een min of meer vergelijkbare balans tussen groen en bebouwing.” 
Afgezet tegen bovenstaande kaders is het huidige Ontwerpplan_VSL 71 op de volgende 
punten in strijd met het raadsbesluit: 
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Niet servituuts-conforme omvang van het woonprogramma (oppervlak → aantal 
woningen) 
Voor de bondigheid verwijzen wij naar de brief d.d. 31 oktober 2024 van de Vereniging 
Lyceumkwartier aan het college van B&W, met een verslag van het gesprek met het college 
op 10 oktober-2024 m.b.t. De Lindenhorst. 
 
In Bijlage 2 van dit gespreksverslag is, vanuit de hier geldende uitgangspunten van het 
servituut, doorgerekend dat, uitgaande van het totale terreinoppervlak en de aftrek van het 
maatschappelijk programma/terrein voor het zorggebouw, het resterende uit te geven 
woonoppervlak slechts ruimte biedt voor een aanzienlijk lager aantal grondgebonden 
woningen dan nu wordt geprogrammeerd (16). Wij voegen deze berekening (aangepast) bij 
in Bijlage B.  Daarnaast wordt in Bijlage B ook beargumenteerd waarom de zorgkavel 
servituutstechnisch minstens 6000 m2 dient te bedragen  
 
Het Ontwerpplan_VSL71 gaat desondanks uit van 16 grondgebonden woningen plus een 
zorggebouw, waarmee het toegestane woonprogramma dat volgt uit de servituut-
maatvoering op het resterende woonterrein wordt overschreden. Dit is in strijd met 
Raadsvoorwaarde 2.  uit het Raadsbesluit d.d. 12 mei 2020 (zie hiervoor). 
 
Balans groen–bebouwing niet aangetoond, noch geborgd op terrein-niveau 
Het raadsbesluit verlangt een vergelijkbare balans tussen groen en bebouwing in beide 
scenario’s (Raadsvoorwaarde 3. én stelt het servituut als inhoudelijke norm voor die balans 
(Raadsvoorwaarde 2., zie hiervoor.).  
 
In het ontwerpplan wordt deze terrein-brede balans niet kwantitatief onderbouwd; evenmin 
wordt zij planjuridisch verankerd (geen maximum aan som bebouwd/verhard, geen minimum 
groen op gebiedsniveau). Daarmee ontbreekt de toetsing aan de servituut-balans die het 
raadsbesluit juist leidend verklaart. 
 
Afwijken van de scenario-logica uit het raadsbesluit (senioren/concentratie vs. totaal 
programma) 
Het raadsbesluit staat toe dat een seniorenscenario in meer geconcentreerde bebouwing 
wordt uitgewerkt, mits de terrein-brede balans groen–bebouwing vergelijkbaar blijft met het 
andere scenario (Raadsvoorwaarde 3., zie hiervoor). 
De huidige mix (groot aantal grondgebonden woningen + zorggebouw) vergroot het totaal 
aan rood op het resterende woonterrein zó sterk, dat de door de raad gewenste vergelijkbare 
balans niet meer wordt gehaald. Daarmee wordt de scenarioruimte uit het besluit onjuist 
gebruikt. 
 
Niet toetsen aan het Participatierapport en gemeentelijke kaders als harde 
randvoorwaarden 
Raadsvoorwaarde 1. (zie hiervoor) verlangt expliciet dat het plan toetsbaar is aan het 
Participatierapport en de gemeentelijke kaders. De planstukken verwijzen hier niet 
concretiserend naar (geen getalsmatige koppeling aan oppervlak/programma) en legitimeren 
de gekozen omvang van het woonprogramma niet binnen de door het servituut en 
participatieresultaten begrensde terreinruimte. 
 
