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Toelichting bij aanvraag aanpassen vergunning recreatieruimte Vrede-Oord BV: 

TOP Totaal heeft Camping Vrede – Oord BV overgenomen met de bedoeling daar een geheel bij deze 

tijd passend recreatiepark van te maken.  

Zo is het de bedoeling om direct na de overname (per 1 januari 2022), de entrée te vernieuwen en 

binnen de bestaande mogelijkheden en een aantal chalets “nieuwe stijl te plaatsen. Verder zal, o.a. 

omwille van de uitstraling,  veel van de oude opslagruimtes gesloopt/vervangen moeten worden. De 

hiertoe benodigde vervangende ruimte zal te samen met een aanpassing van eerder vergunde, en 

nog te bouwen recreatieruimte, worden  gerealiseerd. 

De nu voorliggende aanvraag voorziet hierin en vanzelfsprekend wordt hierbij rekening gehouden 

met waar in de nabije toekomst op wordt afgekoerst.  

Concreet zal, rekening houdend met wettelijke mogelijkheden en het menselijke aspect, de 

bestaande chalets vervangen worden door bijdetijdse, duurzame- en energie zuinige chalets. Staps- 

en fasegewijs zal het park zo van gedaante veranderen en zal er een wezenlijke verjonging en 

intensivering van het gebruik gaan ontstaan. 

Hierbij speelt dat er veel aandacht gaat komen voor bedrijfsmatige verhuur van de chalets en het 

bieden van faciliteiten en activiteiten die het aantrekkelijk maken om meer jaarrond, en ook door 

aanmerkelijk jonger publiek, van het park gebruik te maken. 

TOP Totaal realiseert zich dat alleen door een overtuigende aanpak de transformatie op acceptabele 

termijn kan slagen. Dit betekent dat er naast de aankoop ook hierin fors geïnvesteerd moet worden. 

Zoals eerder aangegeven, de voorliggende aanvraag voorziet hierin. De sterk verouderde 

bedrijfsruimtes worden vervangen en geïntegreerd in één bij het park (en het reeds gebouwde 

restaurant) gebouw. Hierbij is ook gekeken naar de toenemende automobiliteit, de routing en vooral 

ook naar de benodigde faciliteiten voor de toekomstige eigenaren en huurders. Een flinke ruimte 

voor een grote binnen speeltuin, fietsverhuur, animatie voor de jeugd, opslag voor verhuur, receptie 

etc. is in de opzet meegenomen. 

Door “up front” deze investering te doen laat TOP Totaal aan de, huidige en toekomstige, eigenaren 

van de chalets duidelijk zien wat haar plannen zijn en zal mede hierdoor de transformatie versneld 

worden gerealiseerd. 
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7 .  F A S E R I N G

Toelichting Transitie: Camping Vrede Oord:

TOP Totaal heeft na de aankoop van de camping met veel partijen gesproken om tot een totaalplan te komen. Zo zijn er gesprekken geweest met de Gemeente 
Barneveld, Vitale Parken en diverse in de recreatiemarkt opererende partijen. Dit heeft geleid tot het plan zoals het nu gepresenteerd wordt. Hierbij is vooral 
gekeken naar een toekomst vaste en duurzame ontwikkeling die nauw aansluit bij de behoefte in de markt, de visie van de Gemeente maar vooral ook bij het 
DNA van TOP Totaal.

Nu, mei 2022, zijn de plannen gereed voor verdere bespreking met de Gemeente en het opstarten van de procedure om tot de noodzakelijk geachte 
bestemmingswijziging te komen. In dit principe verzoek zijn al diverse stappen aangegeven en toegelicht. Voor wat betreft de transitie van het huidige 
verouderde park naar het geschetste, en de deels al in gang gezette vernieuwing van het bestaande deel, is deze aanvullende toelichting gemaakt. 

TOP Totaal wenst de transitie overtuigend, maar wel met zoveel mogelijk rekening te houden met de bestaande huurders, in gang te zetten. Hierbij heeft Top 
Totaal ervoor gekozen om de entree, het huidige middenterrein, de bestaande oude schuren zo spoedig mogelijk te vervangen. Met de huurders van kavels die 
in dit gebied (zie 7. Fasering Heden-2023 /bouwen fase 1), zijn maatwerk afspraken gemaakt. Veelal houden deze in dat deze kavels ingeruild zijn voor andere 
kavels die pas in fase 3 ( na 2027 dus) zullen worden vernieuwd. 

