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RUIMTELIJKE ONDERBOUWING 

Ten behoeve van een omgevingsvergunning inzal<e de bouw van een nieuwe vri jstaande woning, het slopen 
van de bestaande woning en verplaatsing van het bouwblol< aan de Eemdijk 146A te Eemdijk, gemeente 
Bunschoten. 
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1 I N L E I D I N G 

A A N L E I D I N G 

Op de Eemdi jk 146A te Eemdi jk w i l e igenaar Fami l ie van Ha l te ren - Koe lew i jn een n ieuwe 
v r i j s t aande w o n i n g b o u w e n . De oude w o n i n g en b i j g e b o u w e n w o r d e n a fgeb roken . De n i e u w e 
w o n i n g w o r d t op een loca t ie meer naar he t w e s t e n en n o o r d e n g e b o u w d . Verder van de w e g , 
tegen de voe t van de d i j k van de Eem aan . Het percee l is ge legen in het in he t b e s t e m m i n g s p l a n 
Bu i t engeb ied Bunscho ten 2016 , he t inpass ingsp lan " G r e b b e l i n i e l andschap " u i t 2014 . De 
g e m e e n t e Bunscho ten he rz ie t he t ge ldende b e s t e m m i n g s p l a n v o o r het b u i t e n g e b i e d , i nc lus ie f 
he rz i en ingen en w i j z i g i n g e n , t o t één ac tuee l en d ig i taa l Bes temmingsp lan Bu i t engeb ied v o o r 
de g e m e e n t e . De g e m e e n t e bes loo t d a a r t o e o m d a t z i j , op g rond van de W r o , over een a c t u e e l , 
d ig i t aa l ( IMRO2012 I SVBP2012) en d ig i t aa l g e p u b l i c e e r d (IIVIRO2012I STRI2012) b e s t e m m i n g s p l a n 
d i en t te besch i kken . Het ge ldende b e s t e m m i n g s p l a n is 3 1 mei 2007 vas tges te ld en d i en t u i t e r l i j k 
30 mei 2017 geac tua l i see rd te z i jn om te v o l d o e n aan de eisen van de Wet r u i m t e l i j k e o r d e n i n g 
( W r o ) . 

Voor deze r u i m t e l i j k e o n d e r b o u w i n g w o r d t er van u i tgegaan dat deze w o r d t g e t o e t s t aan he t 
n i e u w e b e s t e m m i n g s p l a n Bu i t engeb ied B u n s c h o t e n . 

De rea l i sa t i e van deze p lannen w o r d t bege le id doo r van Kavel t o t Bouw en M Blokker A r c h i t e c t e n 

Reeds op 4 d e c e m b e r 2013 h e e f t gemeen te Bunscho ten aangegeven dat zij kan i n s t e m m e n me t 
de g e m a a k t e i nven ta r i sa t i e van de b i j g e b o u w e n op het percee l en beves t igen dat er nu circa 
296,7 m^ aan b i j g e b o u w e n aanwez ig z i jn (per b r i e f d .d . 6 d e c e m b e r 2013) . Zij geven tevens aan 
dat de op v o o r h a n d te s lopen b e b o u w i n g , in het kader van het p r o j e c t ' D i j k v e r b e t e r i n g Zu ide l i j ke 
Randmeren en Eem' b l i j f t m e e t e l l e n voo r de in de t o e k o m s t n i e u w op te r i ch ten b i j g e b o u w e n . Er 
mag in de n i e u w e s i t u a t i e 148 m^ aan b i j g e b o u w e n w o r d e n t e r u g g e b o u w d . Ook hee f t g e m e e n t e 
Bunscho ten m o n d e l i n g aangegeven in p r i nc i pe mee te zu l len w e r k e n aan de v e r p l a a t s i n g van het 
b o u w b l o k . 

Het v e r p l a a t s e n van de w o n i n g is in l i jn m e t de over ige b e w o n i n g aan de Eemdi jk en komt 
de w o o n k w a l i t e i t a l smede de l andschappe l i j ke k w a l i t e i t t e n g o e d e . Dit is in l i jn m e t de 
u i t g a n g s p u n t e n van b e s t e m m i n g s p l a n Bu i t engeb ied B u n s c h o t e n , w a a r i n w o r d t ges te ld da t de 
l i n t b e b o u w i n g langs de Eemdi jk waar moge l i j k v e r s t e r k t d i en t te w o r d e n . Er d i en t zoveel m o g e l i j k 
aanges lo ten te w o r d e n bi j de aanwez ige b e e l d k w a l i t e i t - en l andschappe l i j ke gegevens. H i e r d o o r 
kan de k w a l i t e i t en i d e n t i t e i t van de bes taande w a a r d e v o l l e b e b o u w i n g s l i n t e n w o r d e n b e h o u d e n 
en v e r s t e r k t . Het o n t w e r p is doo r de g e m e e n t e en de w e l s t a n d op h o o f d l i j n e n pos i t i e f b e h a n d e l d 
31 -08 -2015 en men kan zich v i n d e n in het o n t w e r p . Het v e r p l a a t s e n van het b o u w b l o k is in s t r i j d 
me t he t v i g e r e n d e b e s t e m m i n g s p l a n . Om deze s t r i j d i g h e i d op t e he f fen is o n d e r h a v i g e r u i m t e l i j k e 
o n d e r b o u w i n g o p g e s t e l d . 

R u i m t e l i j b e o n d e r b o u w i n g E e m d i j t ï I 4 6 a t e E e m d i j b V a n K a v e l t o t B o u w 

KRANSCJVD
Rechthoek



R u i m l e l U f e e o n d e r b o u w i n g E e m d i j b 146a l e E e m d i j b V o n K a v e l t o l B o u w 



R u i m t e l i j b e o n d e r b o u w i n g E e m d i j b 146a te E e m d i j b V a n K a v e l t o t Bou'.u 



V R I J S T E L L I N G S P R O C E D U R E 

De r u i m t e l i j k e o n d e r b o u w i n g gaat in op het a f w i j k e n van het b e s t e m m i n g s p l a n Bu i t engeb ied 
Bunscho ten 2016 . De o n d e r b o u w i n g gaat i n h o u d e l i j k in op het a f w i j k e n van het b e s t e m m i n g s p l a n 
voo r b o u w e n b u i t e n het b o u w b l o k . Voor deze a f w i j k i n g w o r d t een o n t h e f f i n g v e r l e e n d . 

I N H O U D E N L E E S W I J Z E R 

In deze r u i m t e l i j k e o n d e r b o u w i n g zal in h o o f d s t u k k e n 1 en 2 een besch r i j v i ng van de l igg ing en 
omvang van he t p langeb ied w o r d e n gegeven . Tevens w o r d t de v ige rende p lano log i sche s i t ua t i e 
besch reven . 

In h o o f d s t u k 2 w o r d t tevens het voo r ogen s taande p ro j ec t besch reven , w a a r b i j zowe l de 
r u i m t e l i j k e als f u n c t i o n e l e aspec ten aan de o rde k o m e n . Ook komt in de h o o f d s t u k aan de o rde 
we lke o n d e r d e l e n het p ro j ec t a f w i j k t van het v i ge rende b e s t e m m i n g s p l a n . 

In h o o f d s t u k 3, 4 en 5 w o r d e n de c r i t e r i a op een r i j gezet d ie g e b r u i k t w o r d e n v o o r de r u i m t e l i j k e 
o n d e r b o u w i n g en a f w e g i n g . Bij het vas ts te l l en van deze c r i t e r i a is he t de vraag we l ke aspec ten 
b i j d ragen aan de r u i m t e l i j k e k w a l i t e i t van de l oca t i e , maar ook van de d i r ec te o m g e v i n g . De te 
han te ren c r i t e r i a z i jn samen te v a t t e n t o t de h o o f d t h e m a ' s b e l e i d , m i l i e u , wa te r , f l o ra en f a u n a , 
a rcheo log ie en c u l t u u r h i s t o r i e , f u n c t i o n e l e en r u i m t e l i j k e aspec ten , ve rkeer en p a r k e r e n , de 
econom ische en maa tschappe l i j ke u i t v o e r b a a r h e i d . 

In h o o f d s t u k 6 w o r d t een i n teg ra le a f w e g i n g g e m a a k t t en aanz ien van de a a n v a a r d b a a r h e i d en 
w e n s e l i j k h e i d van het p r o j e c t . 
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2 P L A N B E S C H R I J V I N G 

In l e i d i ng 

Dit h o o f d s t u k gee f t een besch r i j v i ng van zowel de fys ieke als de p lano log ische s i t u a t i e t e r p laatse 
van het p l angeb ied en z i jn o m g e v i n g . H ie r voo r is o n d e r andere geb ru i k gemaak t van he t in 
v o o r b e r e i d i n g z i j nde b e s t e m m i n g s p l a n B u i t e n g e b i e d 2016 , bes temmingsp lan " B u i t e n g e b i e d 2007" , 
onde rzoeken t e r p laa tse en het inpass ingsp lan G r e b b e l i n i e landschap u i t 2014 . 

2 . 1 L I G G I N G P L A N G E B I E D 

Eemdi jk is een k le in d o r p aan de r i v ie r de Eem da t in de g e m e e n t e Bunschoten l i g t , in de 
Neder landse p r o v i n c i e U t r e c h t . Het do rp t e l t ongevee r 800 i n w o n e r s . Eemdi jk is o n d e r de naam 
D i j khu izen o n t s t a a n in de v i j f t i e n d e eeuw, na de aan leg van de zeed i j k , d ie Veen- en V e l d e n d i j k 
hee t . 

Eemdi jk is een d i j k d o r p me t nauwe l i j ks e c o n o m i s c h e a c t i v i t e i t . In het dorp m o n d t de B ikkersvaar t 
u i t in de Eem. Deze vaa r t is in 1641 gegraven als v a a r t v e r b i n d i n g me t Bunscho ten . Het c e n t r u m 
van Eemdi jk hee t t e v roeger ' t Haven t je o f w e l de B ikkershaven . Het hu id ige d o r p is op de 
d i j k b e b o u w i n g na, pas in de j a ren d e r t i g van de 20e eeuw g e b o u w d . 

De Eemdi j k (weg) is een o n t g i n n i n g s l i n t . De l i n t b e b o u w i n g van Eemdi jk is in de 15e e e u w on ts taan 
langs de t o e n aange legde Veen- en Ve ldend i j k . 

