Bundel - Besluitvormende Raad van 17 september 2024

Agenda bijlagen

1

»

6.2

Oproep tot vergaderen

Opening en mededelingen

Voorzitter Ostendorp opent de besluitvormende raad om 19.37 uur.

De raad is met negentien leden aanwezig.

Het voltallige college en de griffier zijn aanwezig.

Met kennisgeving afwezig:

- Raadslid L.M. de Koning (GB)

- Raadslid P.A. Molleman (GB)

Mededelingen:

- Wethouder De Bas doet een mededeling over de woondeal.

- Wethouder De Bas doet een mededeling over Windpark Echteld-Lienden.
- Wethouder Bettink doet een mededeling over de dierenwelzijnsnota.

- Wethouder Neven doet een mededeling over de munitiedepot(s).

- Wethouder Neven doet een mededeling over de Afvalverwijdering Rivierenland (Avri).

Vaststelling agenda raadsvergadering

Voorstellen:

- Raadslid De Jonge (PvdD) stelt voor om agendapunt 7.1 "Bestemmingsplan Lienden, Remsestraat ong. en
Marsdijk 26" van de agenda af te voeren omdat hij nog om extra informatie verzoekt. De raad stemt hiermee
niet in,

- Raadslid Prosman (PCG) stelt voor om agendapunt 7.1 "Bestemmingsplan Lienden, Remsestraat ong. en
Marsdijk 26" als hamerstuk te behandelen omdat de tijdens de oordeelsvormende raad van 3 september 2024
toegezegde stukken zijn toegezonden en er geen nieuwe gespreksonderwerpen zijn aangemeld ter discussie.
De raad stemt hiermee niet in.

Vaststelling besluitenlijsten besluitvormende raadsvergaderingen d.d. 2 en 9 juli 2024
Besluitenlijst besluitvormende raad d.d. 2 juli 2024
Besluitenlijst besluitvormende raad d.d. 9 juli 2024
Benoemingen in specifiecke commissies en functies
De gemeenteraad heeft een aantal commissies en functies in het leven geroepen, die voorbereidend werk doen
op enkele specifieke terreinen. Als gevolg van het vertrek van een raadslid is het nodig dat er voor de

auditcommissie een nieuw lid wordt benoemd. Dhr. E. (Elbert) Nap, burgerlid PCG, heeft zich aangemeld als
nieuw lid voor deze commissie. Dit besluit voorziet daarin.

Raadsvoorstel Benoeming lid auditcommissie
Getekende raadsbesluit Benoeming lid auditcommissie

Installatie kinderburgemeester Buren
A-STUKKEN (HAMERSTUKKEN)

Bestemmingsplan Rijswijk, De Boomgaard

Het bestemmingsplan Rijswijk, De Boomgaard is opgesteld om de ontwikkeling van 15 woningen mogelijk te
maken. De ontwikkeling kent de volgende woningverdeling: 3 vrijstaande woningen, 2
twee-onder-een-kapwoning, 4 tussen-/hoekwoningen en 6 beneden-/bovenwoningen. Daarnaast is beoogd op
enkele aangrenzende percelen het bestemmingsplan in overeenstemming te brengen met het feitelijk gebruik.

Raadsvoorstel Bestemmingsplan Rijswijk, De Boomgaard

Getekende raadsbesluit Bestemmingsplan Rijswijk, De Boomgaard

Bijlage 1 - Nota van Zienswijzen Rijswijk, De Boomgaard

Bijlage 1a - Bijlage bij Nota van Zienswijze Rijswijk, De Boomgaard

Bijlage 2a - Toelichting Bestemmingsplan Rijswijk, De Boomgaard

Bijlage 2b - Regels Bestemmingsplan Rijswijk, De Boomgaard

Bijlage 2c - Verbeelding vastgesteld bestemmingsplan Rijswijk, De Boomgaard
Bijlage 2d - Beeldkwaliteitskader Rijswijk, De Boomgaard

Bijlage 2e - Beeldkwaliteitsplan Rijswijk, Rehoboth

Bijlage 3 - Verslag omgevingsdialoog anoniem

Inspraakreactie mevr. D. de Klerk in de oordeelvormende raad d.d. 3 september 2024 - agendapunt 5.2. -
Bestemmingsplan Rijswijk, De Boomgaard

Verklaring van geen bedenkingen containerveld ten noorden van de Ooievaar in Ommeren

Initiatiefnemer wil een containerveld van 3,8 hectare aanleggen ten noorden van de Ooievaar in Ommeren.
Daarvoor is een omgevingsvergunning aangevraagd. De raad heeft een ontwerpverklaring van geen
bedenkingen afgegeven. Daarna heeft de ontwerp omgevingsvergunning ter inzage gelegen. Omdat een
zienswijze is ingediend kan de omgevingsvergunning alleen verleend worden als de raad een definitieve
verklaring van geen bedenkingen (vvgb) afgeetft.




6.3

6.4

6.5

9.1
9.2
9.3

10
11

Raadsvoorstel Verklaring van geen bedenkingen containerveld ten noorden van de Ooievaar in
Ommeren

Getekende raadsbesluit Verklaring van geen bedenkingen containerveld ten noorden van de Ooievaar in

Ommeren

Bijlage 1 - Ruimtelijke onderbouwing

Bijlage 2 - Ontwerp omgevingsvergunning

Bijlage 3 - Nota zienswijzen Lienden, Provincialeweg 1a
Verklaring van geen bedenkingen Eck en Wiel, Kalverlandseweg 3
Initiatiefnemer heeft een omgevingsvergunning aangevraagd voor grotere recreatiewoningen aan de
Kalverlandseweg 3 te Eck en Wiel. De locatie is al bestemd voor verblijfsrecreatie, maar er wordt afgeweken

van de toegestane inhoud en opperviakte van de woningen. De raad wordt gevraagd om een verklaring van
geen bedenkingen af te geven voor de realisatie van grotere recreatiewoningen.

Raadsvoorstel verklaring van geen bedenkingen Eck en Wiel, Kalverlandseweg 3

Getekende raadsbesluit verklaring van geen bedenkingen Eck en Wiel, Kalverlandseweg 3

Bijlage 1 - Ruimtelijke onderbouwing
Verklaring van geen bedenkingen Lienden, Burgemeester Houtkoperweg 14b
Initiatiefnemer heeft een uitgebreide omgevingsvergunning aangevraagd voor de sloop en herbouw van een
burgerwoning. Het perceel heeft al de bestemming wonen, maar de woning zal groter worden terug gebouwd
dan nu is toegestaan volgens het bestemmingsplan. De woning wordt maximaal 7560m3. Stedenbouwkundig
gezien is dit akkoord. De raad wordt gevraagd een verklaring van geen bedenkingen af te geven voor deze
vergunning.

Raadsvoorstel verklaring van geen bedenkingen Lienden, Burgemeester Houtkoperweg 14b

Getekende raadsbesluit verklaring van geen bedenkingen Lienden, Burgemeester Houtkoperweg
14b

Bijlage 1 - Ruimtelijke onderbouwing SRO-Burgemeester Houtkoperweg 14b
Zienswijze bestuursrapportage 2024 Werkzaak Rivierenland
Gemeente Buren heeft de uitvoering van de Wet sociale werkvoorziening (Wsw) ondergebracht bij de
Gemeenschappelijke Regeling Werkzaak Rivierenland. We ontvingen van Werkzaak de bestuursrapportage

2024. Op grond van de Wet gemeenschappelijke regelingen kunnen gemeenteraden hun zienswijze hierop
kenbaar maken.

Raadsvoorstel Zienswijze bestuursrapportage 2024 Werkzaak Rivierenland
Getekende raadsbesluit Zienswijze bestuursrapportage 2024 Werkzaak Rivierenland
Bijlage 1 - Aanbiedingsbrief van Werkzaak Rivierenland van 12 juli 2024
Bijlage 2 - Concept bestuursrapportage 2024 Werkzaak Rivierenland
Bijlage 3 - Zienswijzebrief aan Werkzaak Rivierenland inzake Zienswijze bestuursrapportage 2024
Werkzaak Rivierenland
B-STUKKEN (BESPREEKSTUKKEN)

Bestemmingsplan Lienden, Remsestraat ong. en Marsdijk 26

Het bestemmingsplan Lienden, Remsesstraat ong. en Marsdijk 26 maakt de bedrijfsverplaatsing mogelijk van
de Marsdijk 26 naar de Remsestraat, perceel Lienden, M, 162. Op dit nieuwe perceel wordt een agrarisch
bouwvlak gerealiseerd voor een bedrijfsloods en extra bedrijfswoning. Ook wordt de bestaande containerteelt
gelegaliseerd door middel van een functieaanduiding.

Raadsvoorstel Bestemmingsplan Lienden, Remsestraat ong. en Marsdijk 26
Bijlage 1 - Nota zienswijzen bestemmingsplan Lienden, Remsestraat ong. en Marsdijk 26
Bijlage 2 - Bestemmingsplan Remsestraat ong. en Marsdijk 26

Bijlage 3 - Addendum - Informatie m.b.t. handhaving en legalisering containerveld (pottenveld)
Remsestraat, Lienden d.d. 09-09-2024

Landschappelijk advies Gelders Genootschap m.b.t. bedrijffsverplaatsing Marsdijk 26 d.d. 03-05-2023
Getekende raadsbesluit Bestemmingsplan Lienden, Remsestraat ong. en Marsdijk 26

Voorstel afhandeling Lijst Ingekomen Stukken
Getekende raadsbesluit afhandeling lijst van ingekomen stukken 17 september 2024
Lijst van ingekomen stukken besluitvormende raad 17 september 2024

Informatie-uitwisseling
Informatie-uitwisseling over niet geagendeerde agendapunten
Vragen aan voorzitters werkgroepen

Terugkoppeling regionale samenwerking / VNG-commissie raadsleden en griffiers
Terugkoppelingen:
- Raadslid Van Droffelaar doet een terugkoppeling namens de regionale agendacommissie over de herijking.

Motie vreemd aan de orde van de dag
Sluiting




Voorzitter Ostendorp sluit de besluitvormende raad om 20.44 uur.



gemeente

Buren

uw brief van: Voorzitter gemeenteraad Maurik, 5 september 2024
uw kenmerk:

behandeld door:  Griffie

bijlage(n):

onderwerp: Oproep tot vergaderen

Beste raadsleden,

Overeenkomstig het bepaalde in artikel 19 van de Gemeentewet en artikel 12 van het
Reglement van Orde voor de gemeenteraad van Buren nodig ik u uit voor het bijwonen van
de besluitvormende raadsvergadering op dinsdag 17 september 2024 te Maurik, De
Wetering 1. De raadsvergadering vangt aan om 19.30 uur in de raadzaal van het
gemeentehuis.

De concept-agenda met de bijbehorende stukken treft u bijgaand aan.
de burgemeester van Buren,

=

H.M. Ostendorp

De Wetering 1 e Postbus 23 e 4020 BA Maurik e Tel.: 14 0344 e Fax: (0344) 579200 e E-mail: gemeente@buren.nl @ KvK: 30278157
Bank Nederlandsche Gemeente IBAN nummer: NLO5 BNGH 0285 0486 35 ¢ BTW: NL807287684B02



Datum

Tijd

Locatie
Voorzitter
Aanwezigen

Portefeuille-
houders

Besluitenlijst Besluitvormende Raad
02 juli 2024
19:30 — 20:45
Raadzaal
H.M. Ostendorp
S. van Alfen, D.J. Bult, G. van Droffelaar, H. Hoek, G.J. Keller, L.M. de Koning,
W.T. van Laar, P.A. Molleman, G.J.D. van Zetten (Gemeentebelangen)
J.G. Keuken, C. de Lange, R. Prosman (PCG)
J.K. van Blijderveen, R.B.C.H. Hullekes, H.N. van Vierssen (VVD)
N. Michielsen, (PvdA-GroenLinks)
W. van Blijderveen, P.D.J. van Dijk (CDA)

A. van Zijl-Hoek (D66)
J. de Jonge (PvdD)

K.A. Maier, J.P. Neven en M. Bettink- Pierik

Opening en mededelingen
De voorzitter, burgemeester Ostendorp, opent de besluitvormende raad om 19.30 uur.

De raad is met twintig leden aanwezig.
Drie leden van het college en de griffier zijn aanwezig.

Met kennisgeving afwezig:
- Raadslid L. de Lange
- Wethouder E.M. de Bas

Mededelingen:
- Raadslid Bult (GB) doet een mededeling over zijn woordvoerderschap rondom De
Kaap.

Vaststelling agenda raadsvergadering
Besluit:
De agenda gewijzigd vast te stellen, met de volgende wijziging:

- De door Raadslid Van Droffelaar (GB) mede namens PvdD, PCG, CDA, VVD en
PvdA-GroenLinks aangekondigde motie vreemd betreffende "Instandhouding 0.b.s. De
Wiekslag te Rijswijk" wordt als agendapunt 9.1 behandeld.

Vaststelling besluitenlijsten besluitvormende raadsvergaderingen d.d. 4 en 18
juni 2024

Besluit:

De besluitenlijst van de besluitvormende raad van 18 juni 2024 gewijzigd vast te
stellen.

Als aanwezigen namens PvdA-GL worden oud-raadsleden J. Marringa en M.A. Arentz

in de besluitenlijst vervangen door raadsleden N. Michielsen (PvdA-GL) en L. de Lange
(PvdA-GL).
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5.1

5.2

Toelichting:

De besluitenlijst van de besluitvormende raad van 18 juni 2024 is gewijzigd vastgesteld
met 19 stemmen voor (GB, PCG, VVD, PvdA-GL, CDA, D66 en PvdD) en 0 stemmen
tegen.

Besluit:
De besluitenlijst van de besluitvormende raad van 4 juni 2024 vast te stellen.

Toelichting:

De besluitenlijst van de besluitvormende raad van 4 juni 2024 is ongewijzigd
vastgesteld met 19 stemmen voor (GB, PCG, VVD, PvdA-GL, CDA, D66 en PvdD) en
0 stemmen tegen.

Benoeming en installatie nieuw burgerlid PCG

Besluit:

te benoemen tot burgerraadslid voor PCG: dhr. E. (Elbert) Nap, geboren 21 januari
1984, wonende te Lienden.

Toelichting:
Voorzitter Ostendorp heeft tijdens de raadsvergadering de belofte afgenomen bij dhr.
E. Nap.

A-STUKKEN (HAMERSTUKKEN)

Vaststelling bestemmingsplan Zoelen, Retsezijstraat 4 en 6

Besluit:

1. Het bestemmingsplan ‘Zoelen, Retsezijstraat 4 en 6’ met
NL.IMRO.0214.ZOERetsezijstraat4- BVA1 vast te stellen.

2. Geen exploitatieplan vast te stellen bij het bestemmingsplan ‘Zoelen, Retsezijstraat 4
en 6.

Toelichting:

Het raadsvoorstel "Vaststelling bestemmingsplan Zoelen, Retsezijstraat 4 en 6" is
aangenomen met 19 stemmen voor (GB, PCG, VVD, PvdA-GL, CDA, D66 en PvdD) en
0 stemmen tegen.

Verruiming VAB beleid grote erven
Besluit:
1. De beleidsnota ‘Verruiming VAB-beleid grote erven’ vast te stellen.

Toelichting:
Het raadsvoorstel "Verruiming VAB-beleid grote erven" is aangenomen met 19
stemmen voor (GB, PCG, VVD, PvdA-GL, CDA, D66 en PvdD) en 0 stemmen tegen.

Stemverklaring:

J. de Jonge (PvdD)

"Goed dat er mogelijkheden komen om ook grote veehouders om te laten schakelen
naar een levensvatbaar bedrijf zonder dierenleed.”
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5.3

5.4

5.5

Vaststellen parkeerbeleid 2024-2032

Besluit:

In te stemmen met het parkeerbeleid 2024-2032

Toelichting:
Het raadsvoorstel "Vaststellen parkeerbeleid 2024-2032" is aangenomen met 19
stemmen voor (GB, PCG, VVD, PvdA-GL, CDA, D66 en PvdD) en 0 stemmen tegen.

Stemverklaringen:

P.D.J. van Dijk (CDA)

"Wij steunen het stuk. Alleen wij willen extra aandacht vragen voor de
parkeerproblemen in Buren. Maar ook in Kerk Avezaath bij de school De Blinker. En
zeker die laatste in verband met de veiligheid."

N.H.J. Michielsen (PvdA-GroenLinks)

"Mijn bijdrage zou dezelfde strekking hebben (als die van de heer P.D.J. van Dijk
namens het CDA). Dus graag aandacht voor wat daar al gaande is en hoe dit in te
passen is in het stuk wat wij nu gaan aannemen.”

Benoemingen in specifieke commissies en functies

Besluit:

- te benoemen als lid van de Agendacommissie: dhr. N.H.J. Michielsen.
- te benoemen als vergadervoorzitter: dhr. P.D.J. van Dijk.

Toelichting:
Het raadsvoorstel "Benoemingen in specifieke commissies en functies" is aangenomen
met 19 stemmen voor (GB, PCG, VVD, PvdA-GL, CDA, D66 en PvdD) en 0 stemmen
tegen.

Accountantsdiensten - voorgenomen gunnings- en benoemingsbesluit

Besluit:

1. De opgelegde geheimhouding door het college op bijlage 1, de voorlopige gunning
aanbesteding accountantsdiensten gemeente Buren, op basis van artikel 87 van de
Gemeentewet, artikel 5.1. lid van de Wet open overheid (Wo0) tot het moment van
publicatie op Tendernet (naar verwachting 3 juli 2024), in stand te houden;

2. In te stemmen met de voorgenomen gunning van de accountantsdiensten aan
Crowe Foederer, voor de looptijd van 4 jaar met de optie om 2 keer 2 jaar te
verlengen;

3. Na definitieve gunning het accountantskantoor Crowe Foederer te benoemen voor
de looptijd van 4 jaar, met de optie om 2 keer 2 jaar te verlengen.