Door de realisatie van fase I wordt voor iedereen direct duidelijk wat het vernieuwde park straks te bieden heeft. Door deze forse aanpassingen-investeringen 
al in de 1ste fase te doen, zullen nieuwe kopers makkelijker gevonden kunnen worden.

TOP Totaal wenst de overige bestaande huurders (zie 7. Fasering 2024-2027 en fasering 2028-2030), zolang mogelijk de zekerheid geven om daar te kunnen 
recreëren in hun bestaande chalet. Hierbij speelt natuurlijk de vraag of, en wanneer de bestemmingswijziging van het bestaande grasland (zie 7. bouwen fase 
2) wordt gerealiseerd.

In het vertrouwen dat dit met een periode van 2 jaar een feit kan zijn, wil TOP Totaal de betreffende huurders (van kavels/bouwen fase 3) een nieuw 
huurcontract aanbieden waarbij de huur pas wordt opgezegd per eind 2027! Door dit zo te doen krijgen die huurders beduidend langer de gelegenheid om 
op de huidige wijze te recreëren. Anderzijds zal men hierdoor ook ruim de gelegenheid krijgen om te onderzoeken of zij in de toekomst een nieuw chalet 
kunnen aanschaffen. Hiertoe biedt TOP Totaal tal van interessante opties. Zoals, los van een individuele investering in de aankoop van een nieuw chalet, 
zijn er ook mogelijkheden om tot een gezamenlijke aankoop (binnen familie en/of vrienden) te komen. Maar ook het terugverdienen van een deel van de 
investeringskosten door de straks zeer actieve verhuur behoort tot de mogelijkheden. Kortom, waar mogelijk zal TOP Totaal zich voor de bestaande eigenaren 
inzetten.

Een en ander neemt niet weg dat er de komende jaren veel zal veranderen. De huidige situatie zal stapsgewijs veranderen naar de beoogde situatie. Naar 
iedere bestaande huurder zal TOP Totaal het initiatief nemen en tijdig in gesprek gaan om bovenstaande te bespreken.

11 mei 2022
Revitalisering Camping Vrede Oord



































4

Deze e-mail en eventuele bijlage(n) zijn alleen bestemd voor de geadresseerde. Als u dit bericht onbedoeld heeft
ontvangen verzoeken wij u het te vernietigen en de afzender hierover te informeren. Het is niet toegestaan om een
bericht of bijlage die niet voor u bestemd is te vermenigvuldigen, openbaar te maken dan wel te verspreiden.
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 Denk aan het milieu - moet dit bericht wel geprint worden?

Deze e-mail en eventuele bijlage(n) zijn alleen bestemd voor de geadresseerde. Als u dit bericht onbedoeld heeft
ontvangen verzoeken wij u het te vernietigen en de afzender hierover te informeren. Het is niet toegestaan om een
bericht of bijlage die niet voor u bestemd is te vermenigvuldigen, openbaar te maken dan wel te verspreiden.
De inhoud van dit e-mailbericht is bestemd voor de geadresseerde. Openbaarmaking, verspreiding of verstrekking
aan derden is niet in alle gevallen toegestaan en geschiedt onder verantwoordelijkheid van degene die daartoe
overgaat. Indien dit e-mailbericht niet voor u is bestemd verzoeken wij u het bericht aan de afzender te retourneren
en het origineel alsmede eventuele kopieën te vernietigen.

De Omgevingsdienst de Vallei staat niet in voor de juiste en volledige overbrenging van de inhoud van een
verzonden e-mail, noch voor de tijdige ontvangst daarvan. Uitsluitend de door de bevoegde persoon of het
bevoegde bestuursorgaan getekende documenten zijn bindend.
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Veiligheids- en Gezondheidsregio Gelderland-Midden maakt bij e-mail gebruik van
SSL/TLS zodat gegevens via een beveiligde verbinding worden uitgewisseld. Wij vragen u
om er zorg voor te dragen dat SSL/TLS ook aan uw zijde ingericht is. Uw provider of
ict ondersteuningspartij kan u hierbij helpen. Alleen als beide kanten dit instellen
is e-mail beveiligd.