Het v e r k a v e l i n g p a t r o o n is een weers lag van de o n t g i n n i n g s g e s c h i e d e n i s , in s a m e n h a n g o n t w i k k e l t 
me t he t w a t e r h u i s h o u d i n g s y s t e e m . De o n t g i n n i n g van het geb ied is v e r m o e d e l i j k b e g o n n e n 
vanaf de Zevenhu i ze rs t raa t , de Eemdi jk en de B isschopsweg. Vanaf deze wegen w e r d he t geb ied 
o n t g o n n e n l o o d r e c h t op de on tg inn ingsbas i s m e t zeer lange en re la t i e f smal le s t r o k e n van 50 t o t 
100 m b reed ( ' s lagen ' ) . 
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De Grebbel in ie 

Door de Gelderse Val le i en Eemland l o o p t de h i s to r i sche , m i l i t a i r e ve rded ig i ngs l i n i e "de 
Grebbe l i n i e " . Deze overw/egend n o o r d - z u i d l opende l in ie s tamt g r o t e n d e e l s u i t de t w e e d e he l f t 
van de 18e eeuw. Deze ' V a l l e i s t e l l i n g ' l oop t door de g e m e e n t e n Rhenen , Renswoude , Veenendaa l , 
A m e r o n g e n , Lee rsum, V\ /oudenberg, Leusden, A m e r s f o o r t en B u n s c h o t e n . De Grebbe l i n ie is 
aange legd om de opmars van een v i j and u i t het oos ten tegen te h o u d e n . De l in ie had de f u n c t i e 
van v o o r p o s t e n l i j n van de N ieuwe Ho l landse W a t e r l i n i e en bes taa t in hoo fdzaak u i t een aa rden 
wal me t haaks daa rop aange legde keerkades. H i e r d o o r o n t s t o n d e n een t i e n t a l k o m m e n we lke 
onder wa te r gezet konden w o r d e n , we lke de opmars van een v i j and e rns t i g kon b e l e m m e r e n . In 
de g e m e e n t e Bunscho ten bes tond de Grebbe l i n i e u i t de oos te l i j ke oever van de Eem (de Eemd i j k ) , 
de West - en Oos td i j k . Het geb ied t e n oos ten van deze d i j k (een g r o o t dee l van het p langeb ied ) 
f ungee rde als i n u n d a t i e g e b i e d da t b i j o o r l o g s d r e i g i n g onde r w a t e r kon w o r d e n gezet . Het was de 
meest n o o r d e l i j k e ge legen deel van de l in ie dat o n d e r w a t e r gezet kon w o r d e n . De B isschopsweg 
is een van de kee rkaden d ie is o p g e w o r p e n om he t w a t e r te kunnen v a s t h o u d e n . De Oos td i j k , de 
v o o r m a l i g e Zu ide rzeed i j k , was het en ige 'acces' in de n o o r d e l i j k e i n u n d a t i e k o m . Daarom kon het 
Neder landse leger z i jn v e r d e d i g i n g daar i n r i ch ten w a a r o n d e r de t a n k v e r s p e r r i n g e n u i t 1939 op de 
Oos td i j k ( b u i t e n het p l a n g e b i e d ) . Rond 1749 w e r d in Spakenburg al een spu is lu is g e b o u w d om het 
w a t e r u i t de Zu iderzee in de i n u n d a t i e k o m te kunnen l a t en . De t o e g a n k e l i j k h e i d samenhang en 
be lev ing van de G r e b b e l i n i e in z i jn gehee l o n t b r e e k t op d i t m o m e n t . De (z i ch tba re ) ove rb l i j f se l en 
van de G r e b b e l i n i e in het p l angeb ied z i jn de Eemdi jk , Wes td i j k , Oos td i j k , B isschopsweg (B ron : 
Bes temmingsp lan b u i t e n g e b i e d 2 0 0 6 ) . 

Zowel de Eemdi j k , Wes td i j k en de Oos td i j k wa ren op een aanta l p lekken o n v o l d o e n d e s tab ie l . 
Bovend ien was een g roo t deel van de Eemdi jk te laag. De d i j ken v o l d e d e n daa rom n ie t 
aan de eisen van de Wet op de w a t e r k e r i n g (1996) . H ie r voo r is een d i j k v e r b e t e r i n g s p l a n 
u i t g e v o e r d . Familie van Halteren - Koelewijn hee f t ove r l eg gevoerd me t het wa te r schap over z i jn 
n i e u w b o u w p l a n n e n . Vanu i t he t d i j k v e r b e t e r i n g s p l a n z i jn geen bezwaren t egen het v o o r g e n o m e n 
plan c o n f o r m o v e r e e n k o m s t W a t e r s c h a p , (zie b i j lage) 

Het i npass ingsp lan zorgt e r v o o r dat b innen het G r e b b e l i n i e l a n d s c h a p de w a a r d e n 
van de G r e b b e l i n i e w o r d e n m e e g e n o m e n in p lano log ische o n t w i k k e l i n g e n en dat de 
b e e l d k w a l i t e i t s r i c h t l i j n e n , zoals deze z i jn o p g e n o m e n in het ' B e e l d k w a l i t e i t s p l a n Grebbe l i n i e ' , 
w o r d e n t o e g e p a s t . In deze r u i m t e l i j k e o n d e r b o u w i n g zal h ier op ingegaan w o r d e n . De Grebbe l i n i e 
w o r d t i ngedee ld in de vo lgende d e e l g e b i e d e n : 

• de respec t zone ; 
• de b e s l o t en l i n i e ; 
• de k le inscha l ige l i n i e ; 
• de h a l f - o p e n l i n i e ; 
• de o p e n l i n i e . 

De Eemdi jk va l t in het dee lgeb ied "de open l i n i e " . 

Tot de open l in ie b e h o r e n het p o l d e r l a n d s c h a p en de len van de v e e n o n t g i n n i n g e n . De open l in ie 
w o r d t g e k e n m e r k t doo r een zeer w e i d s , open landschap . Fysieke l i n i e - e l e m e n t e n , zoals de l i n i ed i j k 
en kee rkaden , o n t b r e k e n . Door de g roo tscha l i ge o p e n h e i d hebben u i t b r e i d i n g e n in de d iep te een 
ge r i ng e f f ec t op het z icht op het l andschap . Echter, u i t b r e i d i n g e n aan het l i n t / d i j k l i c h a a m kunnen 
het z icht op het a c h t e r l i g g e n d e o p e n landschap s te rk b e p e r k e n . Doel van de open l in ie is dan ook 
d i ch te b e b o u w i n g s l i n t e n te b e p e r k e n door de e rven te o n t w i k k e l e n in de d i e p t e . 
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2 . 2 K W A L I T E I T S G I D S U T R E C H T S E L A N D S C H A P P E N 

Het gehe le p langeb ied van het b e s t e m m i n g s p l a n Bu i tengeb ied 2016 maak t o n d e r d e e l u i t van de 
a a n d u i d i n g 'Landschap Eemland ' . In v e r b a n d h i e rmee is de Kwa l i t e i t sg ids U t rech tse l andschappen 
( h o o f d s t u k 2.2.3) van be lang . In h o o f d s t u k 3 .1 zi jn de k e r n k w a l i t e i t e n van d i t landschap nader 
u i t g e w e r k t . 

De k e r n k w a l i t e i t e n van de v e r s c h i l l e n d e landschappen in de p rov i nc i e z i jn o p g e n o m e n in de PRV. 
De p rov inc ie hee f t deze k e r n k w a l i t e i t e n u i t g e w e r k t in de Kwa l i t e i t sg ids U t rech t se l andschappen . 
Voor Bunscho ten is daa rb i j m e t name het zogenaamde Geb iedska te rn Eemland van be lang . 

Het doe l van de Kwa l i te i t sg ids is het conc ree t maken van de k e r n k w a l i t e i t e n van de U t rech tse 
l andschappen , zodat i ede reen b e g r i j p t over we lke e l e m e n t e n het gaat . In de geb iedska te rne n is 
ook een deel o p g e n o m e n da t d i e n t als i nsp i ra t i e en houvast v o o r het omgaan me t o n t w i k k e l i n g e n , 
zodat de k e r n k w a l i t e i t e n voo r de t o e k o m s t z i jn zeker geste ld en zelfs be te r be lee fbaar w o r d e n . 

In de S t r e e k p l a n u i t w e r k i n g z i jn de v o l g e n d e zes k e r n k w a l i t e i t e n v o o r het Na t i ona le Landschap 
A r k e m h e e n - E e m l a n d b e n o e m d : 

1 . Ex t reme o p e n h e i d ; 

2. S lagenverkave l i ng ; 

3. Veenwe ideka rak te r . 

4 . H i s to r i e van de Zu iderzee 

5. G r e b b e l i n i e 

6. Overgangsgeb ieden 

Voor het Na t ionaa l Landschap A r k e m h e e n - E e m a l a n d is gezamen l i j k me t de p rov inc ie G e l d e r l a n d 
en in ove r leg met de p rov i nc i e N o o r d - H o l l a n d o p g e t r o k k e n in de analyse van de k e r n k w a l i t e i t e n . 
De a m b i t i e s hebben b e t r e k k i n g op he t U t rech tse gedee l te van d i t Na t i onaa l Landschap. 

A m b i t i e 

De a m b i t i e gaat in z i jn kern over de v raag w a t de p rov inc ie b e s c h o u w t als de r u i m t e l i j k e en 
v e r h a l e n d e h o o f d l i j n e n van de k e r n k w a l i t e i t e n van A r k e m h e e n - E e m l a n d . De p rov inc ie U t r e c h t 
gee f t de vo lgende u i t w e r k i n g aan de k e r n k w a l i t e i t e n van A r k e m h e e n - E e m l a n d : 

A r k e m h e e n - E e m l a n d is een we ids en open w e i d e g e b i e d . De o p e n h e i d w o r d t begrensd doo r 
d u i d e l i j k he rkenba re r a n d e n . Op a fs tand l i j ken ze st rak en e e n d u i d i g , van d i c h t b i j va r i ë ren de 
randen van p lek t o t p lek . Het con t ras t tussen de we idse open r u i m t e , waar de luch t 360° rond 
z i ch tbaa r is en de w i n d v r i j spel h e e f t , en de gebo rgen , beschu t t e r u i m t e op de e rven en ach te r 
de r a n d e n , is een essent ie in de be lev ing van A r k e m h e e n - E e m l a n d . Op het oog l i j k t Eemland 
e e n d u i d i g , maar in geb ru i k en in f u n c t i e s is het m e e r v o u d i g m e t een samenspe l van v o o r n a m e l i j k 

ag ra r i sche , eco log ische en rec rea t i eve f u n c t i e s . Bebouw ing l ig t ach te r de randen of als e i l anden 
in open l i n t en in de we idse r u i m t e . Sub t ie le ve rsch i l l en in de o p e n h e i d , d o o r beheer van he t 
g ras land , l i j nen in het maa i ve ld en lage g rasd i j ken , v e r r i j k e n de be lev ing van het open g e b i e d . Van 
d i c h t b i j geven de lage d i j ken en open l i n t en een ge led ing in de o p e n h e i d . Gezien van een a fs tand 
w o r d e n ze o n d e r d e e l van een g r o t e r e open r u i m t e . 

Dit s taa t in nauwe re la t i e me t het G r e b b e l i n i e l a n d s c h a p . Het n i e u w e b o u w b l o k past in s t r u c t u u r 
en opzet in d i t landschap a l smede de k w a l i t e i t van A r k e m h e e n - E e m l a n d , zoals in de vo lgende 
h o o f d s t u k k e n nader zal w o r d e n o m s c h r e v e n . 
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2 . 3 H U I D I G E P L A N O L O G I S C H S I T U A T I E 

Het p langeb ied is ge legen in het in b e s t e m m i n g s p l a n " B u i t e n g e b i e d Bunscho ten " , 2016 . 

De b e s t e m m i n g van het kavel is "Agrar isch met w/aarden" , d u b b e l b e s t e m m i n g " w a a r d e 
c u l t u u r h i s t o r i s c h e g e b i e d e n " , d u b b e l b e s t e m m i n g "A rcheo log ie 4 " en d u b b e l b e s t e m m i n g 
" G r e b b e l i n i e l a n d s c h a p " . Daarnaast ge ld t er voo r het geb ied " g e b i e d s a a n d u i d i n g over ige zone 
- aa rdkund ige w a a r d e n " . De bes taande w o n i n g va l t in de b e s t e m m i n g " w o n e n " , t e r p laa tse 
aangedu id me t " 4 W " . I n h o u d e n d e dat er 4 w o n i n g e n in he t b o u w b l o k w o r d e n t o e g e s t a a n . Deze 
b l i j ven o n g e w i j z i g d . Onde rs taande kaar t gee f t de hu id ige p lano log ische s i t ua t i e weer. 
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2 . 4 T O E K O M S T I G E S I T U A T I E E N B E E L D K W A L I T E I T 

Als het b o u w p l a n n ie t v o l d o e t aan het b e s t e m m i n g s p l a n , dan kan de gemeen te m e e w e r k e n aan 
een he rz ien ing van het b e s t e m m i n g s p l a n o f a f w i j k e n van d i t b e s t e m m i n g s p l a n . Het p lan m o e t 
v o l d o e n aan een goede r u i m t e l i j k e o r d e n i n g . Het b o u w p l a n w i j k t af van het b o u w b l o k . De n i e u w e 
w o n i n g zal me t v r i j s t e l l i n g w o r d e n v e r g r o o t t o t max imaa l 800 m^ plus 10% c o n f o r m a r t i ke l 33.2 
van de a lgemene a f w i j k i n g s r e g e l s . De t o t a l e w o n i n g zal dus max imaa l 880 m^ b e d r a g e n . Ook zal 
he t aan ta l b i j g e b o u w e n w o r d e n t e r u g g e b o u w d t o t max imaa l 50% van 296,7 m ^ t o t een t o t a a l van 
149 m^. 