Toelichting:

Het raadsvoorstel "Accountantsdiensten - voorgenomen gunnings- en
benoemingsbesluit" is aangenomen met 19 stemmen voor (GB, PCG, VVD, PvdA-GL,
CDA, D66 en PvdD) en 0 stemmen tegen.

B-STUKKEN (BESPREEKSTUKKEN)

Pagina 3



6.1

6.2

Verklaring van geen bedenkingen omgevingsvergunning Zoelen, Strandweg 1
Besluit:

1. Een ontwerp verklaring van geen bedenkingen af te geven voor de
omgevingsvergunning voor zelfstandige horeca en intensieve recreatie in het gebouw
“het Baken” aan de Strandweg 1 in Zoelen

2. Deze ontwerpverklaring als definitieve verklaring van geen bedenkingen aan te
merken als geen zienswijzen worden ingediend

Toelichting:

Het raadsvoorstel "Verklaring van geen bedenkingen omgevingsvergunning Zoelen,
Strandweg 1" is aangenomen met 13 stemmen voor (GB, VVD en CDA, ) en 6
stemmen tegen (PCG, PvdA-GL, D66 en PvdD).

Stemverklaringen:

A. van Zijl-Hoek (D66)

"Het is een moeilijke keuze, je hebt de ondernemer, je hebt de inwoners. D66 vindt dat
de ondernemer hier sterk in het voordeel zit met dit voorstel zoals het nu voorligt en dat
we de inwoners tekort doen. Daarom zullen wij tegen dit voorstel stemmen. De
burgerpatrticipatie is onvoldoende"

J. de Jonge (PvdD)

"De partij voor de Dieren is voorstander van kleinschalige recreatie met respect voor de
natuur en omgeving. Daar is hier duidelijk geen sprake van, dus wij kunnen dit plan
voor grootschalige recreatie, pretpark en zelfstandige horeca op deze locatie niet
steunen.”

Jaarstukken 2023 gemeente Buren

Besluit:

1. De jaarstukken 2023 gemeente Buren vast te stellen.

2. Het positieve resultaat van € 3.800.000 als volgt te bestemmen:

a) € 64.000 te storten in de reserve Bestaanszekerheid;

b) € 237.000 te storten in de reserve Duurzaamheid;

c) € 1.300.000 te storten in de reserve Nieuwkomers; d) Het restant van € 2.200.000 te
storten in de algemene reserve.

3. De reserves Gemeentehuis (oud) en Afbouwverplichtingen sport en dorpshuizen op
te heffen per 31-12-2023 als ook de voorziening Bedrijventerrein Buren II.

4. De begrotingsonrechtmatigheden die passen binnen het bestaande beleid van de
gemeenteraad, voor zover ze de verantwoordingsgrens voor afzonderlijke fouten of
onduidelijkheden overschrijden vast te stellen.

5. Begrotingswijziging 2024-005 vast te stellen.

Toelichting:
Het raadsvoorstel "Jaarstukken 2023 gemeente Buren" is aangenomen met 19
stemmen voor (GB, PCG, VVD, PvdA-GL, CDA, D66 en PvdD) en 0 stemmen tegen.

Voorstel afhandeling Lijst Ingekomen Stukken

Besluit:
In te stemmen met de voorgestelde wijze van afhandeling van de ingekomen stukken.
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8.1

8.2

8.3

9.1

10

Toelichting:
De lijst van ingekomen stukken is aangenomen met 19 stemmen voor (GB, PCG, VVD,
PvdA-GL, CDA, D66 en PvdD) en 0 stemmen tegen.

Informatie-uitwisseling

Informatie-uitwisseling over niet geagendeerde agendapunten
Burgemeester Ostendorp doet een oproep over de Quickscan Lokale Democratie.

Vragen aan voorzitters werkgroepen

Terugkoppeling regionale samenwerking / VNG-commissie raadsleden en
griffiers

Motie vreemd aan de orde van de dag

Motie Vreemd | - GB PvdD PCG CDA VVD PvdA-GL - Instandhouding o.b.s. De
Wiekslag te Rijswijk

Besluit:

Daarom verzoekt de gemeenteraad het college om:

1. Met grote spoed in contact te treden met de raad van toezicht over de voorgenomen
sluiting van o.b.s. De Wiekslag.

2. In overleg met de raad van toezicht de mogelijkheden te onderzoeken om - in ieder
geval voor de komende schooljaren - de sluiting te voorkomen.

3. De raad van de gemeente Buren actief te informeren over de ontwikkelingen.

Toelichting:
De motie vreemd "Instandhouding o.b.s. De Wiekslag te Rijswijk" is aangenomen met
18 stemmen voor (GB, PCG, VVD, PvdA-GL, CDA en PvdD) en 1 stem tegen (D66).

Stemverklaring:
A. van Zijl-Hoek (D66)

"Doordat er alleen 'onderwijs' staat en niet 'goed onderwijs' is D66 tegen deze motie."

Sluiting
De voorzitter, burgemeester Ostendorp, sluit de besluitvormende raad om 20.45 uur.
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Besluitenlijst Besluitvormende Raad

Datum 9 juli 2024

Tijd 19:30 - 22:01
Locatie Raadzaal
Voorzitter H.M. Ostendorp

Aanwezigen S. van Alfen, D.J. Bult, G. van Droffelaar, H. Hoek, G.J. Keller, L.M. de Koning,
W.T. van Laar, G.J.D. van Zetten (Gemeentebelangen)
J.G. Keuken, C. de Lange, R. Prosman (PCG)
J.K. van Blijderveen, R.B.C.H. Hullekes (VVD)
N. Michielsen, (PvdA-GroenLinks)
W. van Blijderveen, P.D.J. van Dijk (CDA)

A. van Zijl-Hoek (D66)

J. de Jonge (PvdD)
Portefeuille- E.M. de Bas, K.A. Maier, J.P. Neven en M. Bettink- Pierik
houders

1 Opening en mededelingen
De voorzitter, burgemeester Ostendorp, opent de besluitvormende raad om 19.30 uur.

De raad is met achttien leden aanwezig.
Het voltallige college en de griffier zijn aanwezig.

Met kennisgeving afwezig:

- Raadslid L. de Lange (PvdA-GroenLinks)
- Raadslid P.A. Molleman (GB)

- Raadslid H.N. van Vierssen (VVD)

Mededelingen:

- Wethouder Bettink doet een mededeling over haar gesprek met de Raad van
Toezicht van de stichting BasisBuren.

- Wethouder Bettink doet een mededeling in het kader van liniebreed ondernemen.
- Raadslid Keuken doet een mededeling over (stads)promotie.

2 Vaststellen agenda raadsvergadering
Besluit:
De agenda is ongewijzigd vastgesteld.

3 A-STUKKEN (HAMERSTUKKEN)

31 Eerste Bestuursrapportage 2024
Besluit:
1. De eerste bestuursrapportage 2024 vast te stellen;
2. De bijbehorende begrotingswijziging 2024-004 vast te stellen;
3. 4 (wijzigingen op) investeringsbudgetten met een waarde van totaal € 1.138.915 vast
te stellen;
4.1n 2024 € 451.328 toe te voegen, in 2025 € 114.757 en in 2026 € 15.000 te
onttrekken uit verschillende reserves;
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5. In 2024 € 6.758 vanaf 2025 € 97.658 toe te voegen aan verschillende voorzieningen;
6. Het maximumbedrag van de reserve nieuwkomers vast te stellen op € 3,7 miljoen;

Toelichting:
Het raadsvoorstel "Eerste Bestuursrapportage 2024" is aangenomen met 18 stemmen
voor (GB, PCG, VVD, PvdA-GL, CDA, D66 en PvdD) en 0 stemmen tegen.

Stemverklaring:

N.H.J. Michielsen (PvdA-GroenLinks):

"Er is een post opgenomen € 105.000 betrekking hebbende op de uitvoering van de
motie, ik hoop dat daar een plafond aan is zodat we niet bij de eerstvolgende
bestuursrapportage merken dat er twee, drie, vier, ton meer is uitgegeven, dat wat dat
betreft enige terughoudendheid. Het gaat hierbij om de extra kosten die nodig waren
voor de uitvoering van de motie Windpark."

B-STUKKEN (BESPREEKSTUKKEN)

Kadernota 2025

Besluit:

1. De prognose van de meerjarenbegroting 2025 — 2028, zoals vermeld in het
Financieel meerjarenperspectief 2025 - 2028, conform de geformuleerde
uitgangspunten, als kader voor de Programmabegroting 2025 vast te stellen;

2. In te stemmen met de invulling van de in de begroting 2024 opgenomen stelpost van
structureel € 500K voor uitvoering coalitieakkoord en knelpunten:

a. voor 2024 incidenteel in te vullen volgens de tabel A op pagina 21 van de Kadernota
2025;

b. vanaf 2025 structureel in te vullen volgens de tabel B op pagina 21 van de
Kadernota 2025;

3. Kennis te nemen van de (vervangings)investeringen 2025-2028 (bijlage 3);

4. De begrotingswijziging 2024-006 vast te stellen;

Toelichting:
Het raadsvoorstel "Kadernota 2025" is aangenomen met 18 stemmen voor (GB, PCG,
VVD, PvdA-GL, CDA, D66 en PvdD) en 0 stemmen tegen.

Moties:

De volgende raadsleden dienen motie “Behouden maatschappelijke functies gebouwen
te Rijswijk” in: G.J. Keller (GB) en A. van Zijl-Hoek (D66).

Toelichting:

De motie "Behouden maatschappelijke functies gebouwen te Rijswijk" is aangenomen
met 18 stemmen voor (GB, PCG, VVD, PvdA-GL, CDA, D66 en PvdD) en 0 stemmen
tegen.

Het volgende raadslid dient motie “Strategie instandhouding openbaar onderwijs” in: G.
van Droffelaar (GB).

Toelichting:

De motie "Strategie instandhouding openbaar onderwijs" is aangenomen met 18
stemmen voor (GB, PCG, VVD, PvdA-GL, CDA, D66 en PvdD) en 0 stemmen tegen.
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Stemverklaring:
A. van zijl (D66)
“Zoals ik al genoemd heb hoort bij D66 het woordje ‘goed onderwijs’ erbij.”

Het volgende raadslid dient motie “Voorbereidingen treffen voor het aangaan van
stedenband met oranjesteden Dillenburg en Diest” in: C. de Lange (PCG).

Toelichting:

De motie "Voorbereidingen treffen voor het aangaan van stedenband met oranjesteden
Dillenburg en Diest" is aangenomen met 17 stemmen voor (GB, PCG, VVD, PvdA-GL,
CDA en D66) en 1 stem tegen (PvdD).

De volgende raadsleden dienen motie “Opstarten van de discussie over een
kerncentrale in de regio” in: J.K. van Blijderveen (VVD) en G.J.D. van Zetten (GB).

Toelichting:

De motie "Opstarten van de discussie over een kerncentrale in de regio" is
aangenomen met 16 stemmen voor (GB, PCG, VVD, CDA en D66) en 2 stemmen
tegen (PvdA-GroenLinks en PvdD).

Het volgende raadslid dient motie “Werkbijeenkomst Raad uitvoeringskaders
woningbouw en grondpolitiek” in: J.K. van Blijderveen (VVD).

Toelichting:

De motie "Werkbijeenkomst Raad uitvoeringskaders woningbouw en grondpolitiek" is
ingetrokken na mededeling van de portefeuillehouder dat er een beeldvormende
bijeenkomst gehouden wordt over dit thema.

De volgende raadsleden dienen motie “AV-middelen nieuw gemeentehuis” in: J.K. van
Blijderveen (VVD) en A. van Zijl-Hoek (D66).

Toelichting:

De motie "AV-middelen nieuw gemeentehuis" is aangenomen met 17 stemmen voor
(GB, PCG, VVD, PvdA-GL, CDA en D66) en 1 stem tegen (PvdD).

De volgende raadsleden dienen motie “Biodiversiteit en landschap” in: N.H.J.
Michielsen (PvdA-GroenLinks), A. van Zijl-Hoek (D66) en J. de Jonge (PvdD)

Toelichting:
De motie "Biodiversiteit en landschap" is verworpen met 3 stemmen voor (PvdA-GL,
D66 en PvdD) en 15 stemmen tegen (GB, PCG, VVD en CDA).

Stemverklaring:

W.T. van Laar (GB):

"Ik snap na het facebookbericht dat de motie blijft staan, maar ik wil er wel wat over
kwijt, want biodiversiteit zit in mij en vind ik ontzettend belangrijk en toch ga ik deze
motie niet steunen. Daar wil ik wel even op reageren.

Momenteel wordt er gewerkt aan een uitvoeringsprogramma landschap en
biodiversiteit 2025 — 2029. De uitvoering van het uitvoeringsprogramma landschap en
biodiversiteit 2020 — 2024 is niet uitgevoerd zoals ik van tevoren had bedacht. Dat vind
ik jammer. Alleen ik krijg te horen, je gaat niet over uitvoering, maar ik heb nu even de
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kans. Waarom steun ik hem niet. Hij is niet gelabeld aan bepaalde onderdelen van
biodiversiteit, want biodiversiteit zie ik als een containerbegrip en is veel te ruim. Ik wil
gekaderd en gelabeld hebben per bedrag en ik zie dat het liefst structureel, en niet
zoals hij nu ingediend is. Vandaar dat ik hem niet steun."

De volgende raadsleden dienen motie “Begrijpelijke taal voor iedereen” in: P.D.J. van
Dijk (CDA), C. de Lange (PCG) en A. van Zijl-Hoek (D66).

Toelichting:

De motie "Begrijpelijke taal voor iedereen" is aangenomen met 18 stemmen voor (GB,
PCG, VVD, PvdA-GL, CDA, D66 en PvdD) en 0 stemmen tegen.

Sluiting
De voorzitter, burgemeester Ostendorp, sluit de besluitvormende raad om 22.01 uur.
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Datum vergadering gemeenteraad Voorstelnummer
17 september 2024 D.197123

Z.062877
Portefeuillehouder F. Ozdere

Begrotingsprogramma en taakveld 5. Inwoners, bestuur en veiligheid (0.1. bestuur)

Onderwerp Benoeming lid auditcommissie

Voorgesteld besluit
1. te benoemen als lid van de Auditcommissie: dhr. E. Nap.

Samenvatting van het voorstel

De gemeenteraad heeft een aantal commissies en functies in het leven geroepen, die voorbereidend
werk doen op enkele specifieke terreinen. Als gevolg van het vertrek van een raadslid is het nodig dat
er voor de auditcommissie een nieuw lid wordt benoemd. Dhr. E. (Elbert) Nap, burgerlid PCG, heeft
zich aangemeld als nieuw lid voor deze commissie. Dit voorstel voorziet daarin.

HOOFDLIJNEN

1. Inleiding
De Auditcommissie bestaat uit max. vijf leden van de gemeenteraad. De Auditcommissie heeft
met het vertrek van Dhr. J. Marringa (PvdA-GroenLinks) als raadslid nog maar vier leden. Er was
derhalve één vacature. Ter vervulling van deze vacature is aan alle raads- en burgerleden de
gelegenheid geboden zich kandidaat te stellen voor het lidmaatschap van de Auditcommissie.
Dhr. E. Nap, burgerlid namens de fractie van de PCG, heeft zich gekandideerd.

2. Doel / meetbaar effect
Door deze voorgestelde benoeming heeft de Auditcommissie weer een volledige bezetting.

3. Argumenten
Met de benoeming van Dhr. E. Nap is de Auditcommissie weer op volledige sterkte om zodoende
haar taken zo optimaal mogelijk op te pakken.

4. Kanttekeningen
Zonder de volledige bezetting van de Auditcommissie mist de gemeenteraad de gevraagde
ondersteuning door een voltallige bezetting in een van de door de raad ingestelde commissies en
functies. Indien er geen 5e lid zich aangemeld zou hebben, dan toch - zo is gebleken - had deze
commissie haar werk wel naar behoren kunnen doen.

TOELICHTING EN UITVOERING

5. Financién
Aan de uitoefening van de taken als lid van de Auditcommissie zijn geen kosten verbonden.

6. Communicatie
De benoeming wordt gecommuniceerd op de website van de gemeenteraad.

7. Uitvoering en planning
Voor aanvang van de vergadering zal er een uitvraag worden gedaan of er door de gemeenteraad
stemming over dit raadsvoorstel gewenst is. Aangezien dit benoemingen van een persoon betreft,
vindt er - indien gewenst - overeenkomstig artikel 22 van het Reglement van Orde voor de
gemeenteraad (2024) een geheime, hoofdelijke stemming plaats met behulp van stembriefjes.
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Wanneer er geen stemming over dit raadsvoorstel gewenst is, zal dit besluit per acclamatie
worden genomen.

Indien er om een stemming gevraagd wordt, benoemd de voorzitter van de gemeenteraad,
voordat tot deze stemming wordt overgegaan, 3 raadsleden om zitting te nemen in het
stembureau of stemcommissie. Nadat de griffie alle ingevulde stembriefjes heeft opgehaald wordt
de vergadering voor even geschorst om het stembureau met ondersteuning van de griffier in de
gelegenheid te stellen om de uitslag van de stemming vast te stellen. Bij terugkomst in de
raadzaal deelt de voorzitter van het stembureau de uitslag van de stemming mede. Vervolgens
neemt de raad een besluit, waarmee de betreffende raadsleden zijn benoemd.

8. Participatie

De benoeming van een lid in een commissie is een interne aangelegenheid waarbij participatie
niet aan de orde is.

9. Duurzaamheid
Niet van toepassing.
Bijlagen:
Geen
Inlichtingen bij:

Naam: F. Ozdere
Domein Griffie
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gemeente

Buren

Datum vergadering Voorstelnummer Besluithummer

gemeenteraad

17 september 2024 D.197123 D.197122
Z2.062877

Onderwerp Raadsbesluit Benoeming lid auditcommissie

De Gemeenteraad van Buren;

gelet op de bepalingen in artikelen 82 van de gemeentewet;
gelet op de betreffende gemeentelijke verordeningen;

besluit:
- te benoemen als lid van de auditcommissie: dhr. E. Nap.