Conclusie 
Het Ontwerpplan_VSL71:  

- volgt niet de servituut-afgeleide maatvoering voor oppervlak aantal woningen op het 
resterende woonterrein (na aftrek maatschappelijk programma);  

- borgt en respecteert de terrein-brede balans tussen groen en bebouwing die 
voortvloeit uit het servituut, absoluut niet;   

- respecteert niet de rood/groen verhoudingen zoals die op 21 omliggende percelen, 
met vergelijkbare servituutsvoorwaarden, zijn ingevuld. (Gemiddeld 11 % van deze 
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kadastrale percelen is bebouwd met woning incl. bijgebouwen; Overzicht op verzoek 
beschikbaar)  

 
Het Ontwerpplan_VSL71 wijkt daarmee zeer ver af van de drie expliciete kaders uit het 
raadsbesluit van 12 mei 2020. De planopzet is daarom niet verenigbaar met de door de 
gemeenteraad vastgestelde VOORWAARDEN  voor de ‘Nieuwe Invulling Lindenhorst’. 
 
7. Precedentwerking en planologische consequenties 
De aanzienlijke afwijkingen van, onder meer, de welstandscriteria, Groenstructuurplan, 
wijkwaarden, vigerend bestemmingsplan en de servituutsvoorwaarden (waaronder de 
verkleining van kavels, het negeren van de gebruikelijke rood/groenverhoudingen, en het 
verlies van het open laankarakter) scheppen een onwenselijk precedent voor toekomstige 
ontwikkelingen binnen het Lyceumkwartier als geheel en langs de Verlengde Slotlaan in het 
bijzonder. 
 
Wanneer deze planologische afwijkingen worden aanvaard zonder deugdelijke motivering of 
welstandstoets, kan dit door derden worden aangevoerd als vergelijkingsgrond bij 
toekomstige aanvragen voor sloop, nieuwbouw of verdichting in vergelijkbare laansituaties. 
Daarmee wordt het beschermde karakter van de ‘ruime villawijken’ in het algemeen en die 
van het Lyceumkwartier in het bijzonder structureel ondergraven en ontstaat een feitelijke 
verschuiving van de norm die in meerdere beleidsdocumenten en in de 
servituutsvoorwaarden  juist beoogd is te waarborgen. 
 
Een dergelijke precedentwerking staat op gespannen voet met de beginselen van 
rechtszekerheid en gelijkheid  en is bovendien in strijd met het uitgangspunt van een 
evenwichtige toedeling van functies aan locaties (ETFAL) zoals voorgeschreven in artikel 4.2 
Omgevingswet. 
 
8. Verzoek en conclusie 
Het college wordt verzocht het ontwerpbesluit niet ongewijzigd vast te stellen en eerst: 
1) de planverbeelding en GIO‑onderbouwing te corrigeren (functies, Waarde‑Boom, 
oppervlaktes); 
2) de doorwerking van servituut‑kaders en wijkwaarden expliciet en handhaafbaar te borgen; 
3) het ontwerp te toetsen aan raadsbesluit 12‑05‑2024 en het Participatierapport 12‑05‑2020; 
4) alternatieve stedenbouwkundige varianten (≤ 9–12 kavels) te onderzoeken en voor te 
leggen, conform servituut en beleidskaders. 
 
Bijlagen 
A. Oppervlakte en volume-berekeningen Huidig vs. Ontwerpplan_VSL71 
B. Kwantificering servituutskaders 
 
 
 
Met vriendelijke groet, 
 
S.I. Schaafsma    
 
J.H.M.. Lingers     
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Bijlage A.:  Oppervlakte-/volumeberekeningen Huidig vs. Ontwerpplan_VSL 71 
 

 
 
 

 
 
 

  

Element
Huidig 

(m²/m³)

Ontwerpplan 

VSL 71 

(m²/m³)

Verschil 

(m²/m³)

% 

Toename
Bron Toelichting

Totaal Perceel Oppervlakte 26460 24940

Bebouwing – Oppervlakte 2735 4279 1544 56
Meetsheet (huidig) / dc-2025-

13861 + 13863 + 13854 
Bouwvlak neemt fors toe.