Bu rgemees te r en w e t h o u d e r s kunnen m e t een o m g e v i n g s v e r g u n n i n g a f w i j k e n van het bepaa lde in 
l id 15 .2 .2 , sub e, t en behoeve van het b o u w e n van b i j g e b o u w e n onde r v o o r w a a r d e van s loop van 
bes taande , n ie t voo r b e w o n i n g bes temde g e b o u w e n op de b i j de b e t r e f f e n d e w o n i n g b e h o r e n d e 
g r o n d e n , met d ien ve rs tande da t : 

de gezamen l i j ke o p p e r v l a k t e van b i j g e b o u w e n n ie t meer bed raag t d a n : 

1 . 50% van de eers te 500 m^ van de gezamen l i j ke o p p e r v l a k t e van die bes taande g e b o u w e n , 
en 

2. 25% van de gezamen l i j ke o p p e r v l a k t e van die bes taande g e b o u w e n , d ie de eers te 500 m^ 
te boven gaat , en in i ede r geval n ie t meer dan 375 m^, en v o o r a f vas ts taat da t d ie bes taande 
g e b o u w e n w o r d e n ges loop t , voo r zover d ie n ie t b innen de o n d e r 1 bedoe lde max imaa l t o e g e s t a n e 
gezamen l i j ke o p p e r v l a k t e van b i j g e b o u w e n w o r d e n g e b r u i k t als of v e r b o u w d t o t b i j g e b o u w e n . 

De hu id ige b i j g e b o u w e n (297,7 m^) w o r d e n ges loop t en t e r u g g e b o u w d bi j de n i e u w e w o n i n g t o t 
een m a x i m u m van 50% van de eerst 500 m^ t o t 149 m ^ 

Situer ing n ieuwe woning 
De n i e u w e w o n i n g komt tegen het d i j k l i c h a a m aan te l i ggen . Wes te l i j k van de hu id ige bes taande 
Het v o l g e n d e f i g u u r gee f t de loca t ie van de n i e u w te b o u w e n w o n i n g weer. Het n i euwe b o u w b l o k 
h e e f t geen i nv loed op de w a t e r k e r e n d e w e r k i n g van de d i j k v e r n i e u w i n g . 

Aan de s i tuat ie kunnen geen rechten ont leend worden de exacte posi t ie van de won ing word t bepaald door de gemeente, 

bron; IVI Blokl<er Archi tecten en Waterschap Vallei en Vel luwe 

R u i m t e l i j k e o n d e r b o u w i n g E e m d i j k I 4 6 a t e E e m d i j k V a n K a o e l t o t B o u w 



S I T U E R I N G N I E U W E B O U W B L O K 

Onders taande a fbee ld i ng gee f t het n ieuwe b o u w b l o k en de t e s lopen b e b o u w i n g weer, h i e r t o e is 
al een s l o o p v e r g u n n i n g af gegeven (26 mei 2014) . 
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"^"•vi^^RSPROFIEL 191.5 (DP 7-01 ARCADIS 2010) 
2.4.1 Hoofdbouwmassa 

Voor de hoo fdmassa is geb ru i k gemaak t van de l ande l i j ke opzet van het kavel . Het h o o f d g e b o u w is 
een m o d e r n e no ta r i s w o n i n g die tegen de n i e u w e d i jk ( v e r b r e d i n g ) s taat met de a c h t e r g e v e l . De 
w o n i n g k r i j g t ve r sch i l l ende ingangen op ve r sch i l l ende n iveaus w a t kenmerkend is voo r d i j k w o n i n g 
die veel v o o r k o m e n in Eemdi j k . 

De w o n i n g h e e f t een b r u t o v l o e r o p p e r v l a k (BVO) van ca. 250 m^, me t een i n h o u d van t o t a a l 
max imaa l 880 m^. 

2.4.2 Aan- en b i jgebouwen 

Het b i j g e b o u w is o n t w o r p e n in de s t i j l van een koe tshu is of b e l h u i s s t i j l , zodat he t h o o f d g e b o u w 
meer naar vo ren k o m t en daa rb i j de ' cou l i sse ' w e r k i n g v e r s t e r k t w o r d t . Het b i j g e b o u w w o r d t 
h i e r d o o r o n d e r g e s c h i k t naast het f e i t dat de b i j g e b o u w e n lager de w o n i n g komen te s taan . 

2.4.3 Deta i l ler ing, mater ia l isa t ie en k leurste l l ing 

De n o t a r i s w o n i n g is een s t i j l d ie vaker v o o r k o m t op Eemdi jk en andere p lekken in de o m g e v i n g . 
Het is een w o n i n g die r i j k aan de ta i l s is d o o r u i t g e t i m m e r d e g o t e n , k lossen o n d e r de g o o t , l u i ken , 
d u b b e l e schoo rs tenen en r i j k g e d e t a i l l e e r d e voo rdeu r , z inken hwa en s y m m e t r i s c h e in z'n opzet . 
Door rust te b rengen in de koz i jnen d.m.v. één ka l f en één tussenst i j l wordt de w o n i n g m o d e r n e r 
en meer van deze t i j d . Er w o r d t w a a r s c h i j n l i j k gekozen voo r een donke re pan m e t een rode en 
donke re s teen g e c o m b i n e e r d met een donke re voeg w a a r d o o r de w o n i n g meer van deze t i j d 
w o r d t me t een h e r k e n b a r e ' n o t a r i s w o n i n g ' s t i j l . Doo rda t de w o n i n g me t de ach te rgeve l tegen 
de d i j k s taat en de voo rgeve l op een lager g rond n iveau l ig t is deze w o n i n g ook een ' d i j k w o n i n g ' 
g e w o r d e n . 

Ter p laatse van de voo rgeve l op e igen er f w o r d e n m i n i m a a l 2 pa rkee rp laa t sen g e r e a l i s e e r d . In he t 
b i j g e b o u w kunnen ook t w e e au to 's w o r d e n g e p a r k e e r d . 
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Aan de s i tuat ie l<unnen geen reci i ten ont ieend worden de exacte posit ie van de woning word t bepaald door de gemeente 

Er l<unnen verschi l len zi t ten in maatvoer ing en de omgevingsvergunning 

b ron ; M Blokker Archi tecten 
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2.4.4 Beeldkwal i te i t 

Voor de b e e l d k w a l i t e i t van het percee l w o r d t in be lang r i j ke mate gepu t u i t het B e e l d k w a l e i t s p l a n 
G r e b b e l i n i e , open l i n ie . De n ieuwe i n r i c h t i n g gee f t de kans om het r o m m e l i g e , o n g e w e n s t e bee ld 
zoals het nu is, te v e r b e t e r e n en te v e r s t e r k e n . 

Van o n g e w e n s t : 

Naar gewens t : 

De open l in ie w o r d t g e k e n m e r k t doo r een zeer w e i d s , open landschap . F y s i e k e l i n i e - e l e m e n t e n , 
zoals de l i n i e d i j k en kee rkaden , o n t b r e k e n . Door de g r o o t s c h a l i g e o p e n h e i d hebben u i t b r e i d i n g e n 
in de d i e p te een ge r i ng e f fec t op het z icht op het l andschap . Echter u i t b r e i d i n g e n aan het l i n t / 
d i j k l i c h a a m k u n n e n h e t z icht op het a c h t e r l i g g e n d e o p e n landschap s terk b e p e r k e n . Doel van de 
open l in ie is dan ook d i ch te b e b o u w i n g s l i n t e n te bepe rken doo r de e rven te o n t w i k k e l e n in de 
d i e p t e . 

Hu id ige v e r s c h i j n i n g s v o r m ; 

- s t r o k e n v e r k a v e l i n g ; 
- u i t s l u i t e n d w e g b e p l a n t i n g en e r f b e p l a n t i n g ; 
- o p e n h e i d ; 
- laag en zeer na t ; 
- l i n t b e b o u w i n g ; 
- o n t w i k k e l i n g van de erven in de d i e p t e van het pe rcee l ; 
- bes l o t e n e r f b e p l a n t i n g in de Eempo lde r ; 
- t r a n s p a r a n t e t o t open e r f b e p l a n t i n g in het B i n n e n v e l d ; 
- b o u w r i c h t i n g van de g e b o u w e n op de e rven in de d i e p t e ; 
- he l de re " w o o n z o n e " als v o o r e r f me t b e d r i j f s g e b o u w e n daarach te r . 

A a n d a c h t s p u n t e n bee ld k w a l i t e i t s c r i t e r i a : 

De o p e n h e i d s taat n ie t onde r d ruk , d o o r d a t deze een g ro te maat h e e f t . Echter het z ich t vana f en 
naar de o n t g i n n i n g assen waaraan de e rven ge legen z i j n ,s taa t we l o n d e r d r u k . V o o r k o m e n d ien t 
te w o r d e n dat de e rven aan e lkaar gaan vast g r o e i e n . Di t gaat t en kos ten van het z ich t op het 
a c h t e r l i g g e n d e open landschapen de h e r k e n b a a r h e i d van het l i n t me t i n d i v i d u e l e e r v e n . M e t name 
in de Eempo lde r s taat de l eesbaa rhe id van het d i j k l i c h a a m onde r d ruk . 
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In de n i euwe s i t u a t i e w o r d e n de erven op deze loca t ie meer u i t e lkaar ge t rokken en in de d iep te 
o n t w i k k e l d . H i e r d o o r o n t s t a a t meer we idshe id en z i c h t l i j n e n , c o n f o r m de over ige b e b o u w i n g aan 
d i t deel van de Eemdi j k . 

Karak te r i s t iek v o o r e rven in een s t r okenve rkave l i ng is deze l fde b o u w r i c h t i n g . Dit b e n a d r u k t de 
d iep te van de pe rce len (en e rven) en gee f t r u i m t e v o o r z icht op de o p e n h e i d . Een e e n d u i d i g e 
b o u w r i c h t i n g gee f t meer s t r uc tuu r , w a a r d o o r de e r f v o r m goed a f leesbaar is en het e r f een rus t ige 
u i t s t r a l i ng g e e f t . Hier is zoveel moge l i j k aans lu i t i ng gezocht b i j de naastge legen p e r c e l e n . 

De w o n i n g aan de Eemdi jk 146A w o r d t in een boch t van de d i j k g e b o u w d . Door de keuze om de 
w o n i n g te s i t u e r e n zoals ee rde r in d i t d o c u m e n t is aangegeven , m e a n d e r t de w o n i n g m e t de d i j k 
mee. H i e r d o o r va l t de w o n i n g meer weg tegen het d i j k l i c h a a m en is de d i j k l i j n be te r af t e lezen. 
H ie rdoor h e e f t de w o n i n g een ger inge impac t op de o p e n h e i d van het landschap . Door de s loop 

ntwikkelingsrichting van het erf in de diepte :: 
Vanuit landschappelijk oogpunt is het gewenst het erf In de diepte te ontwikkelen, even­
wijdig aan do perccelsrichting van de strokonvorkavoling. Do oponhoid tussen ontgin­
ningslinten is zeer groot, waardoor een ontv/lkkeling van het erf in de diepte een geringe 
impact op de openheid heeft. Het erf komi hierdoor ook vrijer van het ontginningslint/ 
dijklichaam te liggen, waardoor het zicht op het open landschap toeneemt. 

I I I I 

van al le oude b i j g e b o u w e n s lu i t de n i euwe s i t ua t i e be te r aan bi j het l andschaps type . Daarnaas t 
bev ind t zich t ussen de w o n i n g en het b i j g e b o u w een t r a n s p a r a n t t u s s e n l i d , w a a r d o o r de o p e n h e i d 
w o r d t b e h o u d e n . Voor de s loop van de b i j g e b o u w e n is reeds een s l o o p v e r g u n n i n g a fgegeven (26 
mei 2014 ) . De s loop is nod ig voo r de u i t v o e r i n g van het d i j k v e r b e t e r i n g s p r o j e c t . 