Vastgesteld in de openbare vergadering van 17 september 2024 .

namens de gemeenteraad van Buren,

de griffier, de voorzitter,
F. Ozdere H.M. Ostendorp

1
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Datum vergadering gemeenteraad Voorstelnummer

17 september 2024 D.191720
Z.026655

Portefeuillehouder J.P. Neven

Begrotingsprogramma en Ruimte; ruimtelijke ordening

taakveld

Onderwerp Vaststelling bestemmingsplan en
beeldkwaliteitsplan Rijswijk, De
Boomgaard

Voorgesteld besluit

1. Inte stemmen met de beantwoording van de ingekomen zienswijzen op het
ontwerpbestemmingsplan Rijswijk, De Boomgaard en de beeldkwaliteitsplannen Kerkstraat
en Rehoboth opgenomen in de Nota van Zienswijzen;

2. Bestemmingsplan Rijswijk, De Boomgaard met identificatienummer
NL.IMRO.0214.RIJBoomgaard-BVA1 gewijzigd vast te stellen;

3. De beeldkwaliteitsplannen Kerkstraat en Rehoboth ongewijzigd vast te stellen;

4. Geen exploitatieplan vast te stellen bij het bestemmingsplan Rijswijk, De Boomgaard omdat
het kostenverhaal met een anterieure overeenkomst is geregeld.

Samenvatting van het voorstel

Het ontwerpbestemmingsplan Rijswijk, De Boomgaard heeft ter inzage gelegen. Het
bestemmingsplan maakt de bouw van 15 woningen mogelijk. Tijdens de ter inzage periode zijn er vier
zienswijzen ingediend. Voorgesteld wordt om het bestemmingsplan gewijzigd vast te stellen. De
wijziging heeft betrekking op het waterbelang, zodat deze goed zijn geborgd in de toelichting, regels
en op de verbeelding.

HOOFDLIJNEN

1. Inleiding
Het bestemmingsplan Rijswijk, De Boomgaard is opgesteld om de ontwikkeling van 15 woningen
mogelijk te maken. De ontwikkeling kent de volgende woningverdeling: 3 vrijstaande woningen, 2
twee-onder-een-kapwoning, 4 tussen-/hoekwoningen en 6 beneden-/bovenwoningen. Daarnaast
is beoogd op enkele aangrenzende percelen het bestemmingsplan in overeenstemming te
brengen met het feitelijk gebruik.
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Op 12 december 2023 besloot het college om het ontwerpbestemmingsplan in procedure te
brengen. Het plan lag van 15 december 2023 tot en met 25 januari 2024 ter inzage. Tijdens deze
periode zijn er vier zienswijzen ingediend. Deze zijn verwerkt in de Nota van Zienswijzen en
voorzien van een reactie. Het plan kan ter vaststelling aan de gemeenteraad worden voorgelegd.

2. Doel /| meetbaar effect
De bouw van 15 woningen mogelijk maken in Rijswijk, De Boomgaard.

3. Argumenten
1.1.Gedurende de inzage termijn zijn er vier zienswijzen ingediend.

Het ontwerpbestemmingsplan heeft van 15 december 2023 tot en met 25 januari 2024 ter
inzage gelegen. Er zijn vier zienswijzen binnengekomen. In de Nota van Zienswijzen zijn de
zienswijzen samengevat en is er een ambtelijke reactie verwoord. Hieruit komt naar voren dat
de toelichting, regels en verbeelding moeten worden aangepast zodat de waterbelangen goed
worden geborgd in het vast te stellen bestemmingsplan. De voorgestelde wijzigingen kunt u
terugvinden in de betreffende Nota.

1.2.Het plan voldoet aan een goede ruimtelijke ordening
De beoogde ruimtelijke ontwikkeling is getoetst aan de geldende beleidskaders en de milieu-
en omgevingsaspecten zijn onderzocht. Dit is samen met een beschrijving van het plangebied
en de beoogde ontwikkeling in het bestemmingsplan onderbouwd. In het bestemmingsplan
staat tevens een toelichting op de relevante juridische aspecten en op de uitvoerbaarheid van
het plan. Het bestemmingsplan toont daarmee aan dat de beoogde ontwikkeling voldoet aan
een goede ruimtelijke ordening.

1.3.De beeldkwaliteitsplannen vormen het toetsingskader bij de verlening van de
omgevingsvergunning en de inrichting van de openbare ruimte
De ontwerpbeeldkwaliteitsplannen hebben samen met het ontwerpbestemmingsplan ter
inzage gelegen. Een ingediende zienswijze heeft betrekking op de beeldkwaliteitsplannen. In
de nota van zienswijzen is hierop gereageerd. In de welstandsnota van Buren is dit gebied
niet opgenomen. In het beeldkwaliteitsplan zijn spelregels vastgelegd die, in combinatie met
het bestemmingsplan, het uitgangspunt vormen voor nadere uitwerking van het plan.

1.4. Een exploitatieplan vaststellen is niet nodig
De wet schrijft voor dat er een exploitatieplan vastgesteld moet worden door de gemeenteraad
voor gronden waar wordt gebouwd. Dit is nodig om ambtelijke kosten terug te vorderen bij de
bouwer; het verhalen van kosten. Voor dit plan is een anterieure overeenkomst gesloten
waarin het verhaal van ambtelijke kosten is opgenomen. Dit maakt dat een exploitatieplan niet
meer nodig is.

4. Kanttekeningen
Niet van toepassing.
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TOELICHTING EN UITVOERING

5. Financién
Met de initiatiefnemer is een anterieure overeenkomst gesloten voor deze ontwikkeling. De kosten
die gemaakt worden voor dit plan, worden verhaald op de initiatiefnemer. Hierdoor hoeft de
gemeenteraad geen exploitatieplan vast te stellen voor dit bestemmingsplan.

6. Communicatie
De initiatiefnemer informeren wij over het besluit tot vaststelling. Na vaststelling van het
bestemmingsplan wordt het bestemmingsplan op de gebruikelijke wijze gepubliceerd. De
indieners van de zienswijzen worden per brief geinformeerd over het besluit.

7. Uitvoering en planning
Nadat het bestemmingsplan is vastgesteld, publiceren wij het plan. Het plan leggen wij dan voor
de beroepstermijn voor een periode van zes weken ter inzage.

8. Participatie
In het kader van de omgevingsdialoog heeft initiatiefnemer omwonenden geinformeerd over de
plannen. Er is een informatieavond georganiseerd om omwonenden en belangstellenden te
informeren.

9. Duurzaamheid
De beoogde woningbouw zal voldoen aan de geldende wet- en regelgeving op het gebied van
duurzaamheid. De beoogde woningen worden goed geisoleerd, aardgasloos aangelegd en
voorzien van zonnepanelen. Daarmee zullen ze voldoen aan de BENG-eisen.
In het plangebied is in de huidige situatie geen sprake van hitte. Door het toevoegen van
woningen neemt de hitte mogelijk wat toe. Tegelijkertijd wordt er nieuw groen gerealiseerd en ligt
het plan aan een watergang. Hierdoor wordt de invloed van hittestress beperkt.
In het plangebied is geen sprake van droogte. In de toekomstige situatie is er in en rondom het
plangebied voldoende water en groen aanwezig om verdroging van de bodem tegen te gaan.

Bijlagen:

1. Raadsbesluit

2. Nota van Zienswijzen Rijswijk, De Boomgaard

2a. Bijlage bij Nota van Zienswijzen Rijswijk, De Boomgaard

3. Vastgesteld bestemmingsplan Rijswijk, De Boomgaard https://Buren.tercera-
go.nl/MapViewer/Default.aspx?id=NLIMRO0214RIJBoomgaard-BVA1

4. Verslag omgevingsdialoog

Inlichtingen bij:
Portefeuillehouder J.P. Neven

Domein Ruimte
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gemeente

Buren

Datum vergadering Voorstelnummer Besluithummer

gemeenteraad

17 september 2024 D.191720 D.191746
Z2.026655

Onderwerp Vaststelling bestemmingsplan en beeldkwaliteitsplan

Rijswijk, De Boomgaard

De Gemeenteraad van Buren;

Gelezen het voorstel van het college van burgemeester en wethouders d.d.20 augustus 2024;

besluit:

1. In te stemmen met de beantwoording van de ingekomen zienswijzen op het
ontwerpbestemmingsplan Rijswijk, De Boomgaard en de beeldkwaliteitsplannen Kerkstraat en
Rehoboth opgenomen in de Nota van Zienswijzen;

2. Bestemmingsplan Rijswijk, De Boomgaard met identificatienummer
NL.IMRO.0214.RIJBoomgaard-BVA1 gewijzigd vast te stellen;

3. De beeldkwaliteitsplannen Kerkstraat en Rehoboth ongewijzigd vast te stellen;

4. Geen exploitatieplan vast te stellen bij het bestemmingsplan Rijswijk, De Boomgaard omdat
het kostenverhaal met een anterieure overeenkomst is geregeld.

Vastgesteld in de openbare vergadering van 17 september 2024 .

namens de gemeenteraad van Buren,

de griffier, de voorzitter,
F. Ozdere H.M. Ostendorp

ﬂ 1

Z.026655/D.191746




Zienswijzennota ontwerpbestemmingsplan Rijswijk, De Boomgaard

Nota zienswijze
Ontwerpbestemmingsplan Rijswijk, De Boomgaard

gemeente

Buren

Datum raadsbesluit vaststelling bestemmingsplan 17 september 2024




Zienswijzennota ontwerpbestemmingsplan Rijswijk, De Boomgaard

Inhoud

1. Inleiding

2. Zienswijzen
Beantwoording zienswijze

3. Bijlagen




Zienswijzennota ontwerpbestemmingsplan Rijswijk, De Boomgaard

1 Inleiding

Op 12 december 2023 heeft het college van B&W besloten om het ontwerpbestemmingsplan Rijswijk,
De Boomgaard in procedure te brengen. Dit bestemmingsplan maakt de bouw mogelijk van 15
woningen. De ontwikkeling kent de volgende woningverdeling: 3 vrijstaande woningen, 2 twee-onder-
een-kapwoning, 4 tussen-/hoekwoningen en 6 beneden-/ bovenwoningen.

Procedure

In de periode van 15 december 2023 tot en met 25 januari 2024 heeft het ontwerpbestemmingsplan
Rijswijk, De Boomgaard met identificatienummer NL.IMRO.0214.RIJBoomgaard-BON1, ter inzage
gelegen met de mogelijkheid voor eenieder om hier opmerkingen over kenbaar te maken bij de
gemeenteraad.

Zienswijzen en beantwoording
In de genoemde periode zijn er in totaal vier reacties binnengekomen en deze zijn ontvankelijk. Deze
nota bevat de beantwoording hiervan. De zienswijzen zijn als bijlage (geanonimiseerd) bijgevoegd.




Zienswijzennota ontwerpbestemmingsplan Rijswijk, De Boomgaard

2  Zienswijzen

De zienswijze die zijn ingediend hebben we in dit hoofdstuk samengevat en van een reactie voorzien.




Zienswijzennota ontwerpbestemmingsplan Rijswijk, De Boomgaard

2.1 Algemeen

Zienswijze 1 Z.056951

Ontvangen 18 januari 2024

Samenvatting

Het is onduidelijk of op de gronden welke bestemd zijn als “tuin” bebouwing is toegestaan. Tijdens de
informatieavond is medegedeeld dat wel (vergunningsvrije) bijgebouwen geplaatst mogen worden.
Reclamant staat niet negatief tegenover bebouwing op deze percelen, maar geeft aan dat het de
voorkeur heeft dat de bebouwing zich concentreert nabij de aanwezige woningen.

In de toelichting behorende bij het plan staat het volgende:

“De bewoners van de woningen Kerkstraat 8 t/m 30 wensen15m van hun tuinen, die in de huidige
situatie de bestemming ‘Agrarisch — Oeverwalgebied’ hebben, te herbestemmen naar de bestemming
‘Wonen’. Dit biedt ze de mogelijkheid hier (vergunningsvrij) nog bijbehorende bouwwerken te plaatsen,
voor zover de overige regels dit toestaan. Daardoor kan dit deel van de tuin beter bij de bebouwde
deel betrokken worden. Om voornoemde mogelijk te maken is een partiele herziening van het
bestemmingsplan nodig. Voorliggende bestemmingsplan voorziet hierin.”

Uit de regels behorende bij het plan is hiervan niks terug te vinden. Niet duidelijk is of op de als “Tuin”
bestemde gronden is toegestaan en zo ja of dit dan geldt voor het hele perceel dan wel of bebouwing
zicht dient te concentreren op de 15 meter strook achter de woning. Reclamant verzoekt indien
bebouwing mogelijk is, dit te concentreren op de strook van maximaal 15 meter, gemeten vanuit de
thans aanwezige bebouwingsviakken.

Reactie

In een persoonlijk gesprek met reclamant heeft initiatiefnemer toegelicht dat de strook van 15 meter
weliswaar is vervallen en in de zone met bestemming “Tuin” vergunningvrij gebouwd kan worden,
maar zowel de beschermingszone als de mogelijkheden binnen de regeling vergunningvrij bouwen, in
samenhang met het verlagen van het toegestane percentage verharding tot10 % in die bestemming,
zorgen voor zodanige beperkingen dat voldoende mate aan de zienswijze tegemoet wordt gekomen.

Conclusie:
De zienswijze ongegrond verklaren.

Zienswijze 2 2.057006
Ontvangen 21 januari 2024
Samenvatting
Reclamant heeft geen bezwaren tegen de bestemmingsplanwijziging, wel heeft reclamant bezwaren
tegen de uitwerking van onderdelen van het ontwerpbeeldkwaliteitsplan.
1. Reclamanten hebben in diverse gesprekken hun zorgen geuit, maar zien hier helemaal niks
van terug.
a. Voorkom dakterrassen en balkons middels de inrichting van de panden en door geen
“juist gebruik van balkon” op te nemen in de planvorming. Balkons en dakterrassen
maken inbreuk op de privacy.
b. Verlaag de maximale goothoogte van het hoofdgebouw van 6 meter naar 4,5 meter
conform de voorgestelde uitwerking van de architect.
c. Plaats het hoofdgebouw geheel 2 meter naar het zuiden. Dit voorkomt ongewenste
overlapping met het naastgelegen woonhuis.
d. Voer de bestemmingsplan wijziging van het aangegeven gebied uit zoals voorgesteld.
e. De warmtepompen worden geplaatst op de muur aan de westzijde van het hoofdgebouw.
Reclamant heeft zorgen over continue geluid van deze units.

Reactie

In een persoonlijk gesprek met reclamanten heeft initiatiefnemer de in de zienswijze genoemde
punten besproken, met het volgende resultaat:

Ad 1a. Het bestemmingsplan als zodanig biedt niet een zinvolle regeling om aan dit bezwaar
tegemoet te komen. Besproken is het probleem het best opgelost kan worden in het ontwerp van de 3
relevante woningen. Zodra de eersten schetsen uitgewerkt worden wordt het overleg voortgezet.
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Ad 1b. In het bestemmingsplan is opgenomen dat de goothoogte maximaal 5 meter mag bedragen.
Ad 1c. In een eerder overleg met reclamanten is het hoofdgebouw 1 meter naar achter verschoven, en
als zodanig in de verbeelding opgenomen.

Ad 1d. De regels en verbeelding van het bestemmingsplan zijn het juridisch kader. De
omgevingsvergunning moet hieraan worden getoetst.

Ad 1e. Initiatiefnemers zullen hier rekening mee houden. Het bestemmingsplan biedt geen ruimte om
hier nadere regels over op te nemen.

Conclusie:
De zienswijze ongegrond verklaren.

Zienswijze 3 2.057071
Ontvangen 23 januari 2024

Samenvatting
Reclamant heeft onderstaande punten van zorg met betrekking tot de nieuwbouwplannen:

1. Aan- en afvoer materiaal / machines door het dorp van en naar de 2 nieuwe bouwlocaties.

2. Wanneer bouwtekeningen, maatvoering, materiaalkeuze, exacte locatie ter inzage worden

egeven.

3. 8Vagt de keuze is geworden voor de wijze van het aanbrengen van heipalen en hoe mogelijke
schade aan aangrenzende woningen door bouw- en hei-activiteiten wordt voorkomen.

4. Wat er gebeurt als daadwerkelijke schade ontstaat als gevolg van bouw- en/of hei-activiteiten.

5. Hoe het plaatsen van warmtepompen buitenshuis geen geluidsoverlast veroorzaakt voor
aangrenzende bewoners.

6. Wat de oplossing is voor de wateroverlast op mijn perceel als gevolg van de nieuw te bouwen
woningen op het perceel Rehoboth. (Op dit moment ondervind ik bij veel regenval jaarlijks
wateroverlast op mijn perceel als gevolg van regenwater van het verenigingsgebouw direct
geleid naar mijn perceel.) Reclamant hoort graag hoe dit probleem wordt opgelost in de
nieuwe situatie.

Reactie

ad 1. De meest voor de hand liggende route naar Kerkstraat 4 is via de Baron van Brakellstraat en
naar De Boomgaard via de Middelweg en Kerkstraat.

ad 2. Bouwtekeningen worden binnenkort ontwikkeld en uitgewerkt. Deze tekeningen worden door de
Commissie Ruimtelijke Kwaliteit (CRK) beoordeeld en getoetst aan de beide beeldkwaliteitsplannen.
ad 3. Aan de hand van nog uit te voeren sonderingen wordt een funderingsadvies opgesteld en
paalkeuze gemaakt. Vooruitlopend op de uitvoering adviseert de gemeente een nulmeting met
opnamerapport uit te voeren.

Ad 4. De aannemer is hiervoor verzekerd middels een CAR-verzekering.

Ad 5. Mocht de keuze voor de klimaatinstallatie tot toepassing van buitenunits leiden dan is er sinds
april 2021 wetgeving die regels aan de geluidsproductie stelt. Het bestemmingsplan biedt geen ruimte
om hier nadere regels over op te nemen.

Ad 6. Initiatiefnemers nemen dit mee in het te maken ontwerp voor het bouwrijp maken. Het huidige
ontwerp is beoordeeld door het Waterschap. Met de gewijzigde invulling en afspraken over het beheer
en onderhoud van de huidige en nieuwe watergangen is het de verwachting dat de overlast zal
afnemen.

