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1. De Droom voor de WA-Hoeve 
 
De Willem Arntsz hoeve is een bijzondere plek in Den Dolder.  
We willen mensen de kans bieden om in dit prachtige gebied gelukkig te 
zijn. Of je er nou woont, werkt, zorg biedt of ontvangt, geniet van de natuur 
door er te wandelen of te fietsen of gebruikmaakt van de variëteit aan 
voorzieningen. Ieder haalt iets moois uit wat er is.  
 
De natuur is een afwisseling van bos, heide en schraallandschap. De 
historische middenas vormt de parel van het gebied. De nieuwe woningen 
zijn in balans met zowel de natuur als de cultuurhistorie. En sluiten goed 
aan op de bestaande bouw van het dorp. 
 
Er is een fruitboomgaard die door Doldenaren wordt onderhouden en waar 
met enige regelmaat activiteiten plaatsvinden. Kinderen spelen in de 
mooie natuurspeeltuin op een centrale plek in de buurt. 
De horeca en andere voorzieningen voor het dorp bieden nog meer 
mogelijkheden om elkaar te ontmoeten. Wandel en fietsroutes zijn 

duidelijk zichtbaar. Er is een recreatieve verbinding met het station en het 
Militair museum. 
 
De mensen die er wonen vormen een gevarieerd gezelschap. Ze wonen 
met hun gezin, alleen of in woongroepen. Kunnen goed voor zichzelf 
zorgen of hebben in meer of mindere mate hulp nodig in het dagelijks 
leven. Van jong tot oud, en allemaal met een verschillende beurs. Mensen 
zijn betrokken bij elkaar. Bedrijvigheid concentreert zich in de gebouwen 
op de historische middenas. Het zijn veelal kleinschalige en ambachtelijke 
bedrijven. Ondernemers voelen zich verbonden met het gebied.  
 
Kortom, een levendige mix. Mensen zijn verbonden met elkaar door de 
liefde voor de plek. Uniek door de natuur en door de cultuurhistorie die 
nog steeds zo zichtbaar is in het gebied.

 
 

  

Den Dolder NO (WA-hoeve): een unieke 
historische plek in de natuur met een ruimtelijke 

mix van wonen, werken, zorg, cultuur en 
recreatie in een dorpse setting. 
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2. Kwaliteiten van het gebied 
 

2.1 Ligging WA-Hoeve 

De WA-Hoeve ligt in het noordoosten van Den Dolder, 
onderdeel van de gemeente Zeist. Het is gelegen op de 
Utrechtse Heuvelrug. 
Den Dolder wordt in noord en zuid verdeeld door de 
spoorlijn, welke slechts op twee plaatsen over te steken is. 
In de periode 2016-2017 zal een fietstunnel worden 
toegevoegd aan de westzijde van het dorp. 
 
In het zuidelijke deel bevinden zich het winkelgebied, 
wonen en bedrijvigheid. Het noordelijke gebied kent 
hoofdzakelijk wonen als functie, en voorzieningen als 
onderwijs en sport. Aanhechting van het in het noordoosten 
gelegen projectgebied met de noordelijke en zuidelijke 
woonkernen van Den Dolder is een belangrijke opgave. 
 
In Den Dolder is een basisschool, die vanaf het plangebied 
te bereiken is via een langzaam verkeersbrug over de 
N238. Met de auto kan de school worden bereikt, de 
toegang tot het terrein voor auto’s ligt in het noorden. Het 
centrum van Den Dolder kan ook via deze brug, of met de 
auto worden bereikt.  
 
Ten zuiden van de WA-hoeve ligt station Den Dolder op 
het treintraject Utrecht-Amersfoort. Het gebied wordt 
ontsloten door de N238 en N234 welke respectievelijk 
aansluiten op de A28 en A27. 
 
Ten zuiden van de WA-Hoeve ligt vliegbasis Soesterberg. 
Nabijgelegen dorpen zijn De Bilt, Soest en Zeist. Het 
centrum van Utrecht ligt op 15 kilometer afstand. 
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2.2 Ontwikkelgeschiedenis 

De grond waarop Den Dolder nu ligt, was vroeger 
woest gebied met vooral heide en stuifzandheuveltjes. 
Herders lieten er hun schapen grazen. In 1862 kwam 
er een verharde grindweg vanaf Huis ter Heide naar 
de Soestdijkerweg, betaald door particulieren uit 
Zeist. Vanaf 1863 kruiste een spoorlijn deze weg. In 
1895 ontstond hier een stopplaats. In 1902 vestigde 
een zeepfabriek zich er, gevolgd door de Willem 
Arntsz Hoeve. In de jaren ‘20 werden er huizen 
gebouwd en bijbehorende voorzieningen.  
 
Op de WA-Hoeve wordt al meer dan honderd jaar 
zorg geboden. In 1905 kocht de Willem Arntsz 
Stichting het terrein van 207 hectare om de WA-
Hoeve te vestigen. Dit was het begin van een 
langdurige en innige relatie tussen de WA-Hoeve en 
Den Dolder. Op het terrein was bij aankoop in 1905 
slechts 1 gebouw aanwezig: het Meerhuisje (gebouwd 
voor 1880). Het omliggende weiland stond ‘s winters 
onder water, vandaar de naam. In 1906 ving de bouw 
van de boerderij aan, waarna geleidelijk met de bouw 
van de paviljoens en dienstwoningen begonnen werd. 
Na voltooiing van dit eerste deel werd zorg geboden 
aan 552 patiënten.  
In 1921-1923 werd het aantal patiënten vergroot tot 
902 door de bouw van de paviljoens Lorentz, van ‘t 
Hoff, Eykman en Winkler.  
 