Opva l lend v o o r de w o n i n g e n aan de Eemdi jk is da t de w o n i n g e n vee la l para l le l aan de w e g 
zi jn g e o r i ë n t e e r d (zie r e f e r e n t i e b e e l d e n op de v o l g e n d e pag ina) . De agrar ische b e d r i j v e n m e t 
b e d r i j f s w o n i n g z i jn we l me t de kopgevel r i ch t i ng d i j k g e b o u w d , zoals d i t is o p g e n o m e n in het 
b e e l d k w a l i t e i t p l a n G r e b b e l i n i e . Bij Eemdi jk 135 en 158 is deze ops te l l i ng goed te zien en ook 
nod ig om z i c h t l i j n e n te b e h o u d e n naar het l andschap . Voor Eemdi jk 146A is er voo r gekozen om de 
w o n i n g m e t he t d i j k l i c h a a m mee te la ten bewegen en de r i c h t i n g van de perce len t e b e n a d r u k k e n . 
M e t de s loop van de hu id ige w o n i n g on ts taa t er een open s t r u c t u u r naar de d i j k t oe en k o m t 
zowel de n i e u w e w o n i n g als de d i j k be te r t o t z'n r ech t . Deze ops te l l i ng is dan ook k e n m e r k e n d in 
Eemdi jk voo r de d i j k w o n i n g e n en doe t geen a fb reuk aan het ges te lde in het b e e l d k w a l i t e i t p l a n . 

De r o m m e l i g e s t r u c t u u r van de hu id ige b e b o u w i n g w o r d t ve rvangen d o o r een n i e u w e , o p g e r u i m d e 
s t ruc tuu r . Door het naar ach te ren en naar het w e s t e n ve rp l aa t sen van de w o n i n g , past de n i euwe 
w o n i n g be te r in he t r i t m e van b e b o u w i n g langs de Eemdi j k . Ook qua roo i l i j n is d i t een v e r b e t e r i n g 
ten opz ich te van de bes taande s i t u a t i e . 
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Eemdijk'158 (agrarische functie) 
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2.4.5 Landschappel i jke inpassing woning 

In onde rs taande kaar t w o r d t de l andschappe l i j ke inpass ing van de w o n i n g w e e r g e g e v e n . Er 
w o r d t reken ing gehouden me t de wens van de bewoners om pr ivacy te c r e ë r e n , t egenove r het 
kenmerkende open G r e b b e l i n i e l andschap . 

Op e igen er f w o r d e n m i n i m a a l t w e e pa rkee rp laa t sen ge rea l i see rd . In het b i j g e b o u w k u n n e n , 
i nd ien n o d i g , ook t w e e au to ' s w o r d e n g e p a r k e e r d . De w o n i n g is s y m m e t r i s c h o p g e b o u w d u i t een 
as die haaks op de weg s taa t . De berg ing s taat para l le l aan de d i j k , zodat b e b o u w i n g met het 
landschap mee beweeg t . Het t e r r e i n w o r d t vee la l met gras i nge r i ch t en w a t lage bosschages. 
Te denken aan b i j v o o r b e e l d een gemengde haag (V l ie r ) . De bomen d ie w o r d e n gep laa ts t z i jn 
v o o r n a m e l i j k f r u i t b o m e n of ande re b o m e n d ie v o o r k o m e n u i t de o m g e v i n g . 

De t o e r i t en de 
pa rkee rp l aa t sen w o r d e n 
u i t g e v o e r d in gr i js g r i n d . 
H i e r d o o r kan w a t e r 
i n f i l t r e r e n in de b o d e m 
en v o r m t het g r i nd bi j het 
o p r i j d e n van het e r f een 
d u i d e l i j k onde rsche id me t 
de as fa l tweg Eemdi jk . 

Langs de d i j k l ig t een 
w a n d e l p a d waar op 
p r i vé g rond r u i m t e voo r 
w o r d t gec reëe rd . Dit 
pad w o r d t openges te l d 
voo r pub l i ek . Dit is in 
samenspraak gegaan 
m e t n a t u u r m o n u m e n t e n 
a l smede het wa te r schap 
Val le i en Ve luwe . 
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3 M O T I V E R I N G 

In le id ing 
In d i t h o o f d s t u k w o r d e n de c r i t e r i a o m s c h r e v e n we lke w o r d e n g e b r u i k t voo r de r u i m t e l i j k e 
o n d e r b o u w i n g en de a f w e g i n g . Bij het vas t s te l l en van deze c r i t e r i a is he t de v raag we lke aspec ten 
b i jd ragen aan de r u i m t e l i j k e k w a l i t e i t van het p l a n g e b i e d , maar ook de d i r e c t e o m g e v i n g . De t e 
han te ren c r i t e r i a z i jn samen te v a t t e n t o t de v o l g e n d e h o o f d t h e m a ' s : 

- Be le id ; 
- O m g e v i n g s a s p e c t e n : 

• M i l i e u z o n e r i n g 
• M o b i l i t e i t 
• L u c h t k w a l i t e i t 
• Ge lu id 
• G e u r h i n d e r 
• Ex terne ve i l i ghe id 
• Bodem 
• W a t e r 
• Ecologie 
• A r c h e o l o g i e & c u l t u u r h i s t o r i e 

- Economische u i t v o e r b a a r h e i d 
- M a a t s c h a p p e l i j k e u i t v o e r b a a r h e i d 

Voor een g r o o t deel w o r d t ve rwezen naar he t b e s t e m m i n g s p l a n " B u i t e n g e b i e d B u n s c h o t e n " , he t 
inpass ingsp lan " G r e b b e l i n i e " u i t 2014 en de kenn is u i t het recen te d i j k v e r b e t e r i n g p r o j e c t 

3 . 1 V I G E R E N D R U I M T E L I J K E B E L E I D 

3.1.1 Ri jksbele id 

S t r u c t u u r v i s i e I n f r a s t r u c t u u r en Ru imte 
Het na t i ona le r u i m t e l i j k e be le id van het Rijk is o p g e n o m e n in de S t r u c t u u r v i s i e I n f r a s t r u c t u u r 
en Ru im te . De be le i ds l i j n van deze no ta is da t he t Rijk zich t e r u g t r e k t op die b e l e i d s v e l d e n , 
t hema ' s en geb ied waar sprake is van een n a t i o n a a l be lang . Al het over ige laat zi j over aan de 
v e r a n t w o o r d e l i j k h e i d van de lagere o v e r h e d e n , zoals p rov inc ies en g e m e e n t e n . Ten aanz ien van 
c u l t u u r h i s t o r i e is het Rijk v e r a n t w o o r d e l i j k v o o r het cu l t u ree l en n a t u u r l i j k UNESCO-were lde r fgoed 
( inc lus ie f de v o o r l o p i g e l i j s t ) , kenmerkende s tads- en d o r p s g e z i c h t e n , r i j k s m o n u m e n t e n en 
c u l t u u r h i s t o r i s c h e w a a r d e n in o f op de z e e b o d e m . H ie r toe b e h o o r t de G r e b b e l i n i e n i e t . Di t 
b e t e k e n t da t de b e s c h e r m i n g van deze c u l t u u r h i s t o r i s c h e w a a r d e n een v e r a n t w o o r d e l i j k h e i d is 
van de p rov i nc i e en van de g e m e e n t e n . 

3.1.2 Provinciaa l beleid Provincie Utrecht 

Provinciale Ruimtelijke Structuurvisie 2013-2028 

Op 4 f e b r u a r i 2013 is de Prov inc ia le Ru im te l i j ke S t r u c t u u r v i s i e 2013 -2028 (PRS) d o o r 
G e d e p u t e e r d e Sta ten vas tges te ld . In deze v is ie is aangegeven dat de G r e b b e l i n i e t o t de 
C u l t u u r h i s t o r i s c h e H o o f d s t r u c t u u r (CHS)behoor t . Het be lang r i j k s te doe l v a n u i t he t p rov inc i a l e 
be le id is he t v e r s t e r k e n en besche rmen van deze c u l t u u r h i s t o r i s c h e k w a l i t e i t e n . 

Voor het m i l i t a i r e r f goed van de v o o r m a l i g e w a t e r l i n i e s , zoals de G r e b b e l i n i e , l ig t de p rov inc ia le 
opgave voo ra l op het via g e b i e d s o n t w i k k e l i n g e n ve rs te rken en be lee fbaa r maken van de l in ies in 
het l andschap . 

De p rov i nc i e U t r e c h t kent een aanta l g r o t e r e geb iedsge r i ch te o n t w i k k e l i n g s t r a j e c t e n rond 
de v o o r m a l i g e w a t e r l i n i e s : de N ieuwe Ho l landse W a t e r l i n i e , de Grebbe l i n i e en de S te l l i ng 
van A m s t e r d a m . De p r o g r a m m a ' s z i jn voo r een be lang r i j k deel in u i t v o e r i n g en de inzet is om 
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deze u i t v o e r i n g ve rde r te o n d e r s t e u n e n . Het accen t l ig t op het ve rs te rken van de l in ies in het 
landschap . 

Provinciale Ruimtelijke Verordening 2013 
Het be le id u i t de Prov inc ia le Ru imte l i j ke S t r u c t u u r v i s i e w/ordt op de h o o f d l i j n e n j u r i d i sch 
vas tge legd in de Prov inc ia le Ru im te l i j ke V e r o r d e n i n g . Het a r t i ke l over de c u l t u u r h i s t o r i s c h e 
h o o f d s t r u c t u u r r i ch t zich op he t behouden en ve rs te r ken van de samenhangende c u l t u u r h i s t o r i s c h 
w a a r d e v o l l e s t r u c t u r e n en e l e m e n t e n van boven lokaa l be lang . M e e r spec i f iek w o r d t voo r m i l i t a i r 
e r f g o e d , w a a r t o e de G r e b b e l i n i e b e h o o r t , aangegeven dat de c u l t u u r h i s t o r i s c h e waa rde van de 
l in ies me t name l igt i n : 

• de h o o f d w e e r s t a n d s l i j n inc lus ie f de daa rb i j b e h o r e n d e e l e m e n t e n en , i nd ien aanwez ig , 
v o o r p o s t e n en s t o p l i j n ; 

• de i n u n d a t i e g e b i e d e n en b i j b e h o r e n d e e l e m e n t e n ; 
• de accessen en v e r d e d i g i n g s w e r k e n . 

In de v e r o r d e n i n g is vas tge legd dat r u i m t e l i j k e p l a n n e n o n t w i k k e l i n g e n kunnen moge l i j k maken 
b innen deze g e b i e d e n , maar da t we l aan de h i e r b o v e n beschreven v o o r w a a r d e n moe t w o r d e n 
v o l d a a n , z i j nde het behoud en de ve rs te r k i ng van he t , in d i t geva l , m i l i t a i r e r f g o e d . 

3.1.3 Waterschap Vallei en Ve luwe 

Zowel de Eemdi j k , Wes td i j k en de Oos td i j k w a r e n op een aanta l p lekken o n v o l d o e n d e 
s tab ie l . Bovend ien was een g r o o t deel van de Eemdi jk te laag. De d i j ken v o l d e d e n daa rom 
n ie t aan de e isen van de W e t op de w a t e r k e r i n g (1996 ) . H i e r v o o r is een d i j k v e r b e t e r i n g p l a n 
u i t g e v o e r d . Fami l ie van H a l t e r e n - Koe lew i jn h e e f t ove r leg gevoerd me t het wa te r schap over 
hun n i e u w b o u w p l a n n e n . Vanu i t het Wate rschap Val le i en Ve luwe z i jn geen bezwaren t egen het 
v o o r g e n o m e n p lan . 

3.1.4 Gemeente l i j k beleid 

Het p lan d i e n t te vo l doen aan het b e s t e m m i n g s p l a n Bu i t engeb ied Bunscho ten . Het p lan w i j k t in 
haar b o u w b l o k af van di t b e s t e m m i n g s p l a n . Het voo rz i ene b o u w p l a n v o l d o e t aan de b o u w e i s e n 
c o n f o r m de b e s t e m m i n g " w o n e n " . 