Conclusie:
De zienswijze ongegrond verklaren.

Zienswijze 4 Z2.057117
Ontvangen 24 januari 2024
Samenvatting
1. Doorlopen proces
Er wordt bezwaar gemaakt dat het proces van de watertoets niet geheel juist is doorlopen.
Over de waterhuishouding heeft veelvuldig afstemming plaatsgevonden. De aandachtspunten
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zijn verschillende keren bespreken en toegelicht. Het plan dat nu voorligt, bevat nog niet de

besproken c.q. benodigde informatie.
2. Gepubliceerde documenten
Bij het bestemmingsplan is een verouderde versie van het onderzoek naar de
waterhuishouding bijgesloten. In het plan wordt onvoldoende rekening gehouden met de
waterbelangen en het geen besproken is in de zomer van 2023. Vanwege het ontbreken van
onder andere het juiste waterhuishoudkundig plan is voor ons niet na te gaan hoe de
waterbelangen worden geborgd. Het plan zoals het nu voorligt is niet uitvoerbaar, omdat
zonder planaanpassingen geen watervergunning kan worden verleend.
3. Status watergangen
De watergangen in en rondom het plangebied zijn op dit moment statusloos of hebben een C-
status. De watergangen zullen minimaal een B-status moeten krijgen tot aan de A-watergang
ten zuiden van de Middelweg. De B-status vraagt beschermingszones en legt een
onderhoudsplicht op aan de eigenaren aan weerszijden van de B-watergangen tot aan de
eerder genoemde A-watergang. Aangegeven is dat onderhoud op maat mogelijk kan zijn, mits
dit aantoonbaar niet leidt tot wateroverlast. Dit onderdeel ontbreekt in het voorliggende plan.
Daarbij speelt het feit dat nu niet overal voldoende ruimte is voor een beschermingszone. Dit
vraagt om een planaanpassing. Daarbij heeft initiatiefnemer aangegeven dat belanghebbende
derden niet zullen instemmen met de statuswijziging. Deze instemming is nodig om de
watervergunning te kunnen verlenen.
4. Lange duikers
In het plan zijn verschillende (lange) duikers opgenomen. Duikers zijn toegestaan als
ontsluiting van een perceel met een maximale lengte van 12 m. Een aantal duikers kan niet
worden gerealiseerd omdat ze te lang zijn of niet nodig zijn voor de ontsluiting van het
perceel. Behoud kan de watergangen, inclusief de beschermingszone vraagt een bepaald
ruimtebeslag. Deze ruimte kan allen worden gerealiseerd als het plan wordt aangepast.
5. Bestemming tuin
Onderdeel van het bestemmingsplan is om op enkele aangrenzende percelen de bestemming
in overeenstemming te brengen met het feitelijk gebruik. In de regels voor deze percelen is
opgenomen dat maximaal 30 % van de tuinen bebouwd mag worden. De totale toename van
verharding voor alle percelen samen is daarmee groter dan de vrijstellingsregeling. Volgens
het beleid geldt de vrijstelling niet wanneer er sprake is van een groter planologisch geheel.
Dit houdt in dat aanvullende compensatie nodig is. Hiervoor is geen ruimte gereserveerd
binnen de plannen.
Reactie
Ad 1. Naar aanleiding van de ingediende zienswijze is er opnieuw diverse malen contact geweest. Dit
heeft ertoe geleid dat het plan is aangepast en voldoet aan de eisen van Waterschap Rivierenland.
Ad 2. Abusievelijk zijn de verkeerde bijlagen toegevoegd aan het bestemminsplan, bij de vaststelling
van het plan worden de juiste bijlagen toegevoegd.
Ad 3. Door tussenkomst van de voorzitter van het Dorpsplatform en persoonlijk belanghebbende is in
zijn overleg met het waterschap het onderhoud van de sloten 101943, 145093 en het stukje van
101941 achter Kerkstraat 10 privaatrechtelijk geregeld. Initiatiefnemers leggen deze
onderhoudsverplichting vast in de respectieve koopovereenkomsten en leveringsakte voor de rest van
101941 en de kavelsloot zodat het onderhoud ook in de toekomst geborgd blijft.
Ad 4. Conform de instructie van het waterschap zijn de duikers opgenomen in bijlagen (zie ad 2).
Ad 5. Bij de vaststelling van het bestemmingsplan wordt het percentage gewijzigd in 10% zodat de
toename van verharding gecompenseerd kan worden door verbreding van sloot 101943 met 50 cm
aan de oostzijde.

Conclusie:
De zienswijze gegrond verklaren en de aanpassingen verwerken in de toelichting, regels en op de
verbeelding.
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Naam ontwerpbestemmingsplan of ontwerp omgevingsvergunning

Ontwerpbestemmingsplan en ontwerpbeeldkwaliteitsplan Rijswijk, De Boomgaard

Uw zienswijze op het plan of besluit

Ondergetekende, en woont met zijn gezin aan dete -1.2eMeh

huisperceel grens over een lengte van ongeveer 95 meter aan de percelen Buren sectie | nummers 1881, 1882, 1879 en 1891. In het ontwerp
bestemmingsplan wat thans ter inzage ligt zijn deze percelen bestemd als “tuin” grenzend aan de woningen staande en gelegen aan de Kerkstraat 8 t/m
30 in Rijswijk.

Volgens de regels welke deel uitmaken van het plan is onduidelijk of op de gronden welke bestemd zijn als “tuin” bebouwing is toegestaan. Tijdens de
informatieavond is mede gedeeld dat op deze percelen wel (vergunningsvrije) bijgebouwen mogen worden geplaatst. Tijdens dezelfde informatieavond
heeft ondergetekende aangegeven niet negatief te staan tegen enige bebouwing op deze percelen doch dat deze bebouwing zich concentreert nabij de
aanwezige woningen. Hierop is mede gedeeld dat bijgebouwen tot maximaal 15 meter uit het betreffende aangelegen bouwvlak met de bestemming
“wonen” zal worden toegestaan.

In de toelichting behorende bij het plan is voor zover ondergetekende na kan gaan voor het vraagstuk betreffende de woningen Kerkstraat 8 t/m 30 het
navolgende bepaald (ik citeer):

“De bewoners van de woningen Kerkstraat 8 t/m 30 wensen 15 m van hun tuinen, die in de huidige situatie de bestemming 'Agrarisch - Oeverwalgebied'
hebben, te herbestemmen naar de bestemming 'Wonen'. Dit biedt ze de mogelijkheid hier (vergunningsvrij) nog bijbehorende bouwwerken te plaatsen,
voor zover de overige regels dit toestaan. Daardoor kan dit deel van de tuin beter bij het bebouwde deel betrokken worden.

Om voornoemde voornemens mogelijk te maken is een partiéle herziening van het bestemmingsplan nodig. Voorliggend bestemmingsplan voorziet
hierin.”

Uit de regels behoren bij het voorliggende plan is hiervan niets terug te vinden. Niet duidelijk is of bebouwing op de als “tuin” bestemde gronden is

toegestaan en zo ja of dit dan geldt voor het gehele perceel dan wel of bebouwing zich dient te concentreren op de 15 meter strook achter de woningen.
Ondergetekende wenst duidelijkheid op dit punt. Ondergetekende is van mening dat wanneer bebouwing op het gehele met "tuin” bestemde perceel tot
de mogelijkheden behoord dit in strijd is met een goede ruimtelijk ordening. Het zou betekenen dat bijgebouwen verspreidt kunnen worden geplaatst tot

op ruim 60 meter van de woning. Dat lijkt ondergetekende geen gewenste situatie.
Voor ondergetekende en zijn gezin betekent het dat in tegenstelling tot de huidige situatie zij in de toekomst ernstig kunnen worden beperkt in hun
uitzicht en privacy in oostelijkea richting. Ondergetekende maakt derhalve bezwaar tegen het voor liggende ontwerp. Ondergetekende wenst vooraf

duidelijkheid aangaande de vraag of en tot welke afstand van zijn eigendomsperceel de als “tuin” bestemde percelen kunnen worden bebouwd. Ingeval
het de bedoeling is dat op de gehele als “tuin” bestemde vlakken bijgebouwen mogen worden geplaatst wil ondergetekende u verzoeken dit te beperken

tot een strook van maximaal 15 meter, gemeten vanuit de thans aanwezige bebouwingsvlakken.
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Datum 21-01-24

Onderwerp Zienswijze Ontwerpbestemmingsplan en ontwerpbeeldkwaliteitsplan Rijswijk, De
Boomgaard, Bron gemeente blad Nr. 536285 14 december 2023, zie ook
https://www.ruimtelijkeplannen.nl/?planidn=NL.IMRO.0214.RlJBoomgaard-BON1

Aan Gemeente Buren

Van 5.1.2e

Bijlagen Bijlage 1 Plannen Rehoboth en De Boomgaard reactic|j TN
Bijlage 2 20220125 2.01 plattegronden en doorsnede hoofdwoning
Bijlage 3 20220125 2.02 gevels hoofdwoning
Bijlage 4 Ruimtelijk concept verbeeld

Rijswijk Gld,

Op 14 december 2023 heeft u een officiéle bekendmaking gepubliceerd betreffende de plannen voor
nieuwbouwplan de Boomgaard in Rijswijk Gld, gemeente Buren. De sluitingstermijn voor het indienen
van onze zienswijze is 25 januari 2024.

Wij hebben geen bezwaren tegen de bestemmingsplanwijziging, wij hebben wel bezwaren tegen de
uitwerking van onderdelen van het ontwerpbeeldkwaliteitsplan.

Op 1 februari 2021 hebben wij vragen gesteld en uitgebreid toelichting gegeven op enkele zorgen ten
aanzien van het Plan de Boomgaard en Rehoboth. Beide plannen grenzen direct aan onze kavels ter
plaatse, [ Sl Vi voelen ons verantwoordelifk voor de consequenties van de plannen voor
het huidige en toekomstige woongenot van m Er komen 3 verschillende nieuwe buren bij.

Wij maken bezwaar tegen de gevolgde participatie aanpak. Participeren is meer dan “geinformeerd
worden”. Met onze inbreng is op geen enkele wijze rekening gehouden. Het in 2019 voorgelegde plan
is ongewijzigd door de gemeente geaccordeerd, zonder in te gaan op onze vragen en reactie.

Hierbij doen wij een oproep om alsnog iets te doen met onze inbreng en wij gaan graag in gesprek.

Op onze vragen is nooit antwoord gegeven, daarom stellen wij deze vragen opnieuw, zie Bijlage 1
“Plannen Rehoboth en De Boomgaard reactie || IR -

Er zijn meerdere contacten geweest tussen de initiatiefnemers en ons waarbij steeds de status van het
roject is toegelicht. Ook hebben wij onze zorgen mogen voorleggen aan de projectarchitect
. Ondanks onze brief en alle gesprekken zien wij helemaal niets terug van onze zorgen. Daarom
brengen wij dezelfde toelichting in waarbij wij op enkele voor ons belangrijke punten bezwaren hebben
op de voorgenomen uitwerking van het plan.

Ons verzoek is om rekening te houden met onze bezwaren door onze voorstellen over te nemen in de
verdere uitwerking van het plan.

Voorstellen:

* pas het beeldkwaliteitsplan van Plan de Boomgaard aan
voorkom het gebruik van dakterrassen en balkons middels de inrichting van de panden en door
geen “juist gebruik van balkon” op te nemen in de verdere planvorming. Balkons en
dakterrassen zullen een rechtstreekse inbreuk maken op onze privacy;

» pas het beeldkwaliteitsplan van Plan Rehoboth aan (1)
verlaag de maximale dakgoothoogte van het hoofdgebouw van 6 meter naar 4,5 meter, conform
de voorgestelde uitwerking van de architect (zie bijlagen 2 en 3). Een dakgoothoogte van 6
meter is een rechtstreekse aantasting van ons woongenaot;

» pas het beeldkwaliteitsplan van Plan Rehoboth aan (2)
plaats het hoofdgebouw geheel 2 meter naar het zuiden (zie bijlage 4). Dit voorkomt een door
ons ongewenste overlapping met ons woonhuis. De voorgestelde plaatsing tast ons woongenot
rechtstreeks aan;
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= voer de bestemmingsplan wijziging van het aangegeven gebied uit zoals is voorgesteld;
Nadere toelichting.

Bijlage 1 BKP Kerkstraat Pag. 7
“Door bebouwing straks van de erfgrens af te houden, ontstaat een
groene zoom om de locatie.”

De woonkavels grenzen direct aan elkaar, waar bevindt de groene zoom zich dan? In ieder geval niet
ten zuiden van kavel en ten westen van dezelfde kavel.

Bijlage 1 BKP Kerkstraat Pag. 24

“voorbeeld goede toepassing balkon en veranda”

Beide woningen van het type dijkwoning staan met het gedeelte waar een balkon logisch is naar onze
achtertuin gericht, daar waar wij in de zomer altijd buiten zitten. Zodra de nieuwe bewoners balkons of
dakterrassen in gebruik gaan nemen kunnen wij alleen zichtbeperkende maatregelen treffen om te
voorkomen dat ze vrij zicht hebben op onze achtertuin vanaf deze balkons. Het lijkt ons evident dat het
gebruik van balkons een rechtstreekse aantasting is van onze privacy.

Bijlage 2 BKP Rehoboth Pag 12
“Op deze manier heeft de ligging nabij de schuren geen nadelige invloed op het woongenot.

Deze opmerking is volledig voor rekening van de plannenmakers en vinden wij zeer onjuist. Hier wordt
voorbijgegaan aan het effect voor de bestaande bewoners van de daadwerkelijke uitwerking van het
plan:

* het plan geeft ruimte voor een dakgoothoogte van 6 meter. Er zijn gesprekken geweest met de
ontwerper en die heeft een uitwerking toegestuurd met een dakgoothoogte van 4,5 meter. We
hebben bezwaar tegen een dakgoothoogte van 6 meter en vinden een maximale
dakgoothoogte van 4,5, conform de uitwerking van de ontwerper wel acceptabel;

- De afstand van het bestaande perceel (||| GG ! het nieuw gebouw is
exact 3 meter. Waar voorheen een vrije doorkijk naar de Baron van Brakellstraat mogelijk was
wordt nu een enorme blinde muur (6m hoog) voorzien die deels in noord-zuid ligging overlapt
met het bestaande woonhuis;

» Daarbij wordt ook voorzien dat op deze muur de buitenunits van warmtepompen logisch zijn.
Dit houdt voor ons het risico in op continu geluid van deze units, met name in de
zomermaanden wanneer wij met slaapkamerraam open van onze nachtrust genieten.

Bijlage 2 BKP Rehoboth Pag 12 “Ruimtelijkheid”
“De nieuwe woningen benadrukken de ruimtelijke structuur van het gebied door de centrale plaatsi

op het terreiri.

Ook hier weer mooie woorden terwijl de daadwerkelijke uvitwerking heel anders uitpakt.

* Het grote hoofdpand wordt juist zover mogelijk langs de slootrand geplaatst, niet centraal,
waardoor juist niet meer sprake is van een centrale plaatsing die de “ruimtelijke structuur”
benadrukt. Langs het slootje staat een bestaande schuur en iets verder de boerderij van kavel
. Door de ligging van het hoofdgebouw strak langs de sloot zal dit voor
de bestaande en toekomstige bewoners van RIS lcerder een opeengepakt beeld geven
dan dat sprake is van een passende landelijke ruimtelijke indeling. Het is meer stedelijk van
opzet dan landelijk. Centrale ligging houdt in dat het pand verder van de sloot komt te liggen en

wat ons betreft meer zuidelijk;

* Vanuit de slaapkamer van de boerderij van kavel 243 is er vrij zicht op de Baron van
Brakellstraat, de lijn van de Baron van Brakellstraat loopt optisch langs de noordgevel van de
bestaande schuur en de zuidgevel van de boerderij. Door het hoofdgebouw op het Rehoboth
terrein te ver naar het noorden te plaatsen wordt deze optische lijn doorbroken, wat wij zeer
ongewenst vinden juist omdat dit de bestaande ruimtelijke structuur aantast en beperkt.
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Bijlage 2 BKP Rehoboth Pag 21 “Warmtepomp”
Hier is aangegeven dat op de muur aan de westzijde van het hoofdgebouw de buitenunits van

warmtepompen logisch zijn. Wij hebben hier zorgen over omdat dit voor ons het risico inhoudt op
continu geluid van deze units, met name in de zomermaanden wanneer wij met slaapkamerraam open

van onze nachtrust genieten.
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Bijlage 1 Plannen Rehoboth en De Boomgaard reactie || TS

BRI (Protestantse gemeenschap) en i
Datum: 1 februari 2021
Betreft “Rehoboth Beeldkwaliteitsplan gew. dec-2019", “210112.MAAK.Rijswijk.DeBoomgaard.SPBKP.A4"

{Gemeente Buren)

Wij zijn dankbaar dat wij mogen reageren op deze planvorming, nog voordat dit plan definitief wordt. Wij
hopen van harte dat onze terugkoppeling wordt verwerkt in de definitieve uitwerking.

Wij onderschrijven de in het plan beschreven uitgangspunten. Wij zijn in 1993 de randstad ontvlucht naar
Rijswijk, een kleinschalige gemeente met rust en ruimte en een landelijk karakter. Rijswijk biedt een
ruimtelijke woonomgeving. In verschillende burgerconsultaties zult u dit terug horen. De rust en ruimte die
hier nog gevonden kan worden wordt door de hele Rijswijkse gemeenschap gewaardeerd en gekoesterd. In
2016 hebben wij ons huis aan de Baron van Brakellstraat na 23 jaar verruild voor de boerderij aan de

5.1.2e . We zijn nog steeds bezig om hier ons paradijsje van te maken. Sinds kort beseffen wij dat
de boerderij precies op het kruispunt van de denkbeeldige lijnen van de Baron van Brakellstraat en de
Kerkstraat ligt. Vanuit de hal kijken wij vanaf het zuiden op de Kerkstraat uit en vanuit de slaapkamer aan de
oostzijde op de Baron van Brakellstraat. Het aantrekkelijke van de ligging van de kavel van de boerderij is
dat het direct verbonden is met het dorp maar er net buiten ligt. Dit gaat gezien de plannen die voor liggen
ingrijpend veranderen. De boerderij komt veel meer in het dorp te liggen, wordt als het ware ingebouwd. Dit
niet alleen door plan Rehoboth maar ook door plan De Boomgaard. Wij zien het als onze taak om onze
belangen maar ook die van toekomstige bewoners te vertegenwoordigen, zodat de voor het dorp
kenmerkende boerderij aantrekkelijk blijft als vestigingsplek.