DISCLAIMER.
Deze e mail is uitsluitend bestemd voor de geadresseerde. Gebruik van de inhoud ervan
door anderen dan de geadresseerde is niet toegestaan.
Mocht deze e-mail niet voor u bestemd zijn, wilt u deze dan terugsturen en
vernietigen?
Openbaarmaking, vermenigvuldiging en verspreiding van deze e mail is niet toegestaan.
Veiligheids- en Gezondheidsregio Gelderland-Midden staat niet in voor de juiste en
volledige overbrenging van de inhoud van een verzonden e-mail,
noch voor de tijdige ontvangst daarvan.
--------------------------------------------------------------------
Deze e-mail en eventuele bijlage(n) zijn alleen bestemd voor de geadresseerde. Als u dit bericht onbedoeld heeft
ontvangen verzoeken wij u het te vernietigen en de afzender hierover te informeren. Het is niet toegestaan om een
bericht of bijlage die niet voor u bestemd is te vermenigvuldigen, openbaar te maken dan wel te verspreiden.

De inhoud van dit e-mailbericht is bestemd voor de geadresseerde. Openbaarmaking, verspreiding of verstrekking
aan derden is niet in alle gevallen toegestaan en geschiedt onder verantwoordelijkheid van degene die daartoe
overgaat. Indien dit e-mailbericht niet voor u is bestemd verzoeken wij u het bericht aan de afzender te retourneren
en het origineel alsmede eventuele kopieën te vernietigen.

De Omgevingsdienst de Vallei staat niet in voor de juiste en volledige overbrenging van de inhoud van een
verzonden e-mail, noch voor de tijdige ontvangst daarvan. Uitsluitend de door de bevoegde persoon of het
bevoegde bestuursorgaan getekende documenten zijn bindend.
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Blad 2 van 3

werkzaamheden. Om die reden adviseren wij u compenserende maatregelen toe te pas-
sen. Bijvoorbeeld:

• het installeren van gekoppelde rookmelders in de chalets, zodat aanwezige per-
sonen zich, ingeval van brand, tijdig in veiligheid kunnen stellen.

Plantatelier Buitengebied. Uw plan is besproken in het Planatelier Buitengebied van 27
juli 2022. Op basis hiervan zijn een aantal aandachtspunten opgenomen. Deze zijn te
vinden in Bijlage 1.

Overig
Wij wijzen u erop, dat het hier om een globale beoordeling van uw plan gaat. Ons stand-
punt zoals dat hiervoor is verwoord, is informatief bedoeld en heeft niet het karakter van
een besluit. Wij maken nadrukkelijk het voorbehoud dat bij de verdere uitwerking van uw
plan en bij een meer diepgaande beoordeling alsnog kan blijken dat medewerking niet
mogelijk of niet gewenst is. Wij behouden ons dan ook alle rechten voor. Bovendien is uw
verzoek beoordeeld naar de omstandigheden van dit moment. Het wijzigen van wet- en
regelgeving kan bijvoorbeeld consequenties hebben voor de uitkomst van de definitieve
beoordeling door het college.

Op 1 januari 2023 zal de Omgevingswet in werking treden. Wij zijn druk bezig met de
voorbereidingen die nodig zijn om onder die wet plannen in procedure te kunnen gaan
brengen (vanaf inwerkingtreding van de Omgevingswet). De komst van de Omgevingswet
zal consequenties hebben indien u besluit om verder te willen gaan met dit plan.

Uw plan kan waarschijnlijk niet meer onder de huidige Wet ruimtelijke ordening in proce-
dure worden gebracht omdat gegevens en/of onderzoeken niet tijdig gereed zijn. Nu het
plan onder de Omgevingswet tot stand zal komen, kan dat gevolgen hebben voor eventu-
eel al uitgevoerde onderzoeken (onder de huidige Wet ruimtelijke ordening). Mogelijk
moeten onderzoeken dan bijvoorbeeld worden aangepast en/of is aanvullend onderzoek
nodig.

Daarnaast zijn alle handelingen die u in deze zaak verricht, alle verplichtingen die u aan-
gaat en alle kosten die u maakt volledig voor uw rekening en risico. Dit laatste geldt met
name wanneer u gebruik maakt van de hieronder genoemde mogelijkheid om een vol-
gende stap te zetten in het traject van een mogelijke planologische procedure.

Hoe verder
Omdat het om een vooronderzoek gaat, heeft het college nu nog geen besluit genomen
over uw plan. Via een brief kunt u het college van burgemeester en wethouders vragen
een formeel besluit te nemen. Verwijs in uw brief naar de beoordeling van dit vooronder-
zoek. Voordat wij uw verzoek in behandeling nemen, kan het zijn dat wij u vragen extra
informatie naar ons op te sturen. Voor de behandeling van dit zogenaamde principever-
zoek betaalt u leges van € 4.030,- (in 2022).