Visie 2025 

De g e m e e n t e r a a d van Bunscho ten hee f t in 2013 een n ieuwe t o e k o m s t v i s i e vas tges te ld , d ie 
v o o r u i t k i j k t naar het jaar 2025 . In de t o e k o m s t v i s i e w o r d t s t i l ges taan b i j de g e m e e n t e l i j k e 
amb i t i es op ve rsch i l l ende a a n d a c h t s g e b i e d e n . Cen t raa l s taat de vraag 'wa t voo r samen lev ing 
w i l l e n we in 2025 z i jn? ' . In de Vis ie 2025 waa r i n voo r het b u i t e n g e b i e d over de rol voo r de 
g e m e e n t e he t vo lgende is gezegd: 

• er naar s t r even om de k e r n k w a l i t e i t e n van het b u i t e n g e b i e d te b e h o u d e n ; 

• de p o t e n t i e van het b u i t e n g e b i e d voo r rec rea t i e t en vo l le w i l l e n b e n u t t e n ; 

• d u u r z a a m h e i d bi j agra r ië rs s t i m u l e r e n ; ag ra r ië rs , ne t als o n d e r n e m e r s u i t he t b e d r i j f s l e v e n , 
s t i m u l e r e n mee te denken over de b i jd rage d ie zij kunnen leve ren aan het rea l i se ren van 
maa tschappe l i j ke d o e l e n ; 

• de m a a k i n d u s t r i e , waar ook v o e d s e l p r o d u c t i e o n d e r va l t , als he t v i s i t e k a a r t j e van onze 
g e m e e n t e b l i j ven b e s c h o u w e n . 
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Coalitie-akkoord 2014-2018 

In he t akkoord z i jn de amb i t i es en doe len vas tge legd die doo r het co l lege van b u r g e m e e s t e r en 
w e t h o u d e r s zu l len w o r d e n aangepak t . Er z i jn d r ie passages o p g e n o m e n die in he t kader van de 
v o o r b e r e i d i n g op het b e s t e m m i n g s p l a n van be lang z i j n : 

Samen met b e t r o k k e n b e d r i j v e n , i ns te l l i ngen en i nwone rs u i t het b u i t e n g e b i e d w e r k t het co l lege 
aan de b e s c h e r m i n g van het un ieke open l andschappe l i j ke ka rak te r en het u i t b o u w e n van de 
t o e r i s t i s c h e en rec rea t i eve m o g e l i j k h e d e n door de aan leg van w a n d e l - en f i e t s p a d e n . 

Er w o r d t ac t ie f me t bes taande agra r i sche b e d r i j v e n meegedach t en ge fac i l i t ee rd in het v o o r z i e n 
van v o l d o e n d e u i t b r e i d i n g s m o g e l i j k h e d e n , zonder dat d i t t en koste gaat van het open landschap . 
Er is b l i j vende aandach t voo r de f u n c t i e en het o p e n h o u d e n van de g roene v e r b i n d i n g s z o n e 
( w e s p e n t a i l l e ) tussen Bunscho ten en A m e r s f o o r t . 

De aan leg van w i n d m o l e n s w o r d t moge l i j k gemaak t , w a a r b i j he t open landschap n ie t w o r d t 
aange tas t . 

De rea l i sa t ie van een p l u k t u i n aan de Eemdi jk f a c i l i t e r e n i nd ien de t o e t s i n g van de aanvragen aan 
w e t - en rege lgev ing b innen de daaraan v e r b o n d e n p rocedures pos i t i e f u i t p a k t , o m d a t een p l u k t u i n 
een goede r u i m t e l i j k e aanvu l l i ng aan de rand van het l ande l i j k geb ied is en nauwe l i j k s i nb reuk 
maak t op de o p e n h e i d van het l andschap , ge le t op de o m l i g g e n d e b e b o u w i n g . 

Beleidsregel voor het vergroten van woningen in het buitengebied 

In de 'Be le ids rege l voo r het v e r g r o t e n van w o n i n g e n in het b u i t e n g e b i e d ' , vas tges te ld in de 
v e r g a d e r i n g van he t co l lege van Bu rgemees te r en w e t h o u d e r s van 28 apr i l 2009 , w o r d e n r u i m e r e 
m o g e l i j k h e d e n g eboden voo r het rea l i se ren van a a n b o u w e n aan bes taande w o n i n g e n . Door m idde l 
van een a a n b o u w mogen w o n i n g e n w o r d e n v e r g r o o t t o t een max ima le i n h o u d van 1.000 m ^ Di t 
is d o o r m i d d e l van een a lgemene a f w i j k i n g s m o g e l i j k h e i d in het b e s t e m m i n g s p l a n o p g e n o m e n (zie 
a r t i ke l 33 .6 ) . 

3.1.5 Conclus ie beleid 

Op basis van het voo rgaande kan w o r d e n ges te ld da t he t v o o r g e n o m e n i n i t i a t i e f n ie t past 
b i n n e n het v i g e r e n d b e s t e m m i n g s p l a n . De rea l i sa t ie van de v r i j s t a a n d e w o n i n g t e r p laa tse van 
he t p l angeb ied past ech te r we l b i n n e n het ove r ige bes taande r u i m t e l i j k b e l e i d . Bij de s loop en 
n i e u w b o u w van de w o n i n g zal r eken ing gehouden w o r d e n me t de p u n t e n u i t de PRV. Voora l t en 
aanz ien van he t b o d e m d a l i n g gevoe l i g geb ied zal spec i f i eke aandach t w o r d e n bes teed bi j de 
b o u w k u n d i g e u i t w e r k i n g . 

Het v o o r l i g g e n d p lan v o l d o e t aan de be le idskaders van het Ri jk, p rov i nc i e U t r e c h t en de g e m e e n t e 
B u n s c h o t e n . 
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3 . 2 O M G E V I N G S A S P E C T E N 

In deze paragraa f w o r d e n de be lang r i j k s te omgev ingsaspec ten o m s c h r e v e n die van i n v l o e d z i jn op 
het v o o r g e n o m e n p lan en vice versa. 

3.2.1 Mi l ieuzoner ing 
Er z i jn geen m i l i e u z o n e r i n g e n in de o m g e v i n g d ie een b e l e m m e r i n g v o r m e n voo r he t v o o r g e n o m e n 
p lan . 

3.2.2 Mobil i te i t 
De aan leg van de w o n i n g c reëe r t geen ext ra v e r v o e r s s t r o m e n . Parkeren w o r d t op e igen t e r r e i n 
opge los t d.m.v. m i n i m a a l 2 p a r k e e r p l e k k e n . 

3.2.3 Luchtkwal i te i t 
De l u c h t k w a l i t e i t v o r m t geen b e l e m m e r i n g e n v o o r he t u i t v o e r e n van v o o r g e n o m e n p l a n . 

3.2.4 Geluid 
De f u n c t i e op het percee l b l i j f t o n g e w i j z i g d . Ook w o r d t er geen ex t ra w o n i n g t o e g e v o e g d . H ie r toe 
hee f t ge lu id geen inv loed op het v o o r g e n o m e n p l a n . De w o n i n g w o r d t ve rde r van de Eemd i j k af 
g e s i t u e e r d . De g e l u i d s s i t u a t i e voo r de bewoners v e r b e t e r d h ie rdoor . Ook v e r o o r z a a k t de w o n i n g 
geen ext ra ge lu id in haar o m g e v i n g . 

3.2.5 Geurh inder 
G e u r h i n d e r v o r m t geen b e l e m m e r i n g e n voo r he t v o o r g e n o m e n p lan . 

3.2.6 Externe vei l igheid 
Externe v e i l i g h e i d v o r m t geen b e l e m m e r i n g e n voo r he t v o o r g e n o m e n p lan . De e x t e r n e v e i l i g h e i d 
is g r o t e n d e e l s o m s c h r e v e n in he t a c t i v i t e i t e n b e s l u i t en het Bevi . Het o n d e r h a v i g p lan past b innen 
het ges te lde van het Bevi en a c t i v i t e i t e n b e s l u i t . 

3.2.7 Bodem 
In o k t o b e r 2012 is een v e r k e n n e n d b o d e m o n d e r z o e k u i t gevoe rd op de loca t ie Eemdi jk 146a te 
Eemdi jk . 

Aan le i d i ng t o t he t u i t v o e r e n van het b o d e m o n d e r z o e k is een v o o r g e n o m e n o n r o e r e n d e 
zaak t ransac t ie (aankoop ) , a l smede de aanvraag van een o m g e v i n g s v e r g u n n i n g . Tabel 1 z i jn de 
u i t v o e r i n g en de resu l t a t en van het onderzoek schemat i sch w e e r g e g e v e n . 

Tabel 1 Onderzoeksoi)zet. resultaten voor- en bodeniondeizoek 

Onderzoeksopzet 

Voorondei^zoek uitgevoerd Ja, op basis van N E N 5725 (standaard) 
Strategie bodemonderzoek NEN 5740. onverdachte locatie 

Vooronderzoek 
Oppen'lakte onderzoekslocatie Circa 1.200 m-
Gebmik locatie Agrarische fimctie 
Bijzonderheden De locatie maakt een gedateerde indiaik. Alleen het bouwblok waar Bijzonderheden 

biiuien de nieuwe woning zal worden gerealiseerd is onderzocht. 

Bodemonderzoek 
Bodemopbotiw rot 2.7 ni-mv Zand. klei en veen met een litiineiize bovenlaag 
Bi j mengingen o f bijzonderheden Er is puin aangetroffen als verhardingslaag en bijmenging 
Analyseresultaten: bovengrond Licht verhoogde gehalten kwik. lood. zink en PAK 

ondergrond Licht verhoogd gehalte nikkel 
grondwater Licht verhoogde gehalten barium. kwik. molybdeen en zink 
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Eindconc lus ie b o d e m o n d e r z o e k 
Geconc ludee rd w o r d t da t de hypo these ' o n v e r d a c h t e l o c a t i e ' geen s tand h o u d t . Zowel in de g rond 
als in het g r o n d w a t e r z i jn enke le pa rame te r s (me t name me ta l en ) a a n g e t o o n d in een g e h a l t e 
w a a r b i j in l i ch te mate sprake is van v e r o n t r e i n i g i n g . Een aanvu l l end o n d e r z o e k me teen g e w i j z i g d e 
hypo these w o r d t h i e r v o o r ech te r n ie t noodzake l i j k geach t . 

Aanvu l l end onde rzoek naar asbest in de b o d e m w o r d t , gezien het a a n g e t r o f f e n pu in en na ove r l eg 
met de g e m e e n t e , we l noodzake l i j k geach t . O p g e m e r k t w o r d t in he t a l gemeen da t , bi j a f v o e r van 
g rond of v e r h a r d i n g s m a t e r i a l e n van de l oca t i e , een aanvu l l end onde rzoek kan w o r d e n v e r l a n g d . 

Naar a a n l e i d i n g van de conc lus ies u i t he t b o d e m o n d e r z o e k is een asbes t i nven ta r i sa t i e u i t g e v o e r d . 
H ie r toe is op 23 o k t o b e r 2012 doo r PJ M i l i e u BV v e l d w e r k v e r r i c h t . 

De o n d e r z o e k s r e s u l t a t e n geven geen a a n l e i d i n g om aanvu l l end of nader b o d e m o n d e r z o e k t e 
adv i se ren . Asbes t ve rdach te m a t e r i a l e n z i jn in het ve ld n ie t a a n g e t r o f f e n en in het l a b o r a t o r i u m 
n ie t a a n g e t o o n d . 

De o n d e r z o e k s r e s u l t a t e n v o r m e n geen b e l e m m e r i n g voo r de v e r l e n i n g van een 
o m g e v i n g s v e r g u n n i n g . 