Het plan Rehoboth is een stukje grond dat precies tussen 3 voor het dorp kenmerkende monumenten ligt.
Daarom voelen wij, net zoals onze buren, als het ware een zorgplicht om ervoor te waken dat de
verstedelijking hier niet toeslaat en de huidige waarden continueren.

Wij zien ook de noodzaak in om huizen te bouwen en hebben geen bezwaren tegen het plaatsen van
woningen. Natuurlijk stellen wij de geboden mogelijkheid om invioed te hebben zeer op prijs en maken daar
graag gebruik van. Om onnodige teksten te voorkomen beperken wij ons tot onze waarnemingen en
zorgpunten, waardoor het lijkt alsof wij het hele plan verwerpen. & F
Niets is minder waar, we kunnen ons prima vinden in de kaders
en uitgangspunten van het voorliggende plan.

Hieronder volgt onze reactie.

1. Geluidsoverlast warmtepomp
Er wordt een aanwijzing gegeven voor de plaatsing van
een warmtepomp aan de muur van de hoofdwoning aan
de slootzijde richting de boerderij 5.1.2e ). De
boerderij heeft alle gebruiksruimten op de begane vloer,
waaronder verschillende slaapkamers waarvan er 2 aan
de oostkant uitkijkend op de Rehoboth. De warmtepomp
die wordt voorzien komt precies tegenover het raam van
de hoofdslaapkamer. Wat ons betreft is dit een
onacceptabel gezondheidsrisico als gevolg van te
verwachten verstoorde nachtrust;

Foto: Zicht op de Rehoboth vanaf slaapkamerraam

2. Privacy
Het is onduidelijk of het hoofdgebouw van plan Rehoboth voorzien wordt van een balkon aan de
noordzijde. Gezien de directe uitstraling op de daar gesitueerde tuin en de mogelijke inkijk in de
slaapkamers aan die zijde van de boerderij (oostelijk) zullen wij dit ervaren als een ernstige
aantasting van de privacy. Ook in plan De Boomgaard worden voor de Rijnbanhuizen balkons
voorzien, gericht op het noorden. In een mailreactie van wordt aangegeven dat deze
balkons vermeden kunnen worden. Ons verzoek is om geen balkons te voorzien. In het hele dorp is
hiervan ook geen voorbeeld te vinden, de woningen in Rijswijk zijn niet voorzien van balkons en zou
een noviteit worden;

3. Plaatsing en bouwvolume van het hoofdgebouw
Het hoofdgebouw verspringt ten opzichte van de overige 2 gebouwen (schuurwoningen) meer naar
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het noorden waardoor dit pand flink overlapt met de boerderij en daarmee met de daar gesitueerde
slaapkamers. Door deze plaatsing vrijwel direct langs de sloot en erfgrens in combinatie met een
goothoogte van 6 meter en nok hoogte van 10 meter raakt het open en landelijke karakter verloren.
De boerderij wordt als het ware ingebouwd. Dit strookt niet met de aangegeven uitgangspunten en
de dorpswaarden zoals ruimtelijke opzet en dorps karakter. Dit is in steden heel gebruikelijk maar in
een dorp als Rijswijk totaal niet passend. Panden met een groot volume staan op een ruime kavel.
Dit principe wordt hier niet toegepast. Er staat een aanwijzing in het plan op blad 14 “Of er kan voor
gekozen worden de hoofdwoning gelijkwaardig aan de schuurwoningen te ontwerpen.”. Deze optie
past ons inziens wel in de uitgangspunten van het plan aangegeven als “historische waarden” en
“landschappelijke kwaliteiten”.

Bovendien is er uitgegaan van een plaatsing van het hoofdgebouw naast bestaande schuren, dit is
de erfgrens metb Inmiddels zijn deze schuren verwijderd. De uitwerking leidt naar
ons inzicht tot een ongewenste overlap met de boerderij. Het hoofdgebouw overlapt ook met de niet
ingetekende bestaande overgebleven kleine schuur. De aanname is dat de plaatsing van het
hoofdgebouw geen nadelige invloed heeft op het woongenot. Deze aanname lijkt ons verkeerd
vanuit ons perspectief, namelijk die van de bestaande buren.

Er wordt ook aangenomen dat de naburige schuren op agrarisch gebied staan. Toen klopte dat, ons
is steeds voorgehouden dat plan De Boomgaard er in voorziet dat dit gebied wordt omgezet in
bestemming Wonen, inclusief de kavel van onze boerderij.

In de mail van Maan ons van woensdag 27 januari 14:12 uur wordt aangegeven dat het
volume van het hoofdgebouw nog wordt aangepast. Wij zijn erg benieuwd naar de nieuwe uitwerking
en willen graag weten wanneer dit met ons kan worden gedeeld;

Borging van de nieuwe invulling in de bestaande omgeving
In het hoofdstuk ”1.2 opgave/kader” wordt aangegeven dat het doel is om de ruimtelijke samenhang
tussen de bestaande omgeving en de nieuwe invulling te borgen. De uitwerking met 3 woningen
komt ons wat vreemd over. De invulling leidt tot het realiseren van 3 woningen op een beperkt stukje
zoals dat van de Rehoboth. In de uitwerking blijkt dit feitelijk ook. Het hoofdgebouw moet maximaal
naar de sloot worden geplaatst en de 2 schuurwoningen komen tot dicht tegen de Kerkstraat aan,
anders past het simpelweg gewoon niet. Daarnaast moet er ook nog een calamiteiten doorgang
worden gerealiseerd aan de zijde van de voormalige .

Kosterie. Kortom het lijkt allemaal niet te passen. De /- N
voorgestelde uitwerking past niet bij het uitgangspunt dat de = / T
bestaande waarden zullen worden toegepast zoals die van L
“aangename en rustige woonomgeving”. Het wordt gewoon
een stuk drukker met deze voorgenomen maximalisatie van
het aantal huizen op een beperkt stukje grond.

Het verbaast ons dat het mogelijk is dat het aantal meters
bebouwd fors groter wordt ten opzichte van de huidige
situatie wanneer dit plan wordt uitgevoerd. Temeer omdat in
het ruimtelijke concept staat aangegeven dat er niet direct op
terreinranden wordt gebouwd. In de praktijk zal dit wel zo
worden ervaren. Wanneer de perceelgrens een sloot is, is 3
meter afstand van de perceelgrens in de praktijk 1,5 meter
van de slootkant. Dit komt niet ruimtelijk over.

Foto: slootzijde Rehoboth

Wij snappen heel goed dat het plan leidt tot de opbrengst van de verkoop van 3 woningen voor de
opdrachtgever maar gaat rechtstreeks ten koste van de aangename en rustige woonbeleving van de
nieuwe, bestaande en toekomstige bewoners en is het tegenovergestelde van de genoemde
meerwaarde in ruimtelijke kwaliteit;

Onderhoud van de sloot, ruimte voor water
Tussen het terrein van de Rehoboth en loopt een sloot die lange tijd niet
onderhouden is geweest. In de loop van de tijd is de sloot smaller geworden. Sinds dat wij in de
boerderij wonen proberen wij de sloot weer zijn in zijn oude functie te herstellen. Komt er in het plan
een aanwijzing over de sloot? Mogen wij er van uit gaan dat de sloot blijft en moet blijven? Wordt de
sloot in de breedte hersteld? Hoe is later het onderhoud van de sloot geregeld?

Wij denken dat de sloot relevant is om het probleem van wateroverlast te voorkomen en dat de sloot
in functie hersteld moet worden en willen ons daarvoor inzetten;

Gevolgen van de bouw voor de bewoners en naburige gebouwen
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Alvast vooruitkijkend hebben wij de onderstaande vragen over de uitvoering van de bouw en de
gevolgen daarvan.

Hoe wordt omgegaan met eventuele nadelige gevolgen van de bouw voor de naburige gebouwen?
Welke aanrijroute voor het bouwverkeer wordt voorzien? Is er meer risico op verkeersslachtoffers?
Er kan vrachtverkeer worden verwacht die mogelijk langs het basisschooltje De Wiekslag moet.
Worden heipalen voorzien en zo ja hoe worden die geplaatst?

7. Planning en informatievoorziening direct belanghebbenden
Wij hebben vernomen dat het streven is om dit jaar de wijziging van het bestemmingsplan te
verwerken en dat volgend jaar de bouw start. In februari (2021) wordt het definitieve
Beeldkwaliteitsplan behandeld in de gemeente. Klopt dit?
Komen er nog afstemmomenten en/of informatiemomenten met de direct belanghebbenden? Is er

dan nog ruimte voor invioed op het plan voorafgaande aan de formele bezwaarperiode van 6 weken
na officiéle bekendmaking?

Graag vernemen wij een reactie op de verwoorde punten. Met name hoe hier invulling aan wordt gegeven.

Met vriendelijke groeten,

5.1.2e 5.1.2e 5.1l.2e
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Bijlage 2 20220125 2.01 plattegronden en doorsnede hoofdwoning
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Bijlage 3 20220125 2.02 gevels hoofdwoning
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Bijlage 4 Ruimtelijk concept verbeeld

Ruimtelijk concept verbeeld
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Bijlage: 20240121-Plan-Rijswijk-de-
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Datum 21-01-24
Onderwerp Zienswijze Ontwerpbestemmingsplan en ontwerpbeeldkwaliteitsplan Rijswijk, De

Boomgaard, Bron gemeente blad Nr. 536285 14 december 2023, zie ook
https://www.ruimtelijkeplannen.nl/?planidn=NL.IMRO.0214.RIJBoomgaard-BON1

Aan Gemeente Buren

Van >

Bijlagen Bijlage 1 Plannen Rehoboth en De Boomgaard reactic s
Bijlage 2 20220125 2.01 plattegronden en doorsnede hoofdwoning
Bijlage 3 20220125 2.02 gevels hoofdwoning
Bijlage 4 Ruimtelijk concept verbeeld

Rijswijk Gld,

Op 14 december 2023 heeft u een officiéle bekendmaking gepubliceerd betreffende de plannen voor
nieuwbouwplan de Boomgaard in Rijswijk Gld, gemeente Buren. De sluitingstermijn voor het indienen
van onze zienswijze is 25 januari 2024.

Wij hebben geen bezwaren tegen de bestemmingsplanwijziging, wij hebben wel bezwaren tegen de
uitwerking van onderdelen van het ontwerpbeeldkwaliteitsplan.

Op 1 februari 2021 hebben wij vragen gesteld en uitgebreid toelichting gegeven op enkele zorgen ten
aanzien van het Plan de Boomgaard en Rehoboth. Beide plannen grenzen direct aan onze kavels ter
plaatse, [ Sl Vi voelen ons verantwoordelifk voor de consequenties van de plannen voor
het huidige en toekomstige woongenot van m Er komen 3 verschillende nieuwe buren bij.

Wij maken bezwaar tegen de gevolgde participatie aanpak. Participeren is meer dan “geinformeerd
worden”. Met onze inbreng is op geen enkele wijze rekening gehouden. Het in 2019 voorgelegde plan
is ongewijzigd door de gemeente geaccordeerd, zonder in te gaan op onze vragen en reactie.

Hierbij doen wij een oproep om alsnog iets te doen met onze inbreng en wij gaan graag in gesprek.

Op onze vragen is nooit antwoord gegeven, daarom stellen wij deze vragen opnieuw, zie Bijlage 1
“Plannen Rehoboth en De Boomgaard reactie || IR -

Er zijn meerdere contacten geweest tussen de initiatiefnemers en ons waarbij steeds de status van het
roject is toegelicht. Ook hebben wij onze zorgen mogen voorleggen aan de projectarchitect
. Ondanks onze brief en alle gesprekken zien wij helemaal niets terug van onze zorgen. Daarom
brengen wij dezelfde toelichting in waarbij wij op enkele voor ons belangrijke punten bezwaren hebben
op de voorgenomen uitwerking van het plan.

Ons verzoek is om rekening te houden met onze bezwaren door onze voorstellen over te nemen in de
verdere uitwerking van het plan.

Voorstellen:

* pas het beeldkwaliteitsplan van Plan de Boomgaard aan
voorkom het gebruik van dakterrassen en balkons middels de inrichting van de panden en door
geen “juist gebruik van balkon” op te nemen in de verdere planvorming. Balkons en
dakterrassen zullen een rechtstreekse inbreuk maken op onze privacy;

» pas het beeldkwaliteitsplan van Plan Rehoboth aan (1)
verlaag de maximale dakgoothoogte van het hoofdgebouw van 6 meter naar 4,5 meter, conform
de voorgestelde uitwerking van de architect (zie bijlagen 2 en 3). Een dakgoothoogte van 6
meter is een rechtstreekse aantasting van ons woongenaot;

» pas het beeldkwaliteitsplan van Plan Rehoboth aan (2)
plaats het hoofdgebouw geheel 2 meter naar het zuiden (zie bijlage 4). Dit voorkomt een door
ons ongewenste overlapping met ons woonhuis. De voorgestelde plaatsing tast ons woongenot
rechtstreeks aan;
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= voer de bestemmingsplan wijziging van het aangegeven gebied uit zoals is voorgesteld;
Nadere toelichting.

Bijlage 1 BKP Kerkstraat Pag. 7
“Door bebouwing straks van de erfgrens af te houden, ontstaat een
groene zoom om de locatie.”

De woonkavels grenzen direct aan elkaar, waar bevindt de groene zoom zich dan? In ieder geval niet
ten zuiden vanm en ten westen van dezelfde kavel.

Bijlage 1 BKP Kerkstraat Pag. 24

“voorbeeld goede toepassing balkon en veranda”

Beide woningen van het type dijkwoning staan met het gedeelte waar een balkon logisch is naar onze
achtertuin gericht, daar waar wij in de zomer altijd buiten zitten. Zodra de nieuwe bewoners balkons of
dakterrassen in gebruik gaan nemen kunnen wij alleen zichtbeperkende maatregelen treffen om te

voorkomen dat ze vrij zicht hebben op onze achtertuin vanaf deze balkons. Het lijkt ons evident dat het
gebruik van balkons een rechtstreekse aantasting is van onze privacy.

Bijlage 2 BKP Rehoboth Pag 12
“Op deze manier heeft de ligging nabij de schuren geen nadelige invloed op het woongenot.

Deze opmerking is volledig voor rekening van de plannenmakers en vinden wij zeer onjuist. Hier wordt
voorbijgegaan aan het effect voor de bestaande bewoners van de daadwerkelijke uitwerking van het
plan:

* het plan geeft ruimte voor een dakgoothoogte van 6 meter. Er zijn gesprekken geweest met de
ontwerper en die heeft een uitwerking toegestuurd met een dakgoothoogte van 4,5 meter. We
hebben bezwaar tegen een dakgoothoogte van 6 meter en vinden een maximale
dakgoothoogte van 4,5, conform de uitwerking van de ontwerper wel acceptabel;

- De afstand van het bestaande perceel tot het nieuw gebouw is
exact 3 meter. Waar voorheen een vrije doorkijk naar de Baron van Brakellstraat mogelijk was
wordt nu een enorme blinde muur (6m hoog) voorzien die deels in noord-zuid ligging overlapt
met het bestaande woonhuis;

» Daarbij wordt ook voorzien dat op deze muur de buitenunits van warmtepompen logisch zijn.
Dit houdt voor ons het risico in op continu geluid van deze units, met name in de
zomermaanden wanneer wij met slaapkamerraam open van onze nachtrust genieten.

Bijlage 2 BKP Rehoboth Pag 12 “Ruimtelijkheid”
“De nieuwe woningen benadrukken de ruimtelijke structuur van het gebied door de centrale plaatsi

op het terreiri.

Ook hier weer mooie woorden terwijl de daadwerkelijke uvitwerking heel anders uitpakt.

* Het grote hoofdpand wordt juist zover mogelijk langs de slootrand geplaatst, niet centraal,

waardoor juist niet meer sprake is van een centrale plaatsing die de “ruimtelijke structuur”
benadrukt. Langs het slootje staat een bestaande schuur en iets verder de boerderij van kavel
YT - Door de ligging van het hoofdgebouw strak langs de sloot zal dit voor
de bestaande en toekomstige bewoners van eerder een opeengepakt beeld geven
dan dat sprake is van een passende landelijke ruimtelijke indeling. Het is meer stedelijk van
opzet dan landelijk. Centrale ligging houdt in dat het pand verder van de sloot komt te liggen en
wat ons betreft meer zuidelijk;

* Vanuit de slaapkamer van de boerderij van kavel 243 is er vrij zicht op de Baron van
Brakellstraat, de lijn van de Baron van Brakellstraat loopt optisch langs de noordgevel van de
bestaande schuur en de zuidgevel van de boerderij. Door het hoofdgebouw op het Rehoboth
terrein te ver naar het noorden te plaatsen wordt deze optische lijn doorbroken, wat wij zeer
ongewenst vinden juist omdat dit de bestaande ruimtelijke structuur aantast en beperkt.
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Bijlage 2 BKP Rehoboth Pag 21 “Warmtepomp”
Hier is aangegeven dat op de muur aan de westzijde van het hoofdgebouw de buitenunits van

warmtepompen logisch zijn. Wij hebben hier zorgen over omdat dit voor ons het risico inhoudt op
continu geluid van deze units, met name in de zomermaanden wanneer wij met slaapkamerraam open

van onze nachtrust genieten.
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Bijlage 1 Plannen Rehoboth en De Boomgaard reactie || TS

SRt (Protestantse gemeenschap) en gy

Datum: 1 februari 2021
Betreft “Rehoboth Beeldkwaliteitsplan gew. dec-2019", “210112.MAAK.Rijswijk.DeBoomgaard.SPBKP.A4"

{Gemeente Buren)

Wij zijn dankbaar dat wij mogen reageren op deze planvorming, nog voordat dit plan definitief wordt. Wij
hopen van harte dat onze terugkoppeling wordt verwerkt in de definitieve uitwerking.