Bebouwing – Volume max 19145 49228 30083 157
BP Zeist 7 m (huidig) / dc-2025-

13868 (12,0 m wonen; 9,5 m 

maatschappelijk)

Bruto omhulling 

(maaiveld–nok).

Bebouwing – Volume 70% 13402 34459 21058 157
Idem; 70% realistisch bruikbaar 

bovengronds volume
Kapruimte/daken verwerkt.

Ondergronds – Volume 4103 17115 13012 317 1,5 m (huidig) / 4,0 m (ontwerp)
Belangrijk voor 

waterhuishouding/risico’s.
Verharding – Oppervlakte (incl 

Parkeerplaatsen op maatschappelijk 

terrein)

1400 2953 1103 79
Stedenbouwkundig plan 2023 

(indicatief) / dc-2025-13865 

(functie Verkeer)

Huidig incl. parkeerplaats; 

ontwerp = nieuwe 

infrastructuur.

Vergunningvrij – Oppervlakte 0 887 887
dc-2025-13875 (erf wonen) + dc-

2025-13866 (erf maatschappelijk) + 

art. 12.41(d)

Potentie buiten bouwvlak (niet 

meegeteld in partitie).

Maatschappelijk perceel (functie) 26460 2098 dc-2025-13866 (Functie 

Maatschappelijk)

Functie-omvang (géén 

bouwvlak; bouwvlak is subset).

Maatschappelijk bouwvlak maximaal 

(activiteit)
3450 847

dc-2025-13854 (Bouwvlak 

Maatschappelijk)

Subset binnen maatschappelijk 

perceel.

Maatschappelijk:  % max bouwvlak van 

perceel
13% 40%

Totaal Verharding  op totale perceel 4135 8119 96%
Bijna verdubbeling verhard 

oppervlak

Totaal Percentage Verhard 16% 33%

Totaal percentage is exclsuief 

speeltoestelle'n, zwembaden, 

pergolas etc

Regel Waarde Bron / Opmerking

Bebouwing – huidig oppervlak 2 735 m² VSL71_gebouwfootprints_meetsheet.xlsx (projectbestand)

Bebouwing – huidige bouwhoogte 7 m Bestemmingsplan Zeist Centrum e.o. (2013)

Bebouwing – GGB bouwvlakken 3432 m² dc-2025-13861 + dc-2025-13863

Bebouwing – maatschappelijk bouwvlak 847 m² dc-2025-13854

Hoogtes – woningen (bouwhoogte) 12 m dc-2025-13868 (max bouwhoogte)

Hoogtes – woningen (goothoogte) 6,5 m dc-2025-13869 (max goothoogte)

Hoogtes – maatschappelijk (bouwhoogte) 9,5 m dc-2025-13868 (max bouwhoogte)

Ondergronds – huidig 1,5 m veldreferentie opdrachtgever

Ondergronds – ontwerp 4,0 m waterhuishouding – projectaanname

Verharding – huidig 1 400 m² Stedenbouwkundig plan 2023 (parkeerplaats ~1.000 m² + paden ~400 m²)

Verharding – ontwerp 2 503 m² dc-2025-13865 (functie Verkeer)

Vergunningvrij – wonen (totaal) ± 822 m² dc-2025-13875 (erf 9 089,43 m²) + art. 12.41(d)

Vergunningvrij – maatschappelijk (totaal) ± 65 m² dc-2025-13866 + art. 12.41(d)