In 1969 werd een scheiding aangebracht tussen 
‘geestelijk gestoorden’ en ‘zwakzinnigen’. De laatsten 
werden ondergebracht bij het tegenwoordige 
Reinaerde. De W.A. hoeve maakt tegenwoordig 
onderdeel uit van Altrecht geestelijke 
gezondheidszorg.  
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2.3 Cultuurhistorie en 
monumenten 

De identiteit van de WA-hoeve wordt grotendeels 
bepaald door de cultuurhistorische kwaliteiten. De 
monumenten zijn van groot belang.  
De stedenbouwkundige structuur van de 
middenas met de zij-assen naar de paviljoens is 
een gemeentelijk monument, net als de gehele 
padenstructuur en de moestuin. Vooral de 
combinatie middenas en heideveld maakt het 
gebied bijzonder.  
De monumentale bebouwing is een mix van 
gemeentelijke- en rijksmonumenten. Vanuit 
cultuurhistorisch perspectief is veel mogelijk met 
de gebouwen, zonder grote aanpassingen aan 
het karakter; voor de binnenkant gelden 
soepelere regels dan voor de buitenkant. 
Belangrijk bij herbestemmen of aanpassing is oog 
houden voor de ensemblewaarde. Ook gebruik 
maken van de essentie van het gebouw is van 
groot belang.  
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2.4 Ecologie en Natuur 

In het gebied is een onderscheid te maken in waardevol en 
minder waardevol groen. Waardevol zijn onder meer de 
heidevelden van Utrechts Landschap, stukken bos aan de 
zuidzijde en de lanenstructuur. Deze zullen vanuit de 
natuurwaarden worden beschermd.  
 
Aan weerszijden van de WA-Hoeve liggen heidevelden en 
bosstructuren. Ontwikkeling van het gebied betekent kansen 
voor nieuwe verbindingen. Maatvoering en structuur zijn 
hierbij van belang, grote stukken groen zijn ecologisch gezien 
waardevoller dan versnipperd groen. 
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3. Hoe zijn we tot de gebiedsvisie gekomen? 
 

3.1 Historie planproces 

Het gebied Den Dolder Noordoost (WA hoeve en omgeving) is onderdeel 
van het plangebied van het programma Hart van de Heuvelrug. Hart van 
de Heuvelrug is een samenwerkingsverband tussen Provincie Utrecht, 
gemeenten Soest, Zeist, Amersfoort, De Bilt en Leusden, ProRail, 
Rijkswaterstaat, ministeries Defensie, Infrastructuur & Milieu, Financiën en 
Economische Zaken, Abrona, Altrecht, Reinaerde, Kamer van Koophandel 
en Utrechts Landschap. Deze samenwerking heeft als doel de ruimtelijke 
kwaliteit in het gebied tussen Zeist, Soest en Amersfoort te verbeteren 
door het verbinden van versnipperde natuur en het creëren van ruimte 
voor woningen, bedrijven en zorgprojecten.  
 
Het grootste deel van het gebied (WA hoeve en omgeving) is op dit 
moment in gebruik door Altrecht (Willem Arntsz Hoeve) en Reinaerde 
(Dennendal), Voor dit gebied zijn circa 10 jaar geleden afspraken gemaakt 
tussen de samenwerkingspartijen van Hart van de Heuvelrug. De intentie 
was toen dat Altrecht een deel van het vastgoed zou renoveren, een deel 
zou verkopen en nieuwe woningen in het gebied zou toevoegen 
(Leeuwenhorst en Dolderse Hille). En Reinaerde zou verhuizen en dit 
terrein zou beschikbaar komen voor natuur. 
Inmiddels is de zorgmarkt veranderd en hebben partijen hun standpunten 
gewijzigd. Reinaerde blijft in de  nabije toekomst op het terrein en 
vernieuwt haar vastgoed. Altrecht wil het gebied juist verlaten. Door de 
veranderingen in de zorg en de bekostiging hiervan, heeft Altrecht te veel 
vierkante meters zorg waardoor een groot deel van de gebouwen 
overbodig is geworden. Gefaseerd verdwijnen alle zorgfuncties van 
Altrecht uit het gebied. Een deel van de gebouwen is direct beschikbaar 
voor herontwikkeling en een ander deel pas over enkele jaren. 
 
Nieuwe afspraken Hart van de Heuvelrug 
Door de verandering van de oorspronkelijke uitgangspunten zijn er binnen 
Hart van de Heuvelrug nieuwe afspraken gemaakt. Een van die afspraken 

is dat de gemeente Zeist samen met Altrecht, in een open planproces, de 
gebiedsvisie opstelt voor het gehele gebied Willem Arntszhoeve. Dit doen 
we vanuit onze maatschappelijke verantwoordelijkheid. De gebiedsvisie 
moet leiden tot een nieuw bestemmingsplan met verruiming of aanpassing 
van functies (van maatschappelijk/zorg tot wonen).  
De verandering van de oorspronkelijke uitgangspunten heeft effect op de 
balans tussen natuur en bebouwing (rood-groen balans) zoals in Hart van 
de Heuvelrug voor het gehele gebied tussen Zeist, Soest en Amersfoort, is 
vastgelegd. Er komt meer bebouwing in het gebied. Daarom moet op een 
andere plek in het plangebied van Hart van de Heuvelrug, natuur worden 
toegevoegd. Om dit te kunnen betalen moeten zowel Reinaerde als 
Altrecht een vergoeding betalen om het “vergroenen” mogelijk te maken.  
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3.2 Kaders voor de 
gebiedsvisie 

Bij de start van het proces zijn door 
de gemeente, in samenwerking met 
Altrecht, kaders meegegeven voor 
het proces, de inhoud en financieel.  
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3.3 Open planproces 

Op de startbijeenkomst eind oktober 2015 zijn de kaders en het 
openplanproces toegelicht aan alle geïnteresseerden. Vervolgens konden 
mensen vlaggetjes prikken in  de maquette met ideeën voor de toekomst 
van het gebied.  
 
Na de startbijeenkomst is een werkgroep gevormd die bestaat uit mensen 
die een belang hebben of voelen bij het gebied. Alle belangen zijn gelijk. 
De verschillende belangen die vertegenwoordigd zijn in de werkgroep zijn 
eigenaren/huidige gebruikers/bewoners van het gebied, 
ondernemers/inwoners van den Dolder, historie, recreatie, natuurbelang 
en meedenkers.  
 