Wij onderschrijven de in het plan beschreven uitgangspunten. Wij zijn in 1993 de randstad ontvlucht naar
Rijswijk, een kleinschalige gemeente met rust en ruimte en een landelijk karakter. Rijswijk biedt een
ruimtelijke woonomgeving. In verschillende burgerconsultaties zult u dit terug horen. De rust en ruimte die
hier nog gevonden kan worden wordt door de hele Rijswijkse gemeenschap gewaardeerd en gekoesterd. In
2016 hebben wij ons huis aan de Baron van Brakellstraat na 23 jaar verruild voor de boerderij aan de

5.1.2e . We zijn nog steeds bezig om hier ons paradijsje van te maken. Sinds kort beseffen wij dat
de boerderij precies op het kruispunt van de denkbeeldige lijnen van de Baron van Brakellstraat en de
Kerkstraat ligt. Vanuit de hal kijken wij vanaf het zuiden op de Kerkstraat uit en vanuit de slaapkamer aan de
oostzijde op de Baron van Brakellstraat. Het aantrekkelijke van de ligging van de kavel van de boerderij is
dat het direct verbonden is met het dorp maar er net buiten ligt. Dit gaat gezien de plannen die voor liggen
ingrijpend veranderen. De boerderij komt veel meer in het dorp te liggen, wordt als het ware ingebouwd. Dit
niet alleen door plan Rehoboth maar ook door plan De Boomgaard. Wij zien het als onze taak om onze
belangen maar ook die van toekomstige bewoners te vertegenwoordigen, zodat de voor het dorp
kenmerkende boerderij aantrekkelijk blijft als vestigingsplek.

Het plan Rehoboth is een stukje grond dat precies tussen 3 voor het dorp kenmerkende monumenten ligt.
Daarom voelen wij, net zoals onze buren, als het ware een zorgplicht om ervoor te waken dat de
verstedelijking hier niet toeslaat en de huidige waarden continueren.

Wij zien ook de noodzaak in om huizen te bouwen en hebben geen bezwaren tegen het plaatsen van
woningen. Natuurlijk stellen wij de geboden mogelijkheid om invioed te hebben zeer op prijs en maken daar
graag gebruik van. Om onnodige teksten te voorkomen beperken wij ons tot onze waarnemingen en
zorgpunten, waardoor het lijkt alsof wij het hele plan verwerpen. & F
Niets is minder waar, we kunnen ons prima vinden in de kaders
en uitgangspunten van het voorliggende plan.

Hieronder volgt onze reactie.

1. Geluidsoverlast warmtepomp
Er wordt een aanwijzing gegeven voor de plaatsing van
een warmtepomp aan de muur van de hoofdwoning aan
de slootzijde richting de boerderij 5.1.2e ). De
boerderij heeft alle gebruiksruimten op de begane vloer,
waaronder verschillende slaapkamers waarvan er 2 aan
de oostkant uitkijkend op de Rehoboth. De warmtepomp
die wordt voorzien komt precies tegenover het raam van
de hoofdslaapkamer. Wat ons betreft is dit een
onacceptabel gezondheidsrisico als gevolg van te
verwachten verstoorde nachtrust;

Foto: Zicht op de Rehoboth vanaf slaapkamerraam

2. Privacy
Het is onduidelijk of het hoofdgebouw van plan Rehoboth voorzien wordt van een balkon aan de
noordzijde. Gezien de directe uitstraling op de daar gesitueerde tuin en de mogelijke inkijk in de
slaapkamers aan die zijde van de boerderij (oostelijk) zullen wij dit ervaren als een ernstige
aantasting van de privacy. Ook in plan De Boomgaard worden voor de Rijnbanhuizen balkons
voorzien, gericht op het noorden. In een mailreactie van wordt aangegeven dat deze
balkons vermeden kunnen worden. Ons verzoek is om geen balkons te voorzien. In het hele dorp is
hiervan ook geen voorbeeld te vinden, de woningen in Rijswijk zijn niet voorzien van balkons en zou
een noviteit worden;

3. Plaatsing en bouwvolume van het hoofdgebouw
Het hoofdgebouw verspringt ten opzichte van de overige 2 gebouwen (schuurwoningen) meer naar
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het noorden waardoor dit pand flink overlapt met de boerderij en daarmee met de daar gesitueerde
slaapkamers. Door deze plaatsing vrijwel direct langs de sloot en erfgrens in combinatie met een
goothoogte van 6 meter en nok hoogte van 10 meter raakt het open en landelijke karakter verloren.
De boerderij wordt als het ware ingebouwd. Dit strookt niet met de aangegeven uitgangspunten en
de dorpswaarden zoals ruimtelijke opzet en dorps karakter. Dit is in steden heel gebruikelijk maar in
een dorp als Rijswijk totaal niet passend. Panden met een groot volume staan op een ruime kavel.
Dit principe wordt hier niet toegepast. Er staat een aanwijzing in het plan op blad 14 “Of er kan voor
gekozen worden de hoofdwoning gelijkwaardig aan de schuurwoningen te ontwerpen.”. Deze optie
past ons inziens wel in de uitgangspunten van het plan aangegeven als “historische waarden” en
“landschappelijke kwaliteiten”.

Bovendien is er uitgegaan van een plaatsing van het hoofdgebouw naast bestaande schuren, dit is
de erfgrens metb Inmiddels zijn deze schuren verwijderd. De uitwerking leidt naar
ons inzicht tot een ongewenste overlap met de boerderij. Het hoofdgebouw overlapt ook met de niet
ingetekende bestaande overgebleven kleine schuur. De aanname is dat de plaatsing van het
hoofdgebouw geen nadelige invloed heeft op het woongenot. Deze aanname lijkt ons verkeerd
vanuit ons perspectief, namelijk die van de bestaande buren.

Er wordt ook aangenomen dat de naburige schuren op agrarisch gebied staan. Toen klopte dat, ons
is steeds voorgehouden dat plan De Boomgaard er in voorziet dat dit gebied wordt omgezet in
bestemming Wonen, inclusief de kavel van onze boerderij.

In de mail van Maan ons van woensdag 27 januari 14:12 uur wordt aangegeven dat het
volume van het hoofdgebouw nog wordt aangepast. Wij zijn erg benieuwd naar de nieuwe uitwerking
en willen graag weten wanneer dit met ons kan worden gedeeld;

Borging van de nieuwe invulling in de bestaande omgeving
In het hoofdstuk ”1.2 opgave/kader” wordt aangegeven dat het doel is om de ruimtelijke samenhang
tussen de bestaande omgeving en de nieuwe invulling te borgen. De uitwerking met 3 woningen
komt ons wat vreemd over. De invulling leidt tot het realiseren van 3 woningen op een beperkt stukje
zoals dat van de Rehoboth. In de uitwerking blijkt dit feitelijk ook. Het hoofdgebouw moet maximaal
naar de sloot worden geplaatst en de 2 schuurwoningen komen tot dicht tegen de Kerkstraat aan,
anders past het simpelweg gewoon niet. Daarnaast moet er ook nog een calamiteiten doorgang
worden gerealiseerd aan de zijde van de voormalige .

Kosterie. Kortom het lijkt allemaal niet te passen. De /- N
voorgestelde uitwerking past niet bij het uitgangspunt dat de = / T
bestaande waarden zullen worden toegepast zoals die van L
“aangename en rustige woonomgeving”. Het wordt gewoon
een stuk drukker met deze voorgenomen maximalisatie van
het aantal huizen op een beperkt stukje grond.

Het verbaast ons dat het mogelijk is dat het aantal meters
bebouwd fors groter wordt ten opzichte van de huidige
situatie wanneer dit plan wordt uitgevoerd. Temeer omdat in
het ruimtelijke concept staat aangegeven dat er niet direct op
terreinranden wordt gebouwd. In de praktijk zal dit wel zo
worden ervaren. Wanneer de perceelgrens een sloot is, is 3
meter afstand van de perceelgrens in de praktijk 1,5 meter
van de slootkant. Dit komt niet ruimtelijk over.

Foto: slootzijde Rehoboth

Wij snappen heel goed dat het plan leidt tot de opbrengst van de verkoop van 3 woningen voor de
opdrachtgever maar gaat rechtstreeks ten koste van de aangename en rustige woonbeleving van de
nieuwe, bestaande en toekomstige bewoners en is het tegenovergestelde van de genoemde
meerwaarde in ruimtelijke kwaliteit;

Onderhoud van de sloot, ruimte voor water
Tussen het terrein van de Rehoboth en loopt een sloot die lange tijd niet
onderhouden is geweest. In de loop van de tijd is de sloot smaller geworden. Sinds dat wij in de
boerderij wonen proberen wij de sloot weer zijn in zijn oude functie te herstellen. Komt er in het plan
een aanwijzing over de sloot? Mogen wij er van uit gaan dat de sloot blijft en moet blijven? Wordt de
sloot in de breedte hersteld? Hoe is later het onderhoud van de sloot geregeld?

Wij denken dat de sloot relevant is om het probleem van wateroverlast te voorkomen en dat de sloot
in functie hersteld moet worden en willen ons daarvoor inzetten;

Gevolgen van de bouw voor de bewoners en naburige gebouwen

Pagina 5 van 9



Alvast vooruitkijkend hebben wij de onderstaande vragen over de uitvoering van de bouw en de
gevolgen daarvan.

Hoe wordt omgegaan met eventuele nadelige gevolgen van de bouw voor de naburige gebouwen?
Welke aanrijroute voor het bouwverkeer wordt voorzien? Is er meer risico op verkeersslachtoffers?
Er kan vrachtverkeer worden verwacht die mogelijk langs het basisschooltje De Wiekslag moet.
Worden heipalen voorzien en zo ja hoe worden die geplaatst?

7. Planning en informatievoorziening direct belanghebbenden
Wij hebben vernomen dat het streven is om dit jaar de wijziging van het bestemmingsplan te
verwerken en dat volgend jaar de bouw start. In februari (2021) wordt het definitieve
Beeldkwaliteitsplan behandeld in de gemeente. Klopt dit?
Komen er nog afstemmomenten en/of informatiemomenten met de direct belanghebbenden? Is er

dan nog ruimte voor invioed op het plan voorafgaande aan de formele bezwaarperiode van 6 weken
na officiéle bekendmaking?

Graag vernemen wij een reactie op de verwoorde punten. Met name hoe hier invulling aan wordt gegeven.

Met vriendelijke groeten,

5.1.2e 5.1.2e 5.1.2e
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Bijlage 2 20220125 2.01 plattegronden en doorsnede hoofdwoning
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Bijlage 4 Ruimtelijk concept verbeeld

Ruimtelijk concept verbeeld
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Legenda toegepaste uitzonderingsgrondslagen

In dit document zijn gedeeltes geanonimiseerd op
grond van artikel 5 van de Wet open overheid:

Art. 5.1 lid 2 onderdeel e
De eerbiediging van de persoonlijke levenssfeer, tenzij de betrokken persoon instemt met openbaarmaking
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Zienswijze 3



1 "gemeente@buren.nl" <gemeente@buren.nl>
ct Zienswijze indienen
o Gemeente Buren <gemeente@Buren.nl>

> January 23, 2024, 5:45:08 PM UTC

Microsoft Exchange Server;converted from html;

Naam

Naam ontwerpbestemmingsplan of ontwerp omgevingsvergunning
NL.IMRO.0214.RI|Boomgaard-BON1

Uw zienswijze op het plan of besluit

Graag wil ik de onderstaande punten van zorg indienen m.b.t. de nieuwbouwplannen voor het Rehoboth terrein (Kerkstraat 4) en het plan genaamd De

Boomgaard (grenzend aanwop Kerkstraat 6).
Graag hoor ik hoe er tegemoet wordt gekomen aan mijn specifieke zorgen zoals:

- aan- en afvoer materiaal / machines etc. door het dorp van en naar de 2 nieuwe bouwlocaties
- wanneer bouwtekeningen, maatvoering, materiaalkeuze, exacte locatie etc. ter inzage worden vrijgegeven

- wat de keuze is geworden voor de wijze van het aanbrengen van heipalen en hoe mogelijke schade aan aangrenzende woningen door bouw- en hei-

activiteiten wordt voorkomen

- wat er gebeurt als daadwerkelijke schade ontstaat als gevolg van bouw- en/of hei-activiteiten

- hoe het plaatsen van warmtepompen buitenshuis geen geluidsoverlast veroorzaakt voor aangrenzende bewoners

- wat de oplossing is voor de wateroverlast op mijn perceel als gevolg van de nieuw te bouwen woningen op het perceel Rehoboth (op dit moment

ondervind ik bij veel regenval jaarlijks wateroverlast op mijn perceel als gevolg van de afvoer van regenwater van het verenigingsgebouw direct geleid

naar mijn perceel toe). Graag hoor ik hoe dit probleem wordt opgelost in de nieuwe situatie.
Wilt u een kopie van het formulier per e-mail ontvangen?

ja
E-mailadres

mail.com

Met vriendelijke groet,

Domein Dienstverlening
Gemeente Buren
T: 140344

E: gemeente@buren.nl
W:www.buren.nl

De Wetering 1
4021 VZ Maurik

Postbus 23
4020 BA Maurik

000




Legenda toegepaste uitzonderingsgrondslagen

In dit document zijn gedeeltes geanonimiseerd op
grond van artikel 5 van de Wet open overheid:

Art. 5.1 lid 2 onderdeel e
De eerbiediging van de persoonlijke levenssfeer, tenzij de betrokken persoon instemt met openbaarmaking

Pagina('s): 1



Zienswijze 4



Overzicht e-mail document en
bijlagen

De eerstvolgende pagina('s) bevatten de inhoud van het e-mail document met
naam: Zienswijze indienen de Boomgaard Waterschap_clean.msg

Daarnaast bevat deze e-mail bijlagen, in het onderstaande tabel staan de namen
van de bijlagen en of ze meegenomen zijn in het huidige document.

240124 113207-De-Boomgaard-zienswijzel.pdf Ja

240124 _113207-De-Boomgaard-zienswijze.pdf Ja




From "gemeente@buren.nl" <gemeente@buren.nl>
ct Zienswijze indienen

To Gemeente Buren <gemeente@Buren.nl>

> January 24, 2024, 3:35:21 PM UTC

Microsoft Exchange Server;converted from html;

Naam
Het college van dijkgraaf en heemraden van Waterschap Rivierenland
Adres
Postbus 599
Postcode woonplaats
4000 AN Tiel
Naam ontwerpbestemmingsplan of ontwerp omgevingsvergunning
Ontwerpbestemmingsplan en ontwerpbeeldkwaliteitsplan Rijswijk, De Boomgaard
Uw zienswijze op het plan of besluit
Zie de zienswijze in de bijlage.
Eventuele bijlagen

e 240124 113207-De-Boomgaard-zienswijze. pdf

Wilt u een kopie van het formulier per e-mail ontvangen?
ja

E-mailadres

Bestand

e 240124 113207-De-Boomgaard-zienswijzel.pdf

Met vriendelijke groet,

Domein Dienstverlening
Gemeente Buren
T: 140344

E: gemeente@buren.nl
W:www.buren.nl

De Wetering 1
4021 VZ Maurik

Postbus 23
4020 BA Maurik

00®




Bijlage: 240124 113207-De-Boomgaard-
zienswijzel.pdf
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Bezoekadres
Postadres

Bank

De Blomboogerd 1, 4003 BX Tiel

Postbus 599, 4000 AN Tiel

T(0344) 649090 F(0344)64 9099

E info@wsrl.nl I www.waterschaprivierenland.nl

IBAN 5.1.2e

BIC NWABNL2G Waterschap

Archiefexemplaar Rivierenland
Waterschap Riy ierenland
Gemeente Buren

Postbus 23

4020 BA MAURIK VERZONDEN 2 b JAN. 2024

Verzonden via het eFormulier van de gemeente Buren: ‘Zienswijze indienen’.

Datum: Uw kenmerk: Ons kenmerk: Behandeld door:
23 januari 2024 2023172708/2024007868
Onderwerp: Doorkiesnummer / e-mail:

Ontwerp bestemmingsplan Rijswijk, De Boomgaard E
wsrl.nl

Geachte heer/mevrouw,

Hierbij ontvangt u de zienswijze van ons waterschap op het ontwerp bestemmingsplan Rijswijk, De
Boomgaard. Het ontwerp bestemmingsplan maakt de bouw van 15 woningen mogelijk. Daarnaast

is beoogd op enkele aangrenzende percelen het bestemmingsplan in overeenstemming te brengen
met het feitelijk gebruik.

Doorlopen proces

Wij maken er bezwaar tegen dat het proces van de watertoets niet geheel juist is doorlopen. Over
de waterhuishouding binnen het plan heeft veelvuldig afstemming plaatsgevonden met het
waterschap. Wij hebben onze aandachtspunten verschillende keren met u en de initiatiefnemer
besproken en toegelicht. Het (waterhuishoudkundig) plan dat nu voorligt, bevat nog niet de
besproken c.q. benodigde informatie. Om deze reden kunnen wij ook niet beoordelen of het plan
waterhuishoudkundig voldoet aan de eisen van het waterschap.

Gepubliceerde documenten

Bij het bestemmingsplan is een verouderde versie van het onderzoek naar de waterhuishouding
bijgesloten. Bijgesloten is het waterhuishoudkundig plan de Boomgaard te Rijswijk, Adcim, d.d. 23
februari 2023. In dit plan wordt onvoldoende rekening gehouden met de waterbelangen en
hetgeen besproken is in de zomer van 2023. Ook het bestemmingsplan zelf inclusief verbeelding en
regels lijkt een verouderde versie, dit in de zin dat wij de gemaakte afspraken niet herkennen in
verbeelding, regels of toelichting van het bestemmingsplan.