Conc lus ie Bodem 
Uit he t v e r k e n n e n d b o d e m o n d e r z o e k en asbes t i nven ta r i sa t i e b l i j k t de b o d e m gesch ik t t e z i jn voo r 
het v o o r g e n o m e n g e b r u i k . 

3.2.8 Water 
H e m e l w a t e r w o r d t a fgekoppe ld en i n f i l t r e e r t in de b o d e m . Het v u i l w a t e r w o r d t aanges lo ten op 
het bes taande g e m e e n t e r i o o l . 

Er z i jn geen p r o b l e m e n te v e r w a c h t e n m e t het on t s t aan van hoger of lagere g r o n d w a t e r s t a n d e n in 
de o m g e v i n g , o m d a t het b e b o u w d o p p e r v l a k (ook o n d e r g r o n d s e ke lders) nagenoeg ge l i j k b l i j f t . 

Er w o r d t in nauw ove r l eg met Wa te rschap Val le i en Ve luwe a fges temd over d i t b o u w p l a n . 
Er is u i t g e b r e i d ove r leg gevoerd tussen Wate rschap en i n i t i a t i e f n e m e r (zie b i j lage voo r deze 
c o r r e s p o n d e n t i e ) . H ie r in staan onde r meer beheer en o n d e r h o u d a fspraken me t b e t r e k k i n g t o t de 
ve rs tev igde d i j k , a l smede het aan t e leggen w a n d e l p a d . 

3.2.9 Ecologie en Flora en Fauna 
Voor het d i j k v e r b e t e r i n g s p r o j e c t h e e f t he t Wa te rschap een f l o ra en fauna o n d e r z o e k u i t g e v o e r d . . 
Daarb i j is t evens de te s lopen b e b o u w i n g op de Eemdi jk 146A geana l ysee rd . Het onde rzoek is als 
b i j lage bi j deze o n d e r b o u w i n g gevoegd . Ook is voo r het recen te b e s t e m m i n g s p l a n een Flora en 
Fauna o n d e r z o e k u i t g e v o e r d . 

Er z i jn d r ie be lang r i j ke soo r t en in het geb ied w a a r g e n o m e n . De conc lus ies u i t he t r a p p o r t m e l d e n 
het v o l g e n d e : 

Hu ismus : conc lus ie Eemdi jk 146A: de o p s t a l l e n me t g o l f p l a t e n dak kunnen v e r w i j d e r d w o r d e n 
zonder h ie r c o m p e n s e r e n d e m a a t r e g e l e n , in de v o r m van mussen f l a t s , v o o r te n e m e n . 

Conclusie rugstreeppadden in het pro jectgebied: 
Ti jdens geen van de i n v e n t a r i s a t i e r o n d e s z i jn k o o r a c t i v i t e i t e n w a a r g e n o m e n van r u g s t r e e p p a d d e n . 
Er b e v i n d e n zich m o m e n t e e l in het p r o j e c t g e b i e d geen gesch ik te v o o r p l a n t i n g s w a t e r e n . In he t 
geb ied z i jn dus geen e ie ren of l a rven a a n g e t r o f f e n . Het geb ied is m o m e n t e e l h o o g u i t in g e b r u i k 
als f o e r a g e e r g e b i e d van r u g s t r e e p p a d d e n . M i n d e r s t reng besche rmde a m f i b i e ë n s o o r t e n d ie we l 
z i jn a a n g e t r o f f e n z i jn bas taardk ikker , meerk i kke r , gewone pad en k le ine w a t e r s a l a m a n d e r . 
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Adv ies : Bij de u i t v o e r i n g van de di j l<versterl<ing d ienen er in ap r i l en mei (beg in van de 
v o o r t p l a n t i n g s p e r i o d e ) geen o n d i e p e plassen aanw/ezig te z i j n . A l h o e w e l r u g s t r e e p p a d d e n zich 
m o m e n t e e l n ie t v o o r t p l a n t e n in het p r o j e c t g e b i e d , kunnen zij bi j gesch ik te o m s t a n d i g h e d e n het 
geb ied name l i j k we l snel b e v o l k e n . M o c h t e n er p lassen on ts taan t i j d e n s de w e r k z a a m h e d e n in het 
voo r j aa r , dan d ienen deze g e c o n t r o l e e r d te w o r d e n op r u g s t r e e p p a d e i e r e n e n / o f - l a rven d o o r een 
te r zake kund ige . 

M e t he t bovens taande zal bi j de bouw van de n i e u w e w o n i n g reken ing w o r d e n g e h o u d e n . 

Conclus ies korstmossen in het pro jectgebied: 
In het p r o j e c t g e b i e d z i jn t w e e Rode L i j s t soo r ten van ko rs tmossen a a n g e t r o f f e n en t w e e ze ldzame 
(maar n ie t in de Rode Li jst o p g e n o m e n ) s o o r t e n . 

Adv ies : De ko rs tmossen kunnen w o r d e n gespaard doo r de s tenen w a a r o p ze v o o r k o m e n a p a r t te 
houden en t e r u g te p laa tsen in het n i e u w e t a l u d . 

Dit is voo r de bouw van de n i euwe n ie t re levan t . 

3.2.10 Archeologie & cul tuurh is tor ie 

De g rond op deze locat ie is ge roe rd t en behoeve van he t d i j k v e r s t e r k i n g s p r o j e c t . Het is n ie t de 
v e r w a c h t i n g dat er a rcheo log i sche w a a r d e v o l l e v o n d s t e n in de b o d e m w o r d e n a a n g e t r o f f e n . Bij de 
bouw zal de s t a n d a a r d p r o c e d u r e o m t r e n t a rcheo log i sche v o n d s t e n in ach t w o r d e n g e n o m e n . 

Per 1 j a n u a r i 2012 ge ld t de v e r p l i c h t i n g om in de t o e l i c h t i n g op b e s t e m m i n g s p l a n n e n aandach t 
te bes teden aan c u l t u u r h i s t o r i e van het geb ied . Door w i j z i g i n g van a r t i ke l 3 .1 .6 , t w e e d e l i d , 
o n d e r d e e l a, van het Bes lu i t r u i m t e l i j k e o r d e n i n g , d i enen c u l t u u r h i s t o r i s c h e waarden u i t d r u k k e l i j k 
te w o r d e n m e e g e w o g e n b i j het vas ts te l l en van b e s t e m m i n g s p l a n n e n . Di t is o p g e n o m e n in het 
b e s t e m m i n g s p l a n Bu i t engeb ied Bunscho ten . Er h e e f t een nadere onde rzoek p laa tsgevonden naar 
de c u l t u u r h i s t o r i s c h e w a a r d e n in het b u i t e n g e b i e d van B u n s c h o t e n . Di t r a p p o r t is als b i j l age b i j de 
t o e l i c h t i n g van het b e s t e m m i n g s p l a n o p g e n o m e n . In he t r a p p o r t is een samenva t t end k a a r t b e e l d 
o p g e n o m e n van de be lang r i j k s te c u l t u u r h i s t o r i s c h e w a a r d e n en s t r u c t u r e n in het b u i t e n g e b i e d van 
B u n s c h o t e n . 

Dijken 

De Veend i j k w e r d vanaf 1409 tussen Spakenburg en Laak aange legd en rond 1430 als V e l d e n d i j k 
in w e s t e l i j k e r i ch t i ng v e r l e n g d als eers te b e s c h e r m i n g tegen de Zu ide rzee . De Ve ldend i j k is de 
d i j k d i r ec t langs het r a n d m e e r en maak t s lechts g e d e e l t e l i j k deel u i t van de Wes td i j k . Beide 
d i j ken z i jn la te r ve rvangen doo r d i j ken die meer l a n d i n w a a r t s w e r d e n ge legd (Oos td i j k en 
W e s t d i j k ) . De d i j k langs de Eem maak t dee l u i t van de o o r s p r o n k e l i j k e Ve ldend i j k . Dit he le 
d i j k t r a c é is c u l t u u r h i s t o r i s c h van be lang en is daa rom b e s t e m d als Waarde - C u l t u u r h i s t o r i e 
g e b i e d e n . Di t is ook het geval voo r de Eemdi jk 146A. De p laa ts ing van de w o n i n g is in het n i e u w e 
d i j k v e r b e t e r i n g s p r o j e c t m e e g e n o m e n en v e r s t o o r t de c u l t u u r h i s t o r i s c h e waa rde van de d i j k en het 
o m l i g g e n d e landschap n ie t . 
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4 E C O N O M I S C H E U I T V O E R B A A R H E I D 

Het p r o j e c t w o r d t u i t g e v o e r d op r is ico van de i n i t i a t i e f n e m e r . De v e r p l a a t s i n g van he t b o u w b l o k 
hee f t geen f i n a n c i ë l e gevo lgen v o o r g e m e e n t e B u n s c h o t e n . M o g e l i j k e f i n a n c i ë l e gevo lgen 
w o r d e n p r i v a a t r e c h t e r l i j k vas tge legd via een e x p l o i t a t i e o v e r e e n k o m s t , we l ke d o o r g e m e e n t e 
Bunscho ten zal w o r d e n o p g e s t e l d . 

5 M A A T S C H A P P E L I J K E U I T V O E R B A A R H E I D 

Het p lan h e e f t geen m a a t s c h a p p e l i j k e c o n s e q u e n t i e s . Het w a n d e l p a d over de d i j k k o m t 
via g r o n d g e b i e d van de e igenaa r aan de Eemd i j k 146A. De e igenaar is b e r e i d w i l l i g om h ie r 
m e d e w e r k i n g aan te v e r l e n e n . 

6 AFV\ /EG I N G 

Het o n d e r h a v i g e p lan aan de Eemdi j k 146A te Eemd i j k is in o v e r e e n s t e m m i n g m e t de 
u i t g a n g s p u n t e n van het Ri jks, p rov inc i aa l en g e m e e n t e l i j k b e l e i d . Daarnaas t is he t t o t a l e p lan 
(s loop bes taande w o n i n g en b o u w n ieuwe w o n i n g op de n i e u w e l oca t i e ) een v e r b e t e r i n g van de 
r u i m t e l i j k e k w a l i t e i t . 

Op g rond van he t v i g e r e n d b e s t e m m i n g s p l a n is he t v o o r g e n o m e n i n i t i a t i e f n ie t m o g e l i j k . 

Om de b e o o g d e o n t w i k k e l i n g d o o r g a n g te k u n n e n l a ten v i n d e n is de g e m e e n t e v o o r n e m e n s 
om een p r o j e c t b e s l u i t te n e m e n , c o n f o r m a r t i k e l 2 .12 l id 1 sub a o n d e r 3 W a b o . V o o r l i g g e n d e 
n o t i t i e b e t r e f t de r u i m t e l i j k e o n d e r b o u w i n g in h e t kader van d i t p r o j e c t b e s l u i t . 

A l g e m e e n kan ges te l d w o r d e n dat de v o o r g e s t e l d e o n t w i k k e l i n g t e r p laa tse van de Eemdi j k 146A 
te Eemdi jk in r e l a t i e t o t de b o v e n g e n o e m d e en b e s c h r e v e n aspec ten v e r a n t w o o r d is en v o l d o e t 
aan een g o e d e r u i m t e l i j k e o r d e n i n g . 
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7 B I J L A G E 

Welstand en jVlonumenten 
Midden Nederland 

Adviescommissie voor ruimtelijlïe lovatitcit 

Dorpsstraat 1 b -Postbus 115 -3980 C C Bunnili 

T 0306569000 -F 0306562434 

info^'welmon.nl -www.wt'lslandenmonumenten.nl 

l i l tc vtilleii door Welstand en Monumenten 

Nummer . 