De gemeente Zeist is eigenaar van het proces, bewaakt de kaders en de 
goede ruimtelijke ordening. Altrecht is eigenaar van het te ontwikkelen 

gebied en een van de belanghebbenden. Na het opstellen van de 
gebiedsvisie worden afspraken gemaakt over de rol van verschillende 
partijen bij de uitwerking en uitvoering van de gebiedsvisie. De gemeente 
stuurt alleen op het proces en niet op inhoud. De werkgroep komt 
gezamenlijk tot een visie voor het gebied. De opdracht voor de werkgroep 
is het opstellen van een toekomstbeeld (gebiedsvisie) voor het gehele 
terrein van de WA-hoeve en omgeving. Dat moet leiden tot een kwalitatief 
hoogwaardige invulling van het gebied met functies die aansluiten bij de 
behoefte/wensen van de samenleving. Het gaat om het mogelijk maken 
van nieuwe ontwikkelingen, rekening houdend met de kaders. De opdracht 
aan de werkgroep was om tot een visie te komen waar ieder mee kon 
leven. Komt de werkgroep er gezamenlijk niet uit, dan stelt de gemeente 
de gebiedsvisie op. 
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3.4 Bouwstenen gebiedsvisie 

De werkgroep is in de periode oktober 2015 tot aan de zomer van 2016 
negen keer bij elkaar gekomen. Halverwege het proces is een excursie 
gemaakt naar inspirerende voorbeelden in het land. 
Het startpunt voor het denkproces van de werkgroep vormde een 
gezamenlijke wandeling door het gebied. Waarna er een verdiepend 
gesprek werd gevoerd over de meegegeven kaders. Vervolgens is de 
werkgroep gaan dromen. Ieder lid van de werkgroep hield een pitch van 2 
minuten met zijn droom voor het gebied. Daarnaast gaven inwoners uit 
Den Dolder hun dromen mee aan de werkgroep. Uit alle verschillende 
dromen kwam een duidelijke rode draad. De WA hoeve zou een levendige 
mix moeten zijn van Wonen, Werken, Zorg & Recreëren te midden van 
Natuur en Cultuur/Historie. Met als kernwoorden Verbinden, Participeren, 
Vermengen, Kleinschalig, Variatie, Duurzaam (leefklimaat & bouw), 
Herbestemmen, Leef-plezier, Gefaseerd, Historie, Buurtschap, Creativiteit 
en Groen.  
Dit is verder uitgewerkt tot een lijst van bouwstenen op het gebied van  
ecologie & natuur, aansluiting dorp, verkeer, monumenten & 
cultuurhistorie, voorzieningen en programma, fasering, woonmilieus en 
architectuur. De bouwstenen vormen de basis voor de gebiedsvisie.  
 
Ecologie en Natuur 

 Er moet een goede verbinding komen van oost naar west. 

 Ecologie kan niet alles op zij zetten. 

 Ecologie heeft niet de hoogste prioriteit en is ook afhankelijk van de 
andere thema’s. 

 Wat we maken moet goed zijn, maat hebben (>50 meter). 
  
Het gaat om het verbinden (en dus versterken) van huidige 
natuurgebieden/gebiedjes en een functionele verbinding naar het ecoduct 
Op Hees/Vliegbasis. Op kleine schaal (binnen het terrein van de WA 
hoeve), maar die ook bijdragen aan het Natuurnetwerk Nederland 
(voorheen EHS): de verbinding – via ecoduct Op Hees- met de Vliegbasis.  
De kleinere verbinding is een schakel in het grotere geheel.  
Op de WA hoeve komen twee natuurtypen voor: ‘hei’ en bos. Onder heide 
verstaan we ‘hei schrale’ terreinen: open gebieden, met afwisseling van 

kale stukjes zand, heide, andere plantensoorten. Van groot belang voor 
allerlei reptielen, insecten, vlinders, vogels, zoals  zandhagedis, 
kommavlinder,  roodborsttapuit. Vanuit ecologisch perspectief heeft een 
heiverbinding meer prioriteit dan een bosverbinding. De potenties voor 
heischrale terreintjes zijn hoog. Daarnaast zijn er op de nabijgelegen 
Vliegbasis bijzondere bronpopulaties van zeldzame soorten van dit soort 
terreinen, die zich dan kunnen verspreiden. Er ontstaat een vermenging 
van het bestaande (waardevolle) groen en nieuwe natuur. 
 
De Flora en fauna wet biedt goede bescherming aan planten en dieren. 
Op de WA hoeve willen we verder gaan dan de wettelijke bescherming. 
Door het weinig intensieve gebruik van het gebied is hier in de afgelopen 
100 jaar bijzondere natuur en landschap ontstaan. Om binnen de nieuwe 
ontwikkelingen recht te blijven doen aan de natuur is een voorwaarde bij 
alle planontwikkeling om natuur inclusief te ontwerpen. Dat betekent dat 
de natuur geïntegreerd wordt in het ontwerp. Het gebied kent een grote 
ecologische rijkdom en biodiversiteit. Die willen we zo goed mogelijk 
behouden en waar mogelijk verbeteren. Door op de WA hoeve bewust 
natuur-inclusief te ontwerpen, rekening houdend met aanwezige groene 
waarden en omgevingscontext, wordt de ecologische rijkdom en 
weerbaarheid van het gebied versterkt en de leefbaarheid voor mensen, 
dieren en planten van hoge kwaliteit.  
Een ecologische verbinding moet kunnen functioneren, daar hoort een 
minimale omvang bij en een goede inrichting. In het algemeen: hoe groter, 
hoe beter. Want dan zijn er de minste ‘randeffecten’.  
 
Voorzieningen en programma 

 Mix van voorzieningen (werken, recreatie, horeca, zorg etc.). Zo 
flexibel mogelijk bestemmen. 

 Hierbij wel aandacht voor concurrentie met bestaande functies in Den 
Dolder. 

 Voorzieningen in eerste instantie in bestaande monumentale 
gebouwen. 