Vanwege het ontbreken van onder andere het juiste waterhuishoudkundig plan is voor ons niet na
te gaan hoe u de waterbelangen borgt. In hoofdstuk 4.7 Water wordt geconcludeerd dat het
waterbeleid geen belemmering vormt voor de uitvoerbaarheid van het plan. Deze conclusie delen
wij met het huidig voorliggende plan niet.

Zoals het plan nu voor ligt is het niet uitvoerbaar; dit omdat zonder planaanpassing geen
watervergunning kan worden verleend. Onze hoofdpunten van bezwaar treft u hieronder aan.



WaterschapRivierenland

Ons kenmerk 2023172708/2024007868
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Hoofdpunten inhoudelijke bezwaren

Status watergangen

De watergangen in en rondom het plangebied zijn op dit moment statusloos of hebben een C-
status. De watergangen zullen minimaal een B-status moeten krijgen tot aan de A-watergang ten
zuiden van de Middelweg. Redenen hiervoor zijn dat de risico’s in het stedelijk gebied relatief hoog
zijn en dan het onderhoud goed moet zijn geregeld. De B-status vraagt beschermingszones en legt
een onderhoudsplicht op aan de eigenaren aan weerszijden van de B-watergangen tot aan de
eerdergenoemde A-watergang. Aangegeven is dat een onderhoud op maat mogelijk kan zijn, mits
dit aantoonbaar niet leidt tot wateroverlast. Dit onderdeel ontbreekt in het voorliggend plan.
Daarbij speelt het feit dat nu niet overal voldoende ruimte is voor een beschermingszone. Dit
vraagt volgens ons een planaanpassing. Daarbij heeft de initiatiefnemer aangegeven dat
belanghebbende derden niet zullen instemmen met de statuswijziging. Deze instemming is nodig
om de watervergunning te kunnen verlenen.

Lange duikers
In het voorliggend plan zijn verschillende (lange) duikers opgenomen. Duikers zijn toegestaan als

ontsluiting van een perceel met een maximale lengte van 12 m. Een aantal duikers kan niet worden
gerealiseerd omdat ze te lang zijn of niet nodig zijn voor de ontsluiting van het perceel. Behoud van
de watergangen, inclusief de beschermingszone vraagt een bepaald ruimtebeslag. Deze ruimte kan
volgens ons alleen gerealiseerd worden als het plan wordt aangepast.

Bestemming tuin

Onderdeel van het bestemmingsplan is om op enkele aangrenzende percelen de bestemming in
overeenstemming te brengen met het feitelijk gebruik. In de regels voor deze is opgenomen dat
maximaal 30% van de tuinen bebouwd mag worden. De totale toename verharding voor alle
percelen samen is daarmee groter dan onze vrijstellingsregeling. Volgens ons beleid geldt de
vrijstelling niet wanneer er sprake is van een groter planologisch geheel. Dit houdt in dat
aanvullende compensatie nodig is. Hiervoor is geen ruimte gereserveerd binnen de plannen.
Berekeningen in het kader van het waterhuishoudkundig plan zouden moeten aantonen in welke
mate hier een oplossing voor wordt geboden. Zoals hiervoor al aangegeven, ligt er momenteel een
verouderde versie voor. Hierdoor kunnen wij geen advies geven of de waterbelangen voldoende
zijn geborgd.

Conclusie

Wij moeten helaas bezwaar maken tegen bovenstaande onderdelen van het ontwerp
bestemmingsplan, aangezien wij nog geen compleet beeld van het planvoornemen en de impact op
het waterbelang kunnen maken. De reden hiervoor is dat er, volgens ons, verouderde stukken zijn
gepubliceerd, waardoor wij niet kunnen inschatten of, en zo ja welke punten van bezwaar er nog
resteren.

Wij verzoeken u het bestemmingsplan niet vast te stellen en ervoor zorg te dragen dat er in overleg
met waterschap een goedgekeurd waterhuishoudkundig plan wordt opgesteld. En dat dit uiteraard
in overeenstemming is met het, indien nodig aangepaste of nieuwe, bestemmingsplan.

Wij verzoeken u vriendelijk bij verdere correspondentie ons kenmerk te vermelden, zodat wij uw brief sneller kunnen
beantwoorden.
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Als u vragen of opmerkingen heeft dan kunt u contact opnemen met Zij is

bereikbaar via e-mail | EJETEEE@wsrl.nl of per telefoon: || N

Met vriendelijke groet,
namens het college van dijkgraaf en heemraden
van Waterschap Rivierenland,

hoofd van de afdeling Omgeving en Beleid

Bijlage(n): Geen
Afschrift:  Archief

Wij verzoeken u vriendelijk bij verdere correspondentie ons kenmerk te vermelden, zodat wij uw brief sneller kunnen

beantwoorden.
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Bezoekadres De Blomboogerd 1, 4003 BX Tiel
Postadres Postbus 599, 4000 AN Tiel
T (0344) 64 9090 F(0344) 64 90 99

@wsrl.nl I www.waterschaprivierenland.nl
Bank IBAN

BIC NWABNL2G Waterschap
Archiefexemplaar Rivierenland
Waterschap Riy ierenland
Gemeente Buren

Postbus 23

4020 BA MAURIK VERZONDEN 7L JAN, 7024

Verzonden via het eFormulier van de gemeente Buren: ‘Zienswijze indienen’.

Datum: Uw kenmerk: Ons kenmerk: Behandeld door:
23 januari 2024 2023172708/2024007868
Onderwerp: Doorkiesnummer / e-mail:

Ontwerp bestemmingsplan Rijswijk, De Boomgaard E
wsrl.nl

Geachte heer/mevrouw,

Hierbij ontvangt u de zienswijze van ons waterschap op het ontwerp bestemmingsplan Rijswijk, De
Boomgaard. Het ontwerp bestemmingsplan maakt de bouw van 15 woningen mogelijk. Daarnaast
is beoogd op enkele aangrenzende percelen het bestemmingsplan in overeenstemming te brengen
met het feitelijk gebruik.

Doorlopen proces

Wij maken er bezwaar tegen dat het proces van de watertoets niet geheel juist is doorlopen. Over
de waterhuishouding binnen het plan heeft veelvuldig afstemming plaatsgevonden met het
waterschap. Wij hebben onze aandachtspunten verschillende keren met u en de initiatiefnemer
besproken en toegelicht. Het (waterhuishoudkundig) plan dat nu voorligt, bevat nog niet de
besproken c.q. benodigde informatie. Om deze reden kunnen wij ook niet beoordelen of het plan
waterhuishoudkundig voldoet aan de eisen van het waterschap.

Gepubliceerde documenten

Bij het bestemmingsplan is een verouderde versie van het onderzoek naar de waterhuishouding
bijgesloten. Bijgesloten is het waterhuishoudkundig plan de Boomgaard te Rijswijk, Adcim, d.d. 23
februari 2023. In dit plan wordt onvoldoende rekening gehouden met de waterbelangen en
hetgeen besproken is in de zomer van 2023. Ook het bestemmingsplan zelf inclusief verbeelding en
regels lijkt een verouderde versie, dit in de zin dat wij de gemaakte afspraken niet herkennen in
verbeelding, regels of toelichting van het bestemmingsplan.

Vanwege het ontbreken van onder andere het juiste waterhuishoudkundig plan is voor ons niet na
te gaan hoe u de waterbelangen borgt. In hoofdstuk 4.7 Water wordt geconcludeerd dat het
waterbeleid geen belemmering vormt voor de uitvoerbaarheid van het plan. Deze conclusie delen
wij met het huidig voorliggende plan niet.

Zoals het plan nu voor ligt is het niet uitvoerbaar; dit omdat zonder planaanpassing geen
watervergunning kan worden verleend. Onze hoofdpunten van bezwaar treft u hieronder aan.
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Hoofdpunten inhoudelijke bezwaren

Status watergangen

De watergangen in en rondom het plangebied zijn op dit moment statusloos of hebben een C-
status. De watergangen zullen minimaal een B-status moeten krijgen tot aan de A-watergang ten
zuiden van de Middelweg. Redenen hiervoor zijn dat de risico’s in het stedelijk gebied relatief hoog
zijn en dan het onderhoud goed moet zijn geregeld. De B-status vraagt beschermingszones en legt
een onderhoudsplicht op aan de eigenaren aan weerszijden van de B-watergangen tot aan de
eerdergenoemde A-watergang. Aangegeven is dat een onderhoud op maat mogelijk kan zijn, mits
dit aantoonbaar niet leidt tot wateroverlast. Dit onderdeel ontbreekt in het voorliggend plan.
Daarbij speelt het feit dat nu niet overal voldoende ruimte is voor een beschermingszone. Dit
vraagt volgens ons een planaanpassing. Daarbij heeft de initiatiefnemer aangegeven dat
belanghebbende derden niet zullen instemmen met de statuswijziging. Deze instemming is nodig
om de watervergunning te kunnen verlenen.

Lange duikers
In het voorliggend plan zijn verschillende (lange) duikers opgenomen. Duikers zijn toegestaan als

ontsluiting van een perceel met een maximale lengte van 12 m. Een aantal duikers kan niet worden
gerealiseerd omdat ze te lang zijn of niet nodig zijn voor de ontsluiting van het perceel. Behoud van
de watergangen, inclusief de beschermingszone vraagt een bepaald ruimtebeslag. Deze ruimte kan
volgens ons alleen gerealiseerd worden als het plan wordt aangepast.

Bestemming tuin

Onderdeel van het bestemmingsplan is om op enkele aangrenzende percelen de bestemming in
overeenstemming te brengen met het feitelijk gebruik. In de regels voor deze is opgenomen dat
maximaal 30% van de tuinen bebouwd mag worden. De totale toename verharding voor alle
percelen samen is daarmee groter dan onze vrijstellingsregeling. Volgens ons beleid geldt de
vrijstelling niet wanneer er sprake is van een groter planologisch geheel. Dit houdt in dat
aanvullende compensatie nodig is. Hiervoor is geen ruimte gereserveerd binnen de plannen.
Berekeningen in het kader van het waterhuishoudkundig plan zouden moeten aantonen in welke
mate hier een oplossing voor wordt geboden. Zoals hiervoor al aangegeven, ligt er momenteel een
verouderde versie voor. Hierdoor kunnen wij geen advies geven of de waterbelangen voldoende
zijn geborgd.

Conclusie

Wij moeten helaas bezwaar maken tegen bovenstaande onderdelen van het ontwerp
bestemmingsplan, aangezien wij nog geen compleet beeld van het planvoornemen en de impact op
het waterbelang kunnen maken. De reden hiervoor is dat er, volgens ons, verouderde stukken zijn
gepubliceerd, waardoor wij niet kunnen inschatten of, en zo ja welke punten van bezwaar er nog
resteren.

Wij verzoeken u het bestemmingsplan niet vast te stellen en ervoor zorg te dragen dat er in overleg
met waterschap een goedgekeurd waterhuishoudkundig plan wordt opgesteld. En dat dit uiteraard
in overeenstemming is met het, indien nodig aangepaste of nieuwe, bestemmingsplan.

Wij verzoeken u vriendelijk bij verdere correspondentie ons kenmerk te vermelden, zodat wij uw brief sneller kunnen
beantwoorden.
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hoofdstuk 1 Inleiding

1.1 Aanleiding

Initiatiefnemer is voornemens op de locatie Kerkstraat 4, ook wel bekend als De Boomgaard, en het ten
westen gelegen perceel 15 woningen te realiseren. Daarnaast is beoogd op de aangrenzende percelen het
bestemmingsplan in overeenstemming te brengen met het feitelijk gebruik. Onderdeel daarvan is onder
andere het splitsen van een monument in twee wooneenheden.

Het initiatief past niet binnen de ter plaatse geldende bestemmingsplannen 'Kernen Buren'
en 'Buitengebied Buren'. Om het planvoornemen juridisch-planologisch mogelijk te maken is een partiéle
herziening van het bestemmingsplan nodig. Voorliggend bestemmingsplan voorziet hierin.

1.2 Ligging plangebied

Het plangebied is gelegen tussen de Kerkstraat, Rijnbandijk, De Heuvel en Middelweg in de kern Rijswijk
en een deel van het buitengebied (gemeente Buren). Rijswijk is ontstaan als een dijkdorp aan de
Rijnbandijk, met zowel binnen- als buitendijks enige oude bebouwing rond de oude dorpskern. De
bebouwing concentreert zich op en aan de Rijnbandijk en langs enkele loodrecht daarop gelegen straten,
zoals de Kerkstraat en de Prinses Irenestraat. Binnen de begrenzing van de kern Rijswijk liggen woningen,
een kerk, het dorpshuis aan de Kortebosstraat en twee agrarische gebieden. Ten westen van het dorp
bevindt zich het Amsterdam-Rijnkanaal en ten noorden stroomt de Nederrijn. Aan de overzijde van deze
rivier ligt de vestingstad en gelijknamige gemeente Wijk bij Duurstede.

Het plangebied is kadastraal bekend onder de kadastrale gemeente Maurik, sectie |, en omvat een groot
aantal percelen. In totaal beslaat het plangebied een oppervlakte van ca. 5 hectare.

Navolgende afbeeldingen tonen de globale ligging en de globale begrenzing van het plangebied.

yTRECHT
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Globale ligging plangebied, wit omcirkeld (bron: Google Earth)



Begrenzing plangebied, rood omkaderd (bron: ruimtelijkeplannen.nl)

1.3 Geldend planologisch regime

Het plangebied ligt binnen de plangrenzen van de bestemmingsplannen 'Kernen Buren' (vastgesteld op 25
juni 2013) en 'Buitengebied Buren' (vastgesteld op 29 september 2009). De navolgende afbeelding toont
een fragment van de verbeeldingen van de geldende bestemmingsplannen.
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Uitsnede bestemmingsplannen 'Kernen Buren' en '‘Buitengebied Buren' (plangebied zwart omkaderd, bron: ruimtelijkeplannen.nl)



Navolgend wordt beschouwd welke ontwikkelingen en herzieningen beoogd zijn binnen de plangrenzen van
deze bestemmingsplannen.

Kernen Buren (2013)

De ontwikkeling van de woningen vindt volledig plaats binnen de plangrenzen van bestemmingsplan
'Kernen Buren'. Ter plaatse gelden de bestemmingen 'Wonen', 'Maatschappelijk' en 'Agrarisch met waarden
- Oeverwallen'. Binnen de twee laatstgenoemde bestemmingen is wonen niet toegestaan. Binnen de
bestemming 'Wonen' is dit wel toegestaan, echter ontbreekt ter plaatse een bouwvlak, waardoor realisatie
van woningen strijdig is met het bestemmingsplan. Derhalve dient ten behoeve van de ontwikkeling een
nieuw bestemmingsplan vastgesteld te worden. Voorliggend plan voorziet hierin.

Tevens is beoogd binnen de plangrenzen van 'Kernen Buren', voor de percelen 1831, 1832, 1834, 1872 en
1873 een bestemmingswijziging naar een woonbestemming door te voeren, om zo het feitelijke en beoogde
gebruik te formaliseren. De overige dubbelbestemmingen en aanduidingen worden daarbij, voor zover
relevant, gehandhaafd.

Buitengebied Buren (2009)
Ook binnen de plangrenzen van het bestemmingsplan 'Buitengebied Buren' zijn enkele
bestemmingswijzigingen beoogd.

e Percelen 1877, 1879, 1881, 1882, 1884, 1886, 1891 (achter woningen Kerkstraat):
deels bestemmingswijziging van 'Agrarisch - Oeverwalgebied' naar 'Wonen;

e  Perceel 1876: deels bestemmingswijziging van 'Agrarisch - Oeverwalgebied' naar 'Wonen'.

Deze bestemmingswijzigingen zijn voorgenomen omdat het feitelijke woongebruik op de percelen te
formaliseren. De woningen aan de Rijnbandijk 245-245A zijn door het beéindigen van de agrarische
bedrijfsactiviteiten formeel niet meer aan te merken als bedrijffswoning. Om die reden is het voornemen
deze woningen en omliggende gronden van een woonbestemming te voorzien.

De bewoners van de woningen Kerkstraat 8 t/m 30 wensen 15 m van hun tuinen, die in de huidige situatie
de bestemming 'Agrarisch - Oeverwalgebied' hebben, te herbestemmen naar de bestemming 'Tuin'. Dit biedt
ze de mogelijkheid hier (vergunningsvrij) nog bouwwerken te plaatsen, voor zover de overige regels dit
toestaan. Daardoor kan dit deel van de tuin beter bij het bebouwde deel betrokken worden. Bovendien
kunnen door de herbestemming agrarische activiteiten op deze gronden uitgesloten worden.

Om voornoemde voornemens mogelijk te maken is een partiéle herziening van het bestemmingsplan nodig.
Voorliggend bestemmingsplan voorziet hierin.

1.4 Leeswijzer

Na dit inleidende hoofdstuk wordt in hoofdstuk 2 het plan beschreven. In hoofdstuk 3 wordt het
beleidskader uiteengezet. Hierin wordt het voor dit bestemmingsplan relevante rijks-, provinciaal, en
gemeentelijke beleid beschreven en vervolgens wordt het initiatief hieraan getoetst. In hoofdstuk 4 wordt
het project inhoudelijk op haalbaarheid getoetst aan de hand van het geldende beleid en
(milieu)wetgeving. In hoofdstuk 5 wordt vervolgens een juridische planbeschrijving gegeven. Hoofdstuk 6
gaat in op de economische haalbaarheid van het plan. Tot slot bevat hoofdstuk 7 de maatschappelijke
uitvoerbaarheid van het plan, waarbij de uitkomsten van de inspraak en overlegmomenten ex artikel 3.1.1.
van het Besluit ruimtelijke ordening zijn opgenomen.



hoofdstuk 2 Planbeschrijving

2.1 Bestaande situatie

Het plangebied bevindt zich aan de westzijde van de kern Rijswijk in de gemeente Buren. In de omgeving
zijn overwegend woningen, maatschappelijke voorzieningen en boomgaarden aanwezig. In het deel van het
plangebied waar de realisatie van woningen beoogd is stonden tot voor kort enkele grote, deels
overwoekerde bedrijffsopstallen. Deze zijn inmiddels verwijderd en de gronden zijn bouwrijp gemaakt. De
navolgende foto geeft een impressie van de locatie.