Advicskosten 

Datum ontvangst 

Hierbij veizoekt dc Gemeente Bunschoten 

X een principe welstandsadvies O definitief welstandsadvies (> monumentenadvics () handhavingsadvies i,) rcclameadvies*uit tc brengen 

over het hieronder omschreven \ reguliere omgevingsvergunning O uitgebreide omgevingsvergunning * bouwplan 

dossier gemeente: IP 2015250 uiterste retourdatum advies 

behandelend ambtenaar: O. van Dooren 

het plan is reeds eerder als principe behandeld onder nummer: 

Oinsclirijvig bouwplan 

oprichten van ecu vrijstaande woning 

Adres bouwlocatie : Eemdijk 146 a 3754 N L te Eemdijk 

De heer P. van Halteren Opdrachtgever 

Ontwerper 

Bouwsom (excl. BTW) 

Materialen Kleuren 

Gevels : zie tekening 

Dak : zie tekening 

Kozijnen : zie tekening 

Planologisch kader 

Past binnen bestemmingsplan O afwijking Wabo '•) anders* 

Beeldk\valiteitsplan : n.v.t. 

Moniuncntale waarde 

••, geen rijksinoiuinient <) gemeentelijk monument i ; beeldbepalend pand* 

- de opdrachtgever (• ontwerper* wenst () wel X geen* toelichting op het ontwetp 

te geven 

Overige opmerkingen exha informatie 

Namens het gemeentebestuur van Bunschoten 

O. van Dooren 

RÜim'üÜTbèi 'onderbouwJng E e m d i j b M Ó o . t e E e m d i j b 

^Aankruisen wat van toepassing is 

Stempel Welstanden M ' I M I M . f i u i i 

[A^:^ - U r e 

'Van Kavel tbt Boa 

KRANSCJVD
Rechthoek

KRANSCJVD
Rechthoek

KRANSCJVD
Rechthoek



^ S C H E T S O N T W E R P 
I V R I J S T A A N D E W O N I N G 
I E E M D I J K 1 4 6 

' i . o . v . Fami l ie van Ha l te ren 

toEemdijk 146a 
"•3754NL,Eemdijk 

?T +31 (0)35 - 5392492 
+31 (0)6- 26502603 

E p,vanhalteren@sterk.eu 

IVI BIO k k e c-A r c t i i t e e t e n . n •\ 

C^^^MT. p ^ t u . ^ ^ !ci 
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7 B I J L A G E 

Gemeente 
Bunschoten 

O M G E V I N G S V E R G U N N I N G 
Voor de activiteit 'uitweg/inrit' 

Afdeling; bouwen/ O van Dooren 

Nummer: OV 2012199 

Burgemeester en wethouders van Bunschoten; 

beschikkende op het verzoek van: P. van Halteren 
Burgerservicenummer: 172692738 
adres: Kerkepad 62, 3754 NT Eemdijk 

om omgevingsvergunning voor hel: aanleggen van een in- en uitrit 
op het perceel plaatselijk bekend: Eemdijk 146a 
kadastraal bekend gemeente: Bunschoten 
sectie : M nummer : 00649 

Beoordeling van de aanvraag 
De aanvraag heeft betrekking op de activiteit uitweg/inrit als bedoeld in artikel 2.2 lid 1 onder e van de 
WABO. 
De aanvrager is eigenaar van de betreffende percelen en belanghebbende in de zin van artikel 1:2 
van de Algemene wet bestuursrecht (Awb). 

Inhoudelijke overwegingen 
De aanvraag is getoetst aan de bepalingen die zijn opgenomen in artikel 2:12 van de Algemene 
Plaatselijke Verordening (APV) gemeente Bunschoten en de Beleidsregel inritvergunningen 
(gepubliceerd op 1 februari 2006). Bij de toetsing is geconstateerd dat de aanvraag voldoet aan de 
bepalingen en de beleidsregel. 

Besluit 
De omgevingsvergunning te verlenen voor de activiteit 'uitweg/inrit' inzake; 

- het aanleggen van twee inritten ten behoeve van de percelen M542 en M995 in Eemdijk-zuid 
(Eemdijk 146a), op grond van artikel 2.2 lid 1 onder e 

De omgevingsvergunning te verlenen onder de bepaling dal de hierna genoemde gewaarmerkte 
stukken deel uitmaken van de vergunning: 

- aanvraagformulier d.d. 13 november 2012 

- de bij de aanvraag gevoegde luchtfoto waarin de lokaties in de kleur geel zijn gemarkeerd 

Voorschnften activiteit uitv/egAnril 
Om de inritten te kunnen realiseren moet er op twee lokaties een dam met duiker in de v/atergang 
van Waterschap Vallei & Eem worden gerealiseerd, voor het verkrijgen van de vereiste 
Keurvergunning hiervoor dient de aanvrager zelf contact op te nemen met hel waterschap. 
De aanleg wordt door of In opdracht van de afdeling Openbare Ruimte uitgevoerd, de kosten hien/an 
worden doorberekend naar de aanvrager De breedte van de inrit mag maximaal 4.50 meter 
bedragen. 
RecMsmogelijkheden 
Tegen dit besluit kan binnen zes weken na bekendmaking (toezending beschikking) bezwaar worden 
ingediend bij het college van burgemeester en wethouders van Bunschoten, Postbus 200, 3750 GE te 
Bunschoten-Spakenburg. Hebben u of derde belanghebbenden een spoedeisend belang dan kan er 
gelijktijdig aan het indienen van een bezwaarschrift, een voorlopige voorziening aangevraagd v/orden 
bij de voorzieningenrechter van de Arrondissementsrechtbank te Utrecht, Postbus 13023. 3507 GA te 
Utrecht. 

KRANSCJVD
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Inwerkingtreding 
De beschikking treedt in werking met ingang van de dag nadat de beschikking bekend is gemaakt 
door toezending van de beschikking (artikel 6.1 Wabo), Wij maken u erop attent dal zolang de 
omgevingsvergunning niet onherroepelijk is. u de activiteiten voor eigen rekening en risico uitvoert 

Uitvoering 
We maken u erop attent dat de werkzaamheden op gemeentegrond pas worden uitgevoerd nadat de 
omgevingsvergunning onherroepelijk is gev/orden. 

lartmns burg eester en wethouders 

f;W. was&inf 
—AfdSïïngsmanageTRO&V 

Dit besluit is naar de aanvrager verzonden op: VERZONDEN 2 7 DEC 2012 

KRANSCJVD
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7 B I J L A G E 
30 

1284 

Deze kaart is noordgericlil 
12345 Perceelnummer 

25 Huisnummer 
Vastgestelde kadastrale grens 
Voodopige kadastrale grens 
Administratieve kadastrale grens 
Bebouwing 
Overige topografie 

Voor een eensluidend uittreksel, Apeldoorn, 6 januari 2016 
De bewaarder van het kadaster en de openbare registers 

Schaal 1:500 

Kadastrale gemeente 
Sectie 
Perceel 

BUNSCHOTEN 
M 
649 

Aan dil uittreksel kunnen geen betrouwbare maten worden ontleend. 
De Dienst voor het kadaster en de openbare registers behoudt zich de Intellectuele 
eigendomsrechten voor, waaronder net auteursrecht en het databankenrecht. 

R u i m t e l i j b e o n d e r b o u w i n g E e m d i j b 146a te E e m d i j b V a n K a v e l t o t Bou^u 



wa te rschap 

v a l e i e n 

v e u w e 

31 

UW WATERSCHAP 

Adres 

Telefoon 
E-Mail 

Website 

Steenbokstraat 10 

Postbus 4142 

7320 A C Apeldoorn 

(055) 527 29 11 

info@vallei-velLiwe.nl 

www.vallei-veluwe.nl 

De heer P. van Halteren 
Eemdijk 146A 
3754 NL EElvlDIJK 

Datum 

Uw kenmerk 

Ons kenmerk 

24 juli 2015 Contactpersoon 

E-malladres 

Telefoonnummer 

W.W.M.M. de Vor 

wdevor@vallei-veluwe.nl 

0616717874 

Onderwerp Intentieverklaring ligging Zuiderzeepad thv Eemdijk 146A 

Geachte heer Van Halteren, 

In de huidige situatie ligt tussen Eemdijk 146A en Eemdijk 150 langs de teen van de dijk 
een wandelpad, dat wordt beheerd door Stichting Wandelnet. Het is uw wens de ligging 
van dit pad na de dijkverbetering aan te passen. 

Uw voorstel is om de ligging van het wandelpad als volgt aan te passen - komend vanaf 
het zuiden: 

1) vanaf perceel BSTOl 1047 het pad laten afbuigen richting de Eem; 
2) aankomend bij de Eem het wandelpad de oever van de Eem laten volgen in 

noordelijke richting; 
3) via de huidige laagte ten noorden van perceel BSTOl M 580 het wandelpad weer 

aansluiten op de huidige route (het jaagpad). 

Zowel Stichting Wandelnet als de Provincie Utrecht hebben te kennen gegeven zich te 
kunnen vinden in deze alternatieve ligging, mits deze afspraken met alle partijen 
vastgelegd worden. 

Waterschap Vallei en Veluwe is bereid uw voorstel in overleg met u en Stichting 
Wandelnet verder uit te werken en waar nodig de civieltechnische maatregelen, die 
hiervoor nodig zi jn, mee te nemen tijdens de uitvoering van de dijkverbetering. 

Ik hoop hiermee dat hiermee voor alle partijen een acceptabele en duurzame situatie 
ontstaat. 

R u i m t e l i j k e o n d e r b o u w i n g E e m d i j b I 4 5 a t e E e m d i j b V a n K a v e l t o t B o u w 
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Datum 

Onderwerp 

Pagina 

24 juli 2015 

Intentieverklaring ligging Zuiderzeepad thv Eemdijk 146A 

2 van 2 

Met vriendelijke groet. 

A. Sluikhuis 
Projectmanager Dijkverbetering 
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ËNS00K634: 

BSTOl M492 
Raster langs nieuw 
le graven watergang 

indicatieve locatie 
te plaatsen pompgemaaltje 

Indicatieve ligging 
"uitwateringssloot" 

IENS00L-789J 

I BSTOl M6201 

IBST01M5801 

Raster tussen dijk en Eem I BSTOl M1047J 

ENSOOL'4911 IBST01M10481 
|BSJ01IV1996l 

lo 10 20 30 40 IBSTOJM 57,81 

Legenda 
Maatregel Dijkverbetering 

I I I I Projectgrens Dijkverbetering 

I Onderhoudsgrens na DVP 



woning lACi A ^ 

SLOOT HERGRAVEN 

VP^J..9B5 [1c vnrrji'-fjifi^l^ 

ining US A ^ 

BEOORDELINGSPROFIEL 

DWARSPROFIEL 191.5 (DP 7-01 ARCADIS 2010) 

Legenda situatie 

Reserveringsgebied 
Dijklichaam 
Zone waterkering 
Buitenkruinlijn 
Ontwerplijnen dijk 
GBKN ondergrond 

vallei e l veluwe 
steenbokstraat 10 
postbus 4242 
7320 AC Apeldoorn 
tel.: 055 527 2911 
fax: 055 527 2704 
www. vallei-veluwe.nl 

Project: bouwmogelijkheden op grond van Keur en Legger 
tpv Eemdijk 146A uitgaande van woning met kelder 

Omschr.: Dwarsprofielen en situatie bij Eemdijk 146Ate Eemdijk 

Getekend 
Datum 
Schaal 
Locatie code 

AH 
29-10-2014 
1:1000/1:200 

Fonnaat: 

A3 

Tekeningnummer: 

W-\lnfnrmatipmananpment\nsl,9\lnhruirieliik\Prnientpn?ni4U.'^97.'^ Femdiik 14fiA\nNfnlltU3973 TpkV? ri 



Kastanjehout-en landhek 2x1 m 
evt. te vervangen met stalen 
landhek met zwarte coating 

Eo(ndP<2t/mm«umrto3 
stalen landhek 4x1 IT 
met zwarte coating 

EomaiJk44VmEomdïl(74 

l 

eigendom waterschap (indicatief) 

Kastanjehouten landhek 4x1 m 
evt. te vervangen met stalen 
landhek met zwarte coating Kastanjehouten Hekwerk 

met gaas. 
Evt. volledige hoogte gaas 
of geen gaas 

stalen landhek 4x1 m 
met zwarte coating 

eigendom waterschap (indicatief] 

Kastanjetiouten landhek 4x1 m 
evt. te vervangen met stalen 
landhek met zwarte coating 

•nlnq 11S ^ 

Kastanjehouten Hekwerk 
Evt. volledige hoogte gaas 
of geen gaas 

eigendom waterschap (Indicatief) 

Kastanjehouten landhek ^-xl m 
evt. te vervangen met stalen 
landhek met zwarte coating 

EKndlk134tAnE»mcilJk132 / staten landhek 4x1 m 
Gepuntlast gaas ^^arte coating 

eigendom waterschap (indicaHef) 

2' 
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Remax Vastgoedgroep 
t.a.v. mevrouv/R.M. Breevoort 
Postbus 2195 
6802 CD ARNHEM 

Uw kenmerk; Uw brief van; Ons kenmerk; 
4 december 2013 17658 

Onderwerp; Verzoek om behoud oppervlak te 
amoveren ivm bijgebouwen 

Geachte mevrouw Breevoort, 

Behandeld door; 
J.E.P.M. Reijnen 

Bunschoten. 
6 december 2013 

VERZONDEN - ö DEC M 
Telefoonnummen 14 033 
Website: y/ww.bunschoten.nl 

Uw brief van 4 december jl. met het verzoek tot behoud oppervlakte van le slopen bijgebouwen 
op het perceel Eemdijk 146a te Eemdijk hebben wij ontvangen. 