Uitleg 70%-volume — Volume_70% = opp × bouwhoogte × 0,70 (hele bovengrondse volume)
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Bijlage B.:  Kwantificering servituutskaders: kavel zorggebouw + kavels ggb-woningen. 
Update van Brief aan college dd.31 okt. 2024 
Hoewel het eerste Participatierapport en het Raadsbesluit 12 mei 2020 uitgaan van een keuze uit één 
van de twee scenario’s, stelt VanWonen een mix van beiden voor. D.w.z.: naast grondgebonden 
(ggb)woningen uit scenario 2, geen keuze voor de daarbij behorende vier Gezinswoningen uit 
datzelfde scenario, maar voor een zorggebouw voor 20 (OntwerpplanVSL_71 : 25) dementerenden. 
Dit laatste komt overeen met de sociale woningbouwinvulling voor senioren uit scenario 1. Daarbij 
geldt als raadsvoorwaarde: “De ruimtelijke uitgangspunten van het servituut, onder andere de 
kavelgrootte en de balans tussen bebouwing en groen die daaruit naar voren komt, vormt voor beide 
scenario’s het uitgangspunt. Voor het scenario met seniorenwoningen in meer geconcentreerde 
bebouwing zal dit vanzelfsprekend een andere invulling krijgen dan in het andere scenario, maar voor 
beiden geldt een min of meer vergelijkbare balans tussen groen en bebouwing" (Raadsbesluit van 12 
mei 2020). 
 

Kavelgrootte zorggebouw 
De benodigde kavelgrootte voor het zorggebouw kan op twee manieren bepaald worden uit 
bovenstaande voorwaarde:  
a. Het zorggebouw komt in de plaats van de vier Gezinswoningen (twee-onder-een-

kapwoningen) uit het Gezinshuizen-scenario. Hieruit vloeit voort dat het kavel voor het 
zorggebouw minimaal 6000 m² moet zijn (conform de servituutsvoorwaarden heeft een 
twee-onder-een-kapwoning een kavelgrootte van minimaal 1500 m²: 4 x 1500 m²= 6000 m²). 

b. VanWonen geeft in de plantekening van 17/6/24 aan dat het zorggebouw een voetprint heeft 
van 580 m².  In het onderhavige ontwerpplan is dit verhoogd naar 847 m2. Als we dit zien 
als de footprint van 2 grote tweekappers incl bijgebouwen (c.q. de eerdere “gezinshuizen”) 
dan komt dit uit op een perceelsgrootte  van de zorgkavel van 2 maal 3000 m2 . 
Dientengevolge (zie a.) moet de maatschappelijk kavel servituutstechnisch (seniorenscenario) 
minimaal 6000 m2 zijn. 

 
 

Calculatie aantal bouwkavels 
Het totale perceel van De Lindenhorst is 24.940 m². Behalve het verharde deel van de 
ontsluitingsweg, ongeveer 2000 m², resteert dan 22.940 m² om te verkavelen. Buiten het kavel 
van het zorggebouw is 22.940 -/- 6000 = ca. 17.000 m² over voor kavels van ggb woningen. Er 
bestaan al twee kavels met een woonbestemming van elk 1250 m² (H 1977 en H 1978 voor 
samen 2 ggb-woningen). Daardoor resteert er 17.000 -/- (2 x 1250) = 14.500 m². Verdeeld over 
vrijstaande woningen en tweekappers geeft dat de volgende mix-opties: 
 

 

Mix 
vrijstaand/ 
tweekapper 

Vrijstaand 
op 2000 m² 

Tweekappers 
op 3000 m² 
(2 x 1500 
m²) 

Aantal 
ggb- 
woningen 
Totaal 

Totaal m² 
oppervlakte kavels 
ggb-woningen 

Mix 7/0 7 0 7 14.000 

Mix 6/2 6 2 8 15.000 

Mix 4/4 4 4 8 14.000 

Mix 3/6 3 6 9 15.000 

Mix 1/8 1 8 9 14.000 

Mix 0/10 0 10 10 15.000 

 

 
Samen met de twee woningen op kavels H 1977 en H 1987, is het maximale aantal ggb 
woningen dan 12.  Maar minder bij een mix van woningtypen. 