 
De voorzieningen in het gebied zijn vooral bedoeld voor bewoners van de 
nieuwe wijk en voor mensen uit de rest van het dorp en omgeving. Het is 
niet de bedoeling om een landelijke toeristische trekpleister te worden. De  
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komst van de nieuwe wijk zorgt voor een toename van mensen die van de 
bestaande voorzieningen in het dorp gebruikmaken. Zoals de basisschool, 
kinderopvang, sportverenigingen, winkelcentrum etc. Daarom is het 
belangrijk om te blijven monitoren of de bestaande voorzieningen dit aan 
kunnen. En waar nodig maatregelen te nemen. Bijvoorbeeld optimalisatie 
en/of uitbreiding van bestaande voorzieningen. Dan wel bepaalde 
voorzieningen een plek geven in de nieuwe wijk. Denk aan 
speelvoorzieningen, horeca eventueel in combinatie met een 
dorpshuisfunctie, kinderdagverblijf etc. 
De voorzieningen zoveel mogelijk situeren in de monumentale gebouwen.  
 
Fasering 

 Het gebied moet gefaseerd ontwikkeld kunnen worden. 

 Wel aan het begin al een eindplaatje kunnen schetsen. 

 Herontwikkeling van de middenas / placemaking is stap 1. Tegelijk 
met het ontwikkelen aan de kant van de Dolderseweg (Fase A2). 

 Elke stap moet op zichzelf goed zijn. 

 Niet te lang in een bouwput als dat voorkomen kan worden. 

 Bij fasering er vanuit gaan dat forensische instellingen in ieder geval 
tot 2025 blijven. Intentie is dat ze daarna weggaan, maar dit is geen 
garantie. 

 Aansluiting en Rotonde Pleineslaan vroeg in het ontwikkelproces 
aanleggen zodat huidige bewoners ontlast worden van bouwverkeer 
en de toestroom van nieuwe bewoners 

  
Elke fase moet op zich zelf goed zijn en iets opleveren voor het gebied.  
De Middenas vormt het leidmotief in de ontwikkeling van het WA gebied 
aangezien de WA hoeve haar unieke karakter aan de historische 
Middenas ontleent.  Indien de Middenas in goede conditie is, straalt dit 
positief af op het hele gebied. En zorgt ervoor dat het gebied zijn 
authenticiteit behoudt.  
Maak het mogelijk dat kleine ondernemingen en initiatieven een enkel 
pand kunnen opkopen, naast grotere projectontwikkelaars. Dit kan de  
kleinschaligheid, creativiteit en kwaliteit extra waarborgen. 
 

Heb aandacht voor de veiligheid van omwonenden en toekomstige 
bewoners gedurende de periode dat Altrecht nog gedeeltelijk het gebied in 
gebruik heeft voor (forensische) zorg.  
 
Aansluiting Dorp 

 Nieuwe bebouwing laten aansluiten op bestaande bebouwing. 
Geen Den Dolder Noordoost creëren. 

 
Uitgebreid is in de werkgroep stilgestaan bij de  aansluiting van de nieuwe 
wijk op het dorp. Heel bewust is gekozen voor woningen aansluiten op de 
bestaande kern. Om op die manier de verbinding met het dorp te 
versterken. Beide kanten op. Door een goede verbinding te maken naar 
het dorp, maar ook door voorzieningen te realiseren op de WA hoeve die 
juist voor het hele dorp aantrekkelijk zijn. De doorkruising met de 
provinciale weg blijft, maar dit kan in de beleving drastisch worden 
verminderd.  
  
Verkeer 

 Leg een doorlopende structuur tussen bestaande aansluiting 
Dolderseweg en nieuwe aansluiting Pleineslaan. 

 Mocht het nodig zijn kan na aanleg alsnog een knip worden 
aangebracht. 

 Tref veiligheidsmaatregelen waar nodig zolang het Forensisch 
instituut nog op terrein is gevestigd. 

 Kijk of er maatregelen nodig zijn voor ecologie.   

 Dolderseweg onder tunnelen/verdiepen is bij sommigen een wens 
om de tweedeling en geluidsoverlast tegen te gaan. 
Ondertunneling is kostbaar en levert een probleem op bij de 
aansluiting op de Pleineslaan. Conclusie: ondertunneling is niet 
essentieel als het betaald moet worden uit project. 

 De aansluiting en een volwaardige rotonde vanaf de Pleineslaan 
wordt door de werkgroep als waardevol gezien. 

 De informele recreatieve route langs het spoor formaliseren. 
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Monumenten en cultuurhistorie 

 Zoveel mogelijk (duurzaam) behoud van monumenten 

 Monumenten opnieuw programmeren. 

 Als dit niet lukt dan komt sloop in beeld. 

 De monumenten inzetten voor de kwaliteit van het gebied en de 
ontwikkeling, mits dit de monumentale status van de middenas 
geen geweld aandoet. 

 Indien een kans zich voordoet kunnen er gebouwen in de oude 
structuur worden gebouwd. Dit is geen doel op zich. 

 
De rijks- en gemeentelijke monumenten in het gebied willen we graag 
behouden. Zij zijn de parels die het gebied, samen met de bijzondere 
natuur, zijn unieke uitstraling geven. De monumenten bepalen in grote 
mate de kwaliteit van het gebied. Ook het Ketelhuis willen we behouden. 
Het heeft weliswaar geen monumentale status, maar is wel van bijzondere 
waarde als onderdeel van de historische middenas. Of het lukt om alle 
historische gebouwen te behouden hangt af van de herbestemming die 
een gebouw kan krijgen in relatie tot de kostenbatenanalyse. Elk gebouw 
wordt afzonderlijk beoordeeld.  
Verbouw en sloop van rijks- en gemeentelijke monumenten gaat in overleg 
met de Rijksdienst voor Cultureel Erfgoed (rijksmonumenten) en de 
gemeentelijke Monumentencommissie. Aanpassingen aan de gebouwen, 
zowel verbouw als sloop, moeten zeer goed gemotiveerd worden. Bij 
verbouw is vaak een omgevingsvergunning nodig; bij sloop altijd. In de 
visie geven we nog geen concrete invulling per gebouw aan maar doen wij 
wel suggesties voor het soort functies.  
De historische structuur en het ensemble waarin de middenas is 
ontworpen en gebouwd met een hoofdas en zij-assen zou terug kunnen 

komen in het nieuwe ontwerp. Het heeft meerwaarde om die historische 
structuur zichtbaar te maken en houden. Nieuwe gebouwen moeten iets 
toevoegen aan, dan wel geïntegreerd zijn in, de historische middenas.   
  