Voor wat betreft de vervanging van de huidige bijgebouwen door nieuwe bijgebouwen bij een 
complete vernieuwing van de bebouwing op het belreffende perceel kunnen wij u het volgende 
meedelen. 

W I J kunnen instemmen met de gemaakte Invenlafisatie van de bijgebouwen op het perceel 
Eemdijk 146a en bevestigen hierbij dat er nu 296,7 m^ aan bijgebouwen aanwezig is. Wij geven 
hierbij tevens aan dat de op voorhand te slopen bebouwing, in het kader van hel project 
"Dijkverbetering Zuidelijke Randmeren en Eem" blijft meetellen voorde in de toekomst nieuw op 
te richten bijgebouwen. Op basis van de telling en de bepalingen uit het bestemmingsplan 
Buitengebied 2006 2a! er bij sloop van alle bijgebouwen circa 148 m^aan nieuwe bijgebouwen 
mogen worden gerealiseerd. 

Voor verdere informatie over dit onderwerp kunt u contact opnemen met ondergetekende via 
telefoonnummer 14-033. 

Met vriendelijke groei, 
namens burgemeester en wethouders 

<eijnen 
Afdeling RO&V 

c c : Bouwen (O. van Dooren) 
bijlagen; 

Postadres: Bezoekadres; 
Postbus 2 0 0 St<sds?pui 1 
i?v7i'(i(;ififjÉkitJïdw?fce«^^pakeBfaH«if) i 4 6 o i é J f S a i ( i l ) B u ï * s c l i a i . . ' U - S p . ' > ; o n l n i K j 

Contactinformatie: 
M. 14033 
Tdn.oi's-mism 

1/1 
Bankrelatie: 
Rabobnnk Randmeren 

a i r uAonui i i i 
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Gemeente 
Bunschoten 3; 

De heer P van Halteren 
Eemdijk !46 a 
3754 NL EEMDIJK 

Uv^ kenmerk Uw aanvraag van: Ons kenmerk Beliandeld dooi Bunschoten, 
29ap i i l2014 SM2014110 M de Boer 23 ine i2014 

Onderwerp stoopmelding Bouwbesluit 2012 VERZONDEN 2 6 MEI ZDU 

Geachte heer van Halteren, 

Hierbij bevestigen wij u de ontvangst op 29 april 2014 van de sloopmelding in het kader van 
artikel 1 26 Bouwbesluit 2012 voor het slopen van een woning met opstallen op het perceel 
Eemdijk 146 a te Eemdijk 

straat + huisnummer Plaatselijk bekend a Adres 

- postcode + plaats 

b. Kadas.traal - gemeente 

- sectie 

- nummer{s) 

b. Kadastraal - gemeente 

- sectie 

- nurnmer(s) 

Eemdijk 146 a 

3754 NL Eemdijk 

Bunschoten 

M 

00649 

Bunschoten 

M 

00995 

V'Jij hebben geconstateerd dat de door u ingediende stukken behorend bij uw sfoopmeldmg. op 
grond van artikel 1.26 lid 4 Bouwbesluit 2012 volledig zijn 

Voorschriften 
Het slopen van asbesthoudend materiaal onder asbestcondities 
De start alsmede de voltooiing van de sloopv/erkzaamheden waarop de melding betrekking 
heeft moet uiterlijk op de dag van stail alsmede op de dag van beèindiging van de 
v/erkzaamheden bij de afdeling RO&V, de heer S, van den Heuvel, bereikbaar op 
telefoonnummer 033-2991577, worden gemeld 
Na voltooiing van de sloopwerkzaamheden de vrijgavedocumenten worden overhandigd 
bij de afdeling RO&V 

ï/iendelijke groet. 
Tiens tJu/gerT\ee^er en wethouders 

_ j X a s ^ k 
.^AWetmgsinShager R 0 5 V 

c c : Bouwen M HeeK, M de Graat 

Postadres; 
Postbus 200 
3750 Gt Bunschottsn-Spakeriburo 

R u i m t e l i j b e onderboucutng E e m d i j h i 46o te E e m d i j b 

Bezoekadres; 
Stadsspui 1 
3752 CL Bunschoten-Spakenburg 

Contactinformatie: 
T i ' l U013 
Fan. 0 3 3 ' 298 78 06 

Bankrelatie: 
Rabobank Randmeren 
NL35RAB0 0311488250 
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Bi jzondere v o o r w a a r d e n 

1. Gebruik na afronding werkzaamheden 
Het waterschap zal na afloop van de werkzaamheden een onderhoudsovereenkomst voor 
gebruik van de dijk voorleggen, welke voor ingebruikname ondertekend zal moeten worden. 

2. Tuinherstel - O-meting 
2 .1 . De tuin zal na afronding van de werkzaamheden in de huidige staat worden opgeleverd. 

Eventuele schade aan de bestaande tuininrichting zal door de aannemer worden hersteld. 
Wanneer herstel niet mogelijk blijkt zal de beschadigde tuininrichting worden vervangen, 
of worden de kosten voor vervanging vergoed aan verkoper. De huidige tuininrichting zal 
door de aannemer op de nieuwe situatie worden aangesloten. 
In de schadeloosstelling is een vergoeding opgenomen voor de volgende zaken: 

Raster (palen en gaas) 190 meter. 
2.2. Voor de tuininrichting die door verkoper is aangebracht op de dijk die in eigendom is van 

koper wordt geen schadevergoeding betaald. Deze tuininrichting zal verkoper na 
afronding van de dijkverbetering, naar eigen inzicht en voor eigen rekening mogen 
herstellen. 

2.3. De bestaande tuinrichting gelegen aan de binnendijkse zijde van de dijk zal niet worden 
verwijderd. De werkstrook aan deze zijde van de dijk is bedoeld als uitloop voor 
bijvoorbeeld klei dat van de dijk naar beneden rolt, de uitvoering van kleine 
werkzaamheden en toezicht. 

2.4. De dijk zal na afronding van de dijkverbetering ingezaaid met een sterk grasmengsel 
worden opgeleverd. 

2.5. Voorafgaand aan de werkzaamheden zal een gedetailleerde O-meting worden uitgevoerd, 
de resultaten hiervan zullen aan verkoper beschikbaar worden gesteld. 

3. Vergoeding deskundige bijstand 
In de in artikel 2 lid 1 van deze overeenkomst genoemde koopsom is een vergoeding 
opgenomen voor de kosten die de verkoper heeft gemaakt ten behoeve van deskundige 
bijstand ter hoogte van € 8.031,38. 

4. Onderhoud na werkzaamheden en hekwerk op het verkochte 
Na afronding van de werkzaamheden zal de dijk achter Eemdijk 146a in onderhoud uitgegeven 
worden. Op het eigendom van het waterschap zal, op de grenzen van het in onderhoud 
uitgegeven perceel, een nieuw hek met een representatieve uitstraling en rasters worden 
geplaatst. Dit hekwerk zal, in tegenstelling tot de vermelding op de tekening (Tekening hekken 
en poorten), worden uitgevoerd als het hekwerk bij Eemdijk 44 t /m 74. Het waterschap 
plaatst een raster (palen met schapengaas) langs de teensloot. Tussen de dijk en de Eem 
wordt geen hek geplaatst. Deze hekken en rasters zullen door en voor rekening van het 
waterschap worden geplaatst. 
Eventuele hekwerken en rasters die zich nu op eigendom van het waterschap bevinden zijn 
derhalve niet meegenomen in de schadeloosstelling. 

5. Kosten doorhalen hypotheek 
Kosten voor het eventuele royement voor het op het object rustende hypotheekrecht zijn voor 
rekening van het waterschap. 

6. Bodemclausule 
In afwijking van het bepaalde in artikel 10 lid 3 van deze koopovereenkomst, is artikel 10 lid 3 
vervallen. 

7. Verrekening 
In afwijking van het bepaalde in artikel 2 lid 2 van deze koopovereenkomst, zal een eventuele 
afwijking van de feitelijke oppervlakte van het verkochte ten opzichte van de in deze 
overeenkomst opgenomen oppervlakte van het verkochte (artikel 1) indien het verschil meer 
is dan 2% en het te verrekenen bedrag meer is dan € 500,-- , verrekend worden. De 
verrekenprijs is € 35,— tot € 500,-- per m2 afhankelijk van de afstand tot de woning conform 

VZR 0282 
R u i m t e l i j b e o n d e r b o u w i n g Eemd l j l ? 146a t e E e m d i j b V a n K a v e l t o t B o u w 
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de waardestaffel van het waterschap. Verrekening dient plaats te vinden binnen 3 maanden na 
de kennisgeving inzake de inmetingsresultaten, op schriftelijk verzoek van te vorderen parti j . 

8. Overhooqte dijk 
De overhoogte van de dijk zal door de aannemer worden uitgewerkt. De overhoogte van de 
dijk zal maximaal 20 cm bedragen. De uiteindelijke hoogte van de dijk zal op dit punt 
l ,84m+NAP zijn. De aanleghoogte van de dijk zal derhalve maximaal 2,04m+NAP zijn. 

9. Aanvulling buitendijks 
Op verzoek van verkoper worden door de aannemer de buitendijkse percelen, waaronder de 
percelen die de Provincie na dijkverbetering aan verkoper in gebruik zal geven, volledig 
aangevuld en ingezaaid hierdoor verdwijnt er een laagte uit het terrein. In de bijlage is een 
detailtekening opgenomen waarop met een grijze lijn deze verflauwing is weergegeven 
(bovenste afbeelding op de tekening: Doorsnede Buitendijks). Verkoper heeft voor deze 
aanvulling van het terrein toestemming gekregen van de aanliggende eigenaren. 

10. Sloop schuren 
De schuren die binnendijks gelegen zijn op zowel de aankoop- als op de werkstrook zijn 
voorzien van asbest. De schuren, exclusief fundering en vloerverharding, maar inclusief 
asbest, worden door en voor rekening van het waterschap gesloopt en afgevoerd. Het 
waterschap zal de schuren alleen slopen en afvoeren als zowel de koop- als de tijdelijke 
gebruiksovereenkomst zijn getekend door partijen en over de gronden kan beschikken, 
gedurende de periode van de uitvoering van het dijkversterkingsproject overeenkomstig de 
gebruiksovereenkomst. 
Eventueel bij de sloop van de schuren ontstane gaten in de grond worden opgevuld, 
geëgaliseerd en voorzien van tegels of ingezaaid met gras (passend bij de situatie rondom het 
gat). 

11. Wandelpad 
Separaat aan de overeenkomst ontvangt verkoper van het waterschap een brief waarin het 
waterschap de instantie uitspreekt om in goed overleg met de aanwonenden de nieuwe locatie 
van het wandelpad te bepalen. 

VZR 0282 
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