Als het college van B&W besluit om mee te werken aan uw plan, dan start het college
vervolgens het formele traject. U zult dan ook de nodige onderzoeken moeten aanleve-
ren. Soms is het ook nodig dat u waarborgsommen stort, maar daarover informeren we u
op tijd. Voor het starten van de procedures betaalt u opnieuw leges. Houdt u hierbij reke-
ning met hogere bedragen.

Zie ook de informatie op de webpagina ‘https://www.barneveld.nl/belastingen-en-
vergunningen/vergunning-voor-plan-dat-niet-binnen-bestemmingsplan-past’.
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Op of in deze gronden mogen geen bouwwerken worden gebouwd, voor zover de oppervlakte van het 
(ondergrondse) bouwwerk meer dan 250 m2 en de ondergrondse bouwdiepte meer dan 0,3 m 
beneden maaiveld bedraagt (art. 25.2 lid 2 sub b), ténzij archeologisch onderzoek wordt verricht (art. 
25.2 lid 3 en 4). 
 

Fig. 2 Projectgebied (rode pijl) op luchtfoto en bestemmingsplan Buitengebied 2012 geconsolideerd (2022). 

 
Archeologische beleidskaart (2018) 
Op de gemeentelijke archeologische beleidskaart ligt het projectgebied in een zone met een 
middelhoge archeologische verwachting. Dit in verband met de ligging van het terrein op een 
dekzandwelving met hydropodzol in de ondergrond (fig. 3 in rood omkaderde, gele arcering). 
  

Fig. 3. Dezelfde projectlocatie op een meer recente luchtfoto (2022) onder de archeologische beleidskaart van Barneveld 
(2018). NB Duidelijk zichtbaar is dat recreatieve bebouwing ten oosten van het projectgebied recentelijk is uitgebreid. 
 



De in het bestemmingsplan (2022) opgenomen vrijstellingsgrens van 250 m2 in zones met een ‘hoge 
verwachtingswaarde’ is lager (‘strenger’) dan de vrijstellingsgrens van 2.000 m2 in zones met een 
‘middelhoge verwachtingswaarde’ in de beleidsregels bij de gemeentelijke archeologische kaart.  
 
De archeologische beleidskaart werd door de raad vastgesteld op 25 april 2018, maar is nog altijd 
niet planologisch verankerd. In archeologisch-inhoudelijk opzicht zijn de beleidsregels uit 2018 echter 
beter onderbouwd en is de planologische regeling in het bestemmingsplan van 2022 achterhaald. 
M.a.w. de regeling uit 2018 wordt in dit geval als leidend beschouwd.  
 
Conclusies en advies archeologie 

• Een archeologisch onderzoeksrapport, waaruit blijkt dat (te verwachten) archeologische waarden 
in voldoende mate zijn vastgesteld, ontbreekt bij de aanvraag. Aan- of afwezigheid van  
archeologische resten is (dus) niet vastgesteld. 

• De nieuwbouw (945 m2) overschrijdt de in het bestemmingsplan opgenomen vrijstellingsgrens van 
250 m2, maar niet de in gemeentelijk beleid aangehouden ondergrens van 2.000 m2.  

• De verwachting is bovendien dat bij nieuwbouw geen behoudenswaardige archeologische resten 
(meer) zullen worden aangetroffen. De trefkans op dit soort resten is op basis van bij gemeente 
bekende informatie middelhoog. Daarnaast zal de bouw van de huidige, te verwijderen bebouwing 
op hetzelfde terrein – in totaal ca. 850 m2, onderkelderd of niet – eventueel aanwezige 
archeologische resten in het verleden reeds hebben aangetast.  

 
Artikel 25.2 lid 3 in bestemmingsplan ‘Buitengebied 2012 geconsolideerd’ is van toepassing. 
Archeologisch onderzoek wordt niet noodzakelijk geacht; aan de omgevingsvergunning hoeven geen 
archeologische voorwaarden te worden verbonden. 
 
Beoordeeld door , archeoloog. 

 









2

De inhoud van dit e-mailbericht is bestemd voor de geadresseerde. Openbaarmaking, verspreiding of verstrekking
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verzonden e-mail, noch voor de tijdige ontvangst daarvan. Uitsluitend de door de bevoegde persoon of het
bevoegde bestuursorgaan getekende documenten zijn bindend.






