 Woonmilieus 

 Bij woningaantal kijken naar druk op het dorp / voorzieningen. Aantal 
mensen zijn hierbij meer leidend dan aantal woningen. 

 Dorps, een mix van grondgebonden woningen als villa’s, rijtjeshuizen 
en twee onder één kap met als doelgroepen: gezinnen (duur, 
middelduur, goedkoop/sociaal), senioren en beschut wonen. 

 Wel appartementen in bestaande gebouwen en in minimale mate in 
nieuwbouw mogelijk. 

 
De druk op voorzieningen in het dorp neemt door ontwikkeling van het 
gebied toe. Daarom is het belangrijk om deze druk te monitoren en waar 
nodig flankerende maatregelen te nemen.  
 
Architectuur 

 Architectonisch vakmanschap, stijl maakt niet uit, maar wel 
bijzonder. 

 Passend bij de historische gebouwen die er al staan 

 Dorps 

 Samenhangend geheel 
 
Belangrijk is dat de nieuwbouw geïntegreerd wordt en passend is bij de 
natuur en de historische bouw en structuur van het gebied.  
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4. Stedenbouwkundige visie 
 

4.1 Ruimtelijke principes 

Unieke mix van wonen, recreatie en 
voorzieningen 
De komende jaren zal de WA-Hoeve 
stapsgewijs worden ontwikkeld tot een uniek 
leefmilieu. Een flexibel raamwerk biedt ruimte 
en houvast voor deze ontwikkeling. In het 
gebied wordt ruimte geboden voor ruim en 
groen wonen aan het bos of de heide. Op 
basis van de historische padenstructuur haakt 
de WA-Hoeve aan op het bestaande Den 
Dolder enerzijds en het landschap anderzijds. 
Ondernemers krijgen op de historische 
middenas in de monumenten de ruimte om 
passende activiteiten te ontplooien. Zo 
ontstaat een milieu dat niet alleen aantrekkelijk 
is voor de nieuwe bewoners, maar ook 
aantrekkelijk is voor de bestaande bewoners 
van Den Dolder. 
 
Groen en cultuur als identiteitsdragers 
De WA-hoeve is gelegen aan de Utrechtse 
Heuvelrug. Dit unieke landschap vormt één 
van de belangrijkste kernkwaliteiten van Den 
Dolder. Landschap en groen hebben een groot 
aandeel in de ruimtelijke identiteit van een 
stad, dorp of buurt. Het bestaande en nieuwe 
landschap kan dienen als een 
gemeenschappelijke identiteitsdrager. De bos- 
en heidestructuren zijn samen met de 
cultuurhistorische kwaliteiten het fundament 
waarop een nieuw landschappelijk raamwerk 
kan groeien. 

 

Landschappelijk raamwerk 
Op basis van het cultuurhistorische 
padenpatroon zijn flexibele ontwikkelvelden 
gedefinieerd. Het is belangrijk om altijd vanuit  
de programmatische en ruimtelijke invullingen 
te kunnen sturen. Een ontwikkelingsproces 
moet hiervoor flexibel en accuraat zijn. Het 
landschappelijk raamwerk is daarom flexibel, 
maar waarborgt altijd een hoogwaardige 
kwaliteit. Op deze wijze kan de WA-Hoeve 
haar belofte als aantrekkelijk gebied inlossen. 
 
Adres aan de natuur 
Verschillende groene corridors in oost 
westelijke richting zorgen ervoor dat de 
ontwikkelvelden direct aan de natuur grenzen. 
De grenzen van de ontwikkelvelden langs 
deze corridors zijn flexibel. Aan de hand van 
de bestaande natuurlijke kwaliteiten zullen 
deze vorm krijgen.  
Toekomstige bewoners hoeven enkel de 
voordeur te openen om zich met de natuur te 
omringen en de eekhoorns over de takken te 
zien lopen. Om deze directe relatie te 
versterken worden de woningen via de 
achterzijde met de auto ontsloten. Voor de 
woning loopt niet meer dan een bospad. Via 
de Distelvlinder die centraal door het gebied 
loopt wordt de WA-Hoeve ontsloten
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4.2 Ontsluitingsstructuur 

De hoofdontsluiting van het gebied is de 
Distelvlinder. Vanaf de N238 is dit de directe 
toegang per auto tot het terrein. Gedachte is dat 
hier een volwaardige rotonde gerealiseerd kan 
worden. 
Om de bestaande bomenstructuur langs de 
Distelvlinder te behouden wordt deze route 
ingericht als een eenrichtingsweg. Een nieuwe 
secundaire route in noord zuid richting zorgt 
voor de ontsluiting in de andere richting. 
Te voet en per fiets zijn er de al bestaande 
toegangen tot het gebied middels de brug over 
de N238 en aan de zuidzijde van het terrein. In 
oostwest richting lopen diverse recreatieve 
routes die aansluiten op het weefsel van de 
ontwikkelvelden. 
Onderzocht wordt of de spoorbrug NS als 
nieuwe fietsverbinding kan dienen. 
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Parkeerprincipe 
De ontwikkelvelden worden voor de auto ontsloten via de 
binnenzijde, de randen zijn autoluw waardoor de beleving 
van wonen in een natuurrijke omgeving wordt versterkt. 
Het parkeren van auto’s vindt daarom ook binnen de 
velden plaats. Parkeren vindt zo veel mogelijk op eigen 
terrein plaats en volgens de parkeernormen van de 
gemeente Zeist. 
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4.3 Sloop en ontwikkeling 

Een groot aantal cultuurhistorisch waardevolle 
gebouwen is ingepast binnen het ontwerp. 
Bebouwing met mindere kwaliteit zal worden 
gesloopt. Uitgangspunt is om ontwikkelruimte 
voor een groot deel te zoeken op de plek van 
te slopen bebouwing. Op enkele plekken zal 
op de plek van te slopen gebouwen natuur 
worden ontwikkeld. De grond is daar door de 
bebouwing vaak lokaal rijker, waardoor kansen 
ontstaan voor ecologisch interessante 
gebieden.  
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4.4 Proefverkaveling 

Geen status, geeft een indruk wat er mogelijk is binnen de gebiedsvisie. 
Komt nog. 
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5. Wonen, werken, recreëren 
 

5.1 Functies 

De belangrijkste nieuwe functie van het gebied is de woonfunctie. Wel is 
de ambitie nadrukkelijk om er een levendig gebied van te maken waarin 
ook andere functies komen: een mix van wonen, werken, recreëren en 
zorg. De andere functies worden geconcentreerd in de middenas en in de 
historische gebouwen. Zo krijgen de monumenten die het gebied 
kenmerken een nieuw leven en een belangrijke centrale rol in het gebied. 
Bij de herontwikkeling wordt rekening gehouden met het 
absorptievermogen van Den Dolder. Dit geldt voor de hoeveelheid 
programma, het tempo van ontwikkeling en door het inzetten van 
flankerende maatregelen. 
 

5.2 Absorptievermogen van Den Dolder 

Den Dolder telt momenteel ruim 1600 woningen. Door de herontwikkeling 
van de WA-Hoeve zal Den Dolder groeien. Dat is goed voor het dorp: 
meer mogelijkheden voor huisvesting van onder andere jongeren en 
senioren en economisch draagvlak voor voorzieningen in het dorp. Toch 
zijn er ook zorgen onder de bewoners: gaat het karakter van het dorp niet 
verloren en wordt het niet veel te druk in het centrum en bij de 
voorzieningen? 
 
Het is daarom belangrijk dat de herontwikkelingsopgave heel geleidelijk 
plaatsvindt. Van de ontwikkelvelden kan 60% op korte termijn (tussen nu 
en 10 jaar) gerealiseerd worden, 40% pas daarna. Er wordt daarom ook 
uitgegaan van een langzaam herontwikkelingstempo. Voor de eerste 10 
jaar wordt uitgegaan van circa 35 woningen per jaar (en dat kan dan niet 
eens elk jaar). Hierdoor groeit  de bevolking van Den Dolder heel 
geleidelijk. 
 

Daarnaast zal de gemeente de ontwikkeling volgen en flankerende 
maatregelen treffen daar waar noodzakelijk. Hierbij valt te denken aan het 
uitbreiden van voorzieningen (sport, onderwijs) en het treffen van 
verkeersmaatregelen.  

5.3 Woonmilieus 

In de gebiedsvisiekaart  zijn de ontwikkelvlekken aangewezen. Binnen 
deze ontwikkelvlekken worden in lage dichtheid 356 tot 422 
nieuwbouwwoningen gerealiseerd. Daar bovenop is er de wens om 50 
sociale huurwoningen te realiseren. Het totale nieuwbouwprogramma is 
daarmee 406 tot 422 woningen. Gebouwen in de middenas kunnen 
omgebouwd worden naar woningen. Dit aantal wordt niet vastgelegd om 
de herontwikkeling van de historische gebouwen zo kansrijk mogelijk te 
maken. 
 
De bandbreedte in het woningaantal is opgenomen om het risico voor 
Altrecht te beperken. Uitgangspunt is de onderkant van de bandbreedte. 
Mocht de woningmarkt tegen zitten en de benodigde opbrengst niet 
gehaald worden dan kunnen er binnen de bandbreedte extra woningen 
gerealiseerd worden. In een samenwerkingsovereenkomst tussen de 
gemeente en Altrecht zal vastgelegd worden hoe met de bandbreedte 
omgegaan wordt. 
 
Op de WA-Hoeve komt een dorps woonmilieu: een lage dichtheid en lage 
bouwhoogte. In de nieuwbouw wordt uitgegaan van grondgebonden 
woningen. In de middenas kunnen naast de voorzieningen ook woningen 
gerealiseerd worden in de bestaande historische gebouwen. Hier zijn 
appartementen mogelijk. De aard en omvang van de gebouwen maken 
dat het altijd zal gaan om kleinschalige appartementencomplexen. 
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In de kaders voor de gebiedsvisie is de woonvisie van de gemeente Zeist 
niet als uitgangspunt benoemd. Dit betekent dat de werkgroep vrij was om 
zelf een invulling te geven aan het woningbouwprogramma. De WA-Hoeve 
is een schitterend gebied op een mooie plek. Daar moet iedereen van 
kunnen genieten. Daarom worden er woningen gerealiseerd voor een 
grote diversiteit aan doelgroepen. Er komen zowel koop als huurwoningen. 

Koopwoningen komen er in het middeldure  
(€ 200.000 tot € 300.000) en dure prijssegment (> € 300.000). 
Huurwoningen worden in ieder geval in het goedkope huursegment 
gerealiseerd (sociaal) en misschien ook in de vrije sector.  
Over hoe gestuurd wordt op het woningbouwprogramma worden nadere 
afspraken gemaakt tussen Altrecht en de gemeente Zeist.

 
  
 
 
Referentiefoto´s! 
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5.4 Voorzieningen 

Vooral langs de cultuurhistorische middenas is ruimte voorzien voor 
voorzieningen. Deze middenas is in combinatie met het heideveld een 
van de plaatsen die het gebied zo bijzonder maken. Ook in de 
historische gebouwen buiten de middenas worden voorzieningen 
mogelijk gemaakt. Het gaat hierbij om de gebouwen Spinoza, Camper 
en Boerhaave.  
 
In de monumentale bebouwing wordt ruimte geboden voor kleinschalige 
voorzieningen, zoals een dorpshuis, atelier, kinderopvang, bakker of 
bierbrouwerij. Een aantal monumentale gebouwen kunnen tevens 
worden ingevuld met een woonfunctie. 
Er wordt in de planuitwerking gezocht naar een goede plek voor een 
dorpshuis. Een goede plek hiervoor zou het monumentale gebouw aan 
de Distelvlinder kunnen zijn. In combinatie met het gebied waar nu de 
kassen zijn, vormt dit een mooie centrale plek voor ontmoeting van 
buurt en dorpsgenoten. Met speelmogelijkheden voor kinderen en een 
eventuele fruitboomgaard.  
Uitgangspunt voor het dorpshuis is dat er geen jaarlijkse subsidie wordt 
gegeven door de gemeente en dat de functie zichzelf kan bedruipen. 
Altrecht heeft aangegeven vanuit de exploitatie van het project een 
bijdrage te willen leveren aan de aanvangsinvestering. Een andere 
mogelijkheid is om het Winklergebouw tijdelijk te gebruiken als 
dorpshuis. Het ontwikkelveld waarin dit gebouw staat zal als laatste 
worden getransformeerd.  
 
Vooraf worden de nieuwe functies niet tot in detail vastgelegd, we weten 
nog niet welke functies interesse hebben en in te passen zijn. Belangrijk 
uitgangspunt is dat functies passend zijn binnen de schaal en maat van 
de WA hoeve. Naast een buurtfunctie, zijn het ook voorzieningen voor 
de bewoners van de andere buurten in Den Dolder. Deze voorzieningen 
zijn met de auto, lopend en fiets bereikbaar vanuit het dorp.  
 
Bij de herbestemming krijgen de gebouwen een tweede leven, maar het is van belang dat hierbij het karakter van de gebouwen niet verloren gaat. 
Herprogrammering van de gebouwen moet gebeuren vanuit de kracht en mogelijkheden van de gebouwen. Functies moeten dus ook passen bij de 
mogelijkheden van het gebouw. 
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Horecafunctie Gemeentewerf Hilversum 
 

Bierbrouwerij Brouwerij Sauerland School Drukkerij Wytpand Rotterdam 

   
Hotelfunctie of doelgroepwoningen Hotel 
Prinsenhof – Groningen 

Buurthuis of kunstatelier 
Buurthuis Rengerspark - Leeuwarden 

Start ups Gemeentewerf Hilversum 
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6. Groenstructuur en openbare ruimte 
 

6.1 Groenverbindingen 

Het gebied vormt een mengeling van bos, heide en de 
historische lanenstructuur. Er worden twee nieuwe oost 
west verbindingen gemaakt welke enerzijds ecologisch 
waardevolle gebieden verbinden en anderzijds zorgen voor 
het dooraderen van groen tussen de ontwikkelvelden. In 
de verdere planvorming zal worden bepaald hoe de 
groenverbindingen eruit komen te zien, in het veld zal 
worden gezocht naar bestaande kwaliteiten van het groen. 
De grenzen van de ontwikkelvelden zullen hierop 
aangepast worden. Uitgangspunt is dat de ecologische 
verbindingen een minimale maat hebben van 50 meter. 
Liefst breder. Ook de vorm (recht, rafelig, stepping stones) 
wordt in de verdere planvorming nader onderzocht. 
 
In het gebied valt een onderscheid te maken tussen 
waardevol en minder waardevol groen. Waardevol zijn 
in ieder geval de heidevelden van Utrechts Landschap, 
stukken bos en bomen aan de zuidzijde van het gebied 
en de lanenstructuur.  



 
40 Gemeente Zeist 
 
 
 

   
Voetpad Distelvlinder, Den Dolder 
 

Heideveld Den Dolder Pad langs heide Den Dolder 

   
Referentie straatprofiel Nieuwkoop Profiel Distelvlinder, Den Dolder Heideveld Den Dolder 
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Waardevol groen 
Het gehele projectgebied is onderdeel van Natuurnetwerk Nederland 
(voorheen EHS) van de provincie Utrecht. De provincie past in het kader 
van de nieuwe Provinciale Ruimtelijke Structuurvisie de grenzen van het 
Natuurnetwerk aan. 
 
Natuur inclusief ontwerpen 
De planuitwerking zal plaatsvinden volgens het ‘natuur inclusief 
ontwerpen’. Het doel hiervan is om natuur duurzaam te integreren in 
ruimtelijke (ontwikkelings)plannen.  
   
In het ontwerpproces wordt rekening gehouden met de ecologische 
kwaliteiten en mogelijkheden van het gebied. Het resultaat is een ontwerp 
met een zo hoog mogelijk rendement voor natuur. 

6.2 Openbare ruimte 

Voor de ecologische zones is het uitgangspunt dat deze worden 
overgedragen aan het Utrechts Landschap. 
 
Voor de nieuwe openbare ruimte is de intentie dat deze wordt 
overgedragen aan de gemeente Zeist. 
Belangrijke randvoorwaarde hierbij is dat de openbare ruimte conform de 
eisen van de gemeente is ingericht. Uitgangspunt hiervoor is het 

Programma van Eisen openbare ruimte van de gemeente Zeist. Omdat 
het hier een bestaand gebied betreft met historische lanen is het belangrijk 
om genuanceerd naar mogelijkheden voor inrichting en beheer te kijken. 
In de planuitwerking zal de gemeente betrokken worden en zullen 
afspraken gemaakt worden over de toekomstige eigendomssituatie. 
 

6.3 Duurzaamheid 

De WA-Hoeve is een prachtig gebied midden in de natuur. Het gebied 
leent zich bij uitstek voor een duurzame ontwikkeling. Zowel door het 
hergebruik van de historische gebouwen aan de middenas als voor de 
nieuwbouwontwikkeling.  
 
Door het natuur inclusief ontwerpen ontstaat er een goede balans tussen 
de nieuwe functies en de natuur. De nieuwe indeling van het gebied zorgt 
ook voor nieuwe ecologische kansen zoals de verbinding van de twee 
bestaande heidegebieden. 
 
In de planuitwerking wordt de duurzaamheids ambitie voor de 
nieuwbouwontwikkeling en openbare ruimte verder uitgewerkt. 
Aangezien vrijwel alle woningen na 2020 gerealiseerd zullen worden, 
zullen vrijwel alle woningen zeer duurzaam worden.  
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7. Milieu 
 

7.1 Geluid 

Geluid is mede bepalend voor de ontwikkeling. 
Met betrekking tot wonen is de voorkeurswaarde 
voor railverkeer 55dB. Voor wegverkeer geldt 
een toetsing per afzonderlijke weg. Een weg 
buiten de bebouwde kom heeft een zonebreedte 
van 250 meter indien de weg 1 of 2 rijbanen 
bevat. Een deel van de ontwikkelvelden valt 
binnen deze geluidscontouren. Hier zal moeten 
worden onderzocht of geluid reducerende 
maatregelen getroffen kunnen worden. Pas als 
blijkt dat niet aan de voorkeurswaarde kan 
worden voldaan, kan het college van 
Burgemeester en Wethouders ontheffing van de 
voorkeurswaarde ontlenen. 

7.2 Bedrijven en milieuzonering 

Ten zuidwesten van het projectgebied is 
margarine en sauzenfabriek Remia gevestigd. 
Op basis van de bedrijfsactiviteiten is dit gebied 
ingedeeld in milieucategorie 4.2. Dit heeft tot 
gevolg dat binnen een afstand van 300 meter 
sprake kan zijn van geuroverlast en in mindere 
mate van geluidsoverlast. 
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8. Uitwerking van de visie 
 

8.1 Vervolgstappen 

Bestemmingsplan  
Na vaststelling van de visie door de gemeenteraad van Zeist zijn 
verschillende stappen nodig om van visie naar plan te komen. Stappen om 
er voor te zorgen dat de zorgvuldig tot stand gekomen kaders uit de 
gebiedsvisie verankerd worden in de uiteindelijke plannen voor de Willem 
Arntsz hoeve. Allereerst zal er een nieuw bestemmingsplan opgesteld 
worden waarin de kaders uit de gebiedsvisie zijn vastgelegd. In het 
bestemmingsplan worden de publiekrechtelijke kaders vastgelegd. Dit kan 
op meerdere manieren: met bouwmassa’s, bouwhoogtes, dichtheden, 
woningaantallen, functies, etc. 
Samenwerkingsovereenkomst 
Daarnaast sluit de gemeente met Altrecht een privaatrechtelijke 
samenwerkingsovereenkomst. Hierin worden afspraken gemaakt over de 
rolverdeling en verantwoordelijkheden bij het vervolgproces. Zaken die 
hierin vastgelegd worden zijn onder meer hoe omgegaan wordt met de 
bandbreedte in het woningbouwprogramma, de intentie om de openbare 
ruimte over te nemen door de gemeente en de voorwaarden die daarvoor 
gelden, betrokkenheid van gemeente en omgeving in het vervolgproces, 
en het instellen van een kwaliteitsteam om de verdere uitwerking van de 
plannen te toetsen. 
 
Kwaliteitsteam  
Waar we aan denken is het instellen van een kwaliteitsteam dat de hele 
planvorming en uitvoering volgt en toetst. Vergelijkbaar met bijvoorbeeld 
de opzet in Kerckebosch en in Castricum bij Duin en Bos. Dit 
kwaliteitsteam zou kunnen bestaan uit een stedenbouwkundige, een 
landschapsarchitect, afvaardiging van welstand en monumentenzorg, 
Altrecht en gemeente. Gedachte is dat voor een bouwvergunning een 
positief advies van het Kwaliteitsteam noodzakelijk is. Het kwaliteitsteam 
toetst uiteraard op basis van de gebiedsvisie, daarnaast wordt voorgesteld 
om een beeldkwaliteitplan op te stellen. 

Beeldkwaliteitplan 
De WA-Hoeve is een gebied met hoge kwaliteit. Om deze kwaliteit te 
waarborgen wordt voorgesteld een (globaal) beeldkwaliteitplan op te 
stellen. Dit beeldkwaliteitplan kan als bijlage bij de 
samenwerkingsovereenkomst dienen. In dit document worden zaken als 
kleur en materialisatie van gebouwen, gebouwvorm, expressie en 
dakvormen behandeld. 
Het beeldkwaliteitplan dient vooral als richtinggevende inspiratiebron voor 
architecten en stedenbouwkundigen. Daarnaast vormt het de basis voor 
toetsing door het kwaliteitsteam.  
Het beeldkwaliteitsplan geeft de uitgangspunten en sfeer aan die beoogd 
zijn voor de WA-Hoeve.  
 
Placemaking 
De historische middenas staat al grotendeels leeg. Zodra de gebiedsvisie 
klaar is kan gestart worden met placemaking van de historische middenas. 
Een partij als Boei of mensen zoals de initiatiefnemers van de 
Kauwgomballenfabriek zou hier op korte termijn mee aan de slag kunnen 
gaan; laat de historische gebouwen weer tot leven komen en kijk wat daar 
uit komt. Gebouwen hoeven niet gelijk een definitieve functie  en 
verschijningsvorm te krijgen.  
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8.2 Rolverdeling partijen 

Rol Altrecht 
Altrecht zoekt als eigenaar van de WA-hoeve een projectontwikkelaar die 
de ontwikkeling van het gebied gaat coördineren. Altrecht stelt het nieuwe 
bestemmingsplan op. Altrecht zoekt projectontwikkelaars en geeft de 
grond uit ten behoeve van de nieuwe ontwikkelingen. 
 
Rol Gemeente Zeist 
De gemeente is verantwoordelijk voor de procedure om te komen tot een 
bestemmingsplan. De gemeenteraad stelt het bestemmingsplan vast. 

 
Rol bewoners  
Een rol voor de omgeving draagt bij aan de kwaliteit van leven, 
tevredenheid van bewoners en betrokkenheid bij het gebied en elkaar. De 
werkgroep heeft een belangrijke rol gehad in het tot stand komen van de 
gebiedsvisie. Zij heeft de bouwstenen geleverd voor hoe de Willem Arntzs 
hoeve er in de toekomst uit komt te zien en gebruikt gaat worden. De rol 
van de werkgroep als geheel komt met het vaststellen van de gebiedsvisie 
ten einde. Voor het vervolgproces zal opnieuw aan de omgeving van de 
Willem Arntzs hoeve worden gevraagd om een rol te spelen bij de 
ontwikkelingen. 

 
 