> -
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Impressie te ontwikkeling gronden, situatie januari 2021 (bron: Blom Ecologie)

Het westelijk deel van het plangebied was voorheen in gebruik ten behoeve van een fruitteeltbedrijf. Over de
jaren is dit gebruik steeds minder intensief geworden en inmiddels is het gebruik volledig
beéindigd. Navolgende afbeelding geeft een impressie van de voormalige agrarische gronden en de
dorpsrand van Rijswijk.
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Aanzicht dorpsrand en boomgaarden vanaf de Rijnbandijk, situatie augustus 2016 (bron: Google Streetview)

2.2 Toekomstige situatie

Voorliggend plan bestaat uit het realiseren van 15 woningen en het formaliseren van het bestaande gebruik
van enkele gronden, door het wijzigen van de bestemmingen. Navolgend worden deze twee planelementen
beschouwd.

Realisatie woningen
De initiatiefnemer is voornemens in het oostelijk deel van het plangebied, de locatie in het verlengde van de

Kerkstraat en de Baron van Brakellstraat, 15 woningen te ontwikkelen. De navolgende afbeelding toont de
beoogde situatie.



) AN

Beoogde situatie (bron: MAAK)

De ontwikkeling kent de volgende woningverdeling:

e  3vrijstaande woningen

e 2 twee-onder-een-kapwoningen
e 4 tussen-/hoekwoningen

e 6 beneden-/bovenwoningen

Om tegemoet te komen aan het voormalige agrarische karakter van de locatie en te refereren aan
de voorheen in het plangebied aanwezige boomgaard, wordt de boomgaard als uitgangspunt gehanteerd
voor de ontwikkeling van de 12 woningen die in het verlengde van de Kerkstraat komen te liggen. De
gehanteerde uitgangspunten voor dit gebied zijn opgenomen in een beeldkwaliteitsplan (MAAK, d.d. 18 mei
2021, zie bijlagen bij toelichting bijlage 1). Tussen de bomen worden drie compacte volumes los geplaatst.
De volumes zijn verschillend in programma en oppervlakte, maar worden allemaal voorzien van een
langskap en refereren wat betreft maat, schaal en uiterlijke verschijning aan bebouwing passend bij een
boomgaard. De onderverdeling is als volgt: het Hoofdhuis (twee twee-onder-een-kapwoningen), de
Boerenschuur (vier tussen-/hoekwoningen) en de Hooiberg (zes beneden-/bovenwoningen).

De drie vrijstaande woningen die in het verlengde van de Baron van Brakellstraat komen te liggen, ook wel
bekend als het Rehoboth terrein, worden als een geclusterd geheel gezien en krijgen een natuurlijke
samenhang, door de woningen uit te voeren als hoofdgebouw (1 woning) met een schuur (2 woningen). De
woningen worden niet verstopt. Ze sluiten niet zozeer aan bij de woningen aan de oostzijde van de
Kerkstraat, maar des te beter bij de woningen aan de westzijde van de Kerkstraat. De uitgangspunten voor
deze drie woningen zijn, net als voor De Boomgaard, vastgelegd in een beeldkwaliteitsplan (Maartje Kaper
Architecte, d.d. 5 december 2019, zie bijlagen bij toelichting bijlage 2).

Voorts zullen alle woningen voldoen aan de BENG-eisen en voorzien worden van zonnepanelen. Daarnaast
wordt gebruik gemaakt van duurzame materialen.
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De ontwikkeling voorziet in de behoefte aan woningen voor mensen uit het dorp die graag in de kern willen
blijven wonen. In de volumes is ruimte voor een divers woningbouwprogramma. Het GVO varieert tussen de
65 en de 130 m?2, wat veel woningen geschikt maakt voor starters/jongeren. Voornamelijk de beneden-
/bovenwoningen en de tussen-/hoekwoningen richten zich op deze doelgroepen.

De 12 woningen die zich in het verlengde van de Kerkstraat bevinden zijn bereikbaar vanaf de inrit die
aansluit op de Kerkstraat aan de zuidkant van de locatie. Aan de oostkant wordt een voetgangerspad
gerealiseerd die ook uitkomt op de Kerkstraat. Parkeren vindt zowel langs de inrit als op eigen terrein
plaats. Dit komt nader aan bod in toelichting paragraaf 4.10.2.

Ook de 3 vrijstaande woning zijn bereikbaar vanaf de Kerkstraat en beschikken over een gezamenlijke inrit.
Parkeren geschiedt op een gedeelde parkeerkoffer in de groenstrook ten noorden van de woningen.

Formalisatie bestaand gebruik
In het westen en noorden van het plangebied bevinden zich verschillende percelen waar het feitelijk gebruik
niet overeenkomt met het geldende bestemmingsplan. Met voorliggend plan wordt beoogd dit te herstellen.

In het westelijk deel van het plangebied zijn verschillende percelen aanwezig die voorheen een agrarisch
gebruik kenden. Deze agrarische functie is inmiddels deels beéindigd, waardoor enkele gronden met de
agrarische bestemmingsplan in werkelijkheid een andere functie vervullen. Om deze feitelijke situatie te
formaliseren is beoogd de gronden ook als zodanig te bestemmen. Dit heeft voor de woningen Rijnbandijk
245-245A tot gevolg dat de huidige bestemming als agrarische bedrijffswoning geen afspiegeling meer is
van het feitelijk gebruik. Het voornemen is dan ook deze woning en direct omliggende gronden een
woonbestemming te geven. Tevens is beoogd om de tweede woning die op het perceel aanwezig is te
formaliseren. Aan de splitsing van een monument worden in het geldende bestemmingsplan echter enkele
voorwaarden gesteld. Daarbij gaat het om het volgende:

a. de extra woning wordt gerealiseerd binnen de bestaande inhoud van een gebouw dat tevens is
aangemerkt als Rijksmonument of gemeentelijk monument overeenkomstig de Monumentenwet
of de gemeentelijke Monumentenverordening en wordt gerealiseerd met als oogmerk de
karakteristiek van het desbetreffende gebouw in stand te houden, dan wel te herstellen;
de extra woning een inhoud heeft van tenminste 300 m3;
van tevoren in voldoende mate is verzekerd dat de oppervilakte aan bestaande vrijgekomen
bedrijffsbebouwing op het desbetreffende erf, voorzover deze geen karakteristieke of monumentale
waarde hebben en voor zover deze meer bedraagt dan 75 m2 per woning, wordt gesloopt.

De extra woning bevindt zich binnen het Rijlksmonument, heeft een inhoud van meer dan 300 m3 en er is
geen sprake van vrijgekomen bedrijfsbebouwing. Daarmee wordt voldaan aan de voorwaarden en kan de
extra woning geformaliseerd worden.

Verder bevindt zich in het noorden van het plangebied de woning Rijnbandijk 243, die in de huidige situatie
een agrarische bestemming heeft. Ook deze agrarische functie is beéindigd, waardoor slechts het gebruik
van de woning resteert. Om dit gebruik te formaliseren wordt beoogd een woonbestemming toe te kennen
aan dit perceel.
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hoofdstuk 3 Beleidskader

3.1 Nationaal beleid

3.1.1 Nationale Omgevingsvisie

Op 11 september 2020 is de Nationale Omgevingsvisie (NOVI) 'Duurzaam perspectief voor onze
leefomgeving' in werking getreden. Deze visie bevat de hoofdzaken van het strategisch rijksbeleid voor de
fysieke leefomgeving. Dit is een combinatie van beleid uit de bestaande beleidsdocumenten, met en zonder
wettelijke grondslag, en nieuw strategisch beleid. De grote en complexe opgaven, zoals klimaatverandering,
energietransitie, circulaire economie, bereikbaarheid en woningbouw, zullen Nederland gaan veranderen.
De NOVI bevat een toekomstperspectief met de ambities van het Rijk. In de NOVI zijn 21 nationale belangen
met bijbehorende opgaven geformuleerd. Deze nationale belangen komen samen in vier prioriteiten:

ruimte voor klimaatadaptatie en energietransitie;
duurzaam economisch groeipotentieel;

sterke en gezonde steden en regio's;

toekomstbestendige ontwikkeling van het landelijk gebied.

oo oo

Voor de vier NOVI-prioriteiten geldt steeds dat zowel voor de lange als de korte termijn maatregelen nodig
zijn. Deze maatregelen dienen in de praktijk voortdurend op elkaar in te spelen. Bij de afweging
van de belangen staat een evenwichtig gebruik van de fysieke leefomgeving centraal voor zowel de boven-
als de ondergrond.

Planspecifiek

Het beoogde plan is in lijn met de prioriteiten, in het bijzonder sterke en gezonde steden en regio's. De
ontwikkeling van 15 woningen binnen de kern levertimmers een bijdrage aan het terugdringen van
het landelijke woningtekort. De ambities van de NOVI vormen daarom geen belemmeringen voor dit plan.

3.1.2 Besluit algemene regels ruimtelijke ordening

De wetgever heeft in de Wro, ter waarborging van de nationale of provinciale belangen, de
besluitmogelijkheden van lagere overheden begrensd. Indien provinciale of nationale belangen dat met het
00g op een goede ruimtelijke ordening noodzakelijk maken, kunnen bij of krachtens provinciale verordening
respectievelijk bij of krachtens algemene maatregel van bestuur regels worden gesteld omtrent de inhoud
van bestemmingsplannen. In het Besluit algemene regels ruimtelijke ordening (Barro) zijn 14 nationale
belangen opgenomen die in de Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte (SVIR) zijn herbevestigd. Voor deze
belangen is het Rijk verantwoordelijk en wil het resultaten boeken. Buiten deze belangen hebben decentrale
overheden beleidsvrijheid. Het Barro is op 30 december 2011 in werking getreden en op 1 oktober 2012, 1
juli 2014, 1 juli 2016 en 1 januari 2017 op onderdelen aangevuld.

Planspecifiek
De beoogde ontwikkeling raakt niet aan één van de 14 nationale belangen; het Barro is niet specifiek van
toepassing op het plangebied.

3.1.3 Ladder voor duurzame verstedelijking

In het Besluit ruimtelijke ordening (Bro) is de verplichting opgenomen om in het geval van een nieuwe
stedelijke ontwikkeling in de toelichting een onderbouwing op te nemen van nut en noodzaak van de nieuwe
stedelijke ruimtevraag en de ruimtelijke inpassing. Hierbij wordt uitgegaan van de 'Ladder voor duurzame
verstedelijking'. De 'stappen van de ladder' worden in artikel 3.1.6, leden 2 - 4 Bro als volgt omschreven:
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2. De toelichting bij een bestemmingsplan dat een nieuwe stedelijke ontwikkeling mogelijk maakt,
bevat een beschrijving van de behoefte aan die ontwikkeling, en, indien het bestemmingsplan die
ontwikkeling mogelijk maakt buiten het bestaand stedelijk gebied, een motivering waarom niet
binnen het bestaand stedelijk gebied in die behoefte kan worden voorzien.

3. Indien in een bestemmingsplan als bedoeld in het tweede lid toepassing is gegeven aan artikel
3.6, eerste lid, onder a of b, van de wet kan bij dat bestemmingsplan worden bepaald dat de
beschrijving van de behoefte aan een nieuwe stedelijke ontwikkeling en een motivering als
bedoeld in het tweede lid eerst wordt opgenomen in de toelichting bij het wijzigings- of het
uitwerkingsplan als bedoeld in dat artikel.

4. Een onderzoek naar de behoefte als bedoeld in het tweede lid, heeft, in het geval dat een
bestemmingsplan als bedoeld in het tweede lid, ziet op de vestiging van een dienst als bedoeld in
artikel 1 van de Dienstenwet en dit onderzoek betrekking heeft op de economische behoefte, de
marktvraag of de beoordeling van de mogelijke of actuele economische gevolgen van die vestiging,
slechts tot doel na te gaan of de vestiging van een dienst in overeenstemming is met een goede
ruimtelijke ordening.

Planspecifiek

Conform artikel 1.1.1, eerste lid onder i van het Bro wordt onder een stedelijke ontwikkeling verstaan: een
'ruimtelijke ontwikkeling van een bedrijventerrein of zeehaventerrein, of van kantoren, detailhandel,
woningbouwlocaties of andere stedelijke voorzieningen." Uit jurisprudentie van de Afdeling
bestuursrechtspraak van de Raad van State blijkt dat de ondergrens van wat als nieuwe stedelijke
ontwikkeling moet worden gezien, ligt tussen de 9 en 14 nieuwe woningen afhankelijk van de omgeving
waarin de ontwikkeling plaatsvindt. Onderhavige ontwikkeling betreft onder meer de planologische
toevoeging van 16 woningen (bouw van 15 woningen en splitsing monument) en is daarmee aan te merken
als stedelijke ontwikkeling. Derhalve worden hieronder de 'treden' van de ladder doorlopen.

Behoefte

In toelichting paragraaf 3.4.2 is een samenvatting opgenomen van het Woningprogramma 2020-2030. Uit
deze nota blijkt dat er in de gemeente Buren een behoefte aan woningen bestaat. Ook op regionaal niveau
bestaat deze behoefte, zoals blijkt uit toelichting paragraaf 3.3.1. Voorliggend plan voorziet in de realisatie
van woningen, waarmee het inspeelt op de regionale en gemeentelijke behoefte.

Bestaand stedelijk gebied

In artikel 1.1.1 onder h van het Bro is een nadere omschrijving van het begrip 'bestaand stedelijk gebied'
vastgelegd. Als bestaand stedelijk gebied wordt aangemerkt: 'bestaand stedenbouwkundig samenstel van
bebouwing ten behoeve van wonen, dienstverlening, bedrijvigheid, detailhandel of horeca, alsmede de
daarbij behorende openbare of sociaal culturele voorzieningen, stedelijk groen en infrastructuur'. De
locatie waar de woningen zijn beoogd, en de omgeving daarvan, is als een dergelijk samenstel te
kwalificeren. Ten noorden, ten zuiden en ten oosten van de locatie bevinden zich immers verschillende van
deze functies, namelijk woningen, stedelijk groen en maatschappelijke functies.

Conclusie
Geconcludeerd wordt dat voorgenomen ontwikkeling past binnen de ladder voor duurzame verstedelijking.

3.2 Provinciaal beleid

3.2.1 Omgevingsvisie Gelderland

De Omgevingsvisie Gaaf Nederland is vastgesteld op 19 december 2018. In de Omgevingsvisie staat een
gezond, veilig, schoon en welvarend Gelderland centraal. De provincie Gelderland legt bij de uitoefening van
haar taken de focus op een duurzaam, verbonden en economisch krachtig Gelderland. Met behulp van
zeven ambities - op het terrein van energietransitie, klimaatadaptatie, circulaire economie, biodiversiteit,
bereikbaarheid, economisch vestigingsklimaat en op het woon- en leefklimaat - wordt daaraan richting
gegeven.

13



De Omgevingsvisie Gaaf Gelderland bevat thematische visieschetsen. De schetsen zijn een grove schets
van in het oog springende bestaande en nieuwe initiatieven, kansen, mogelijkheden en ontwikkelingen. De
ambities die hieruit volgen zijn:

a. Energietransitie: van fossiel naar duurzaam.

b. Klimaatadaptatie: omgaan met veranderend weer.

c. Circulaire economie: sluiten van kringlopen.

d. Biodiversiteit: werken met de natuur.

e. Bereikbaarheid: duurzaam verbonden.

f.  Vestigingsklimaat: Een krachtige, duurzame topregio!

g.  Woon- en leefomgeving: dynamisch, divers, duurzaam.
Planspecifiek

Voor de beoogde ontwikkeling is met name de ambitie voor de woon- en leefomgeving van toepassing. De
provincie streeft naar een duurzaam en divers woon- en leefklimaat, dat steeds weet te anticiperen op
ontwikkelingen. Daarbij zijn de volgende ambities opgesteld:

a. Gelderland heeft een aanbod aan woningtypen en woonmilieus passend bij de diversiteit aan
woningvraag; voor ieder een passende, duurzame woning. We benutten de bestaande bebouwde
omgeving optimaal met voldoende ruimte voor klimaatadaptieve maatregelen.

b. Alle nieuwbouw wordt aardgasloos aangelegd en zoveel mogelijk circulair gebouwd. In 2035 zijn
alle (bestaande) wijken van het aardgas.

c.  Woningen in Gelderland zijn in 2050 klimaatneutraal.

Met de beoogde ontwikkeling wordt hier invulling aangegeven door duurzame woningbouw toe te passen.
De beoogde woningen worden goed geisoleerd, aardgasloos aangelegd en voorzien van zonnepanelen.
Daarnaast krijgen de woningen een maat, schaal en uitstraling die passen in de omgeving. De beoogde
ontwikkeling is daarmee passend binnen de ambities van de provincie wat betreft woningbouw.

Een van de ambities van de provincie is dat er bij ontwikkelingen aandacht geschonken wordt aan
klimaatadaptatie. Bij voorliggend plan wordt er voorzien in een grote mate aan groen, om te refereren aan
de naastgelegen boomgaard. Dit heeft een positieve invioed op de waterhuishouding en de hitte in het
plangebied. Daarnaast wordt zo min mogelijk verharding aangelegd en wordt het hemelwater afgekoppeld
van de riolering. In toelichting paragraaf 4.11 komt een nadere beschrijving van klimaatadaptatie aan bod.

Conclusie
Geconcludeerd kan worden dat onderhavig plan in lijn is met de Omgevingsvisie Gelderland.

3.2.2 Omgevingsverordening Gelderland

Met een omgevingsverordening stelt de provincie regels aan bestemmingsplannen van gemeenten. De
provincie Gelderland heeft op 24 september 2014 de Omgevingsverordening vastgesteld, die vervolgens op
18 oktober 2014 in werking is getreden. Deze Omgevingsverordening is partieel gewijzigd. Voor de
beoordeling van het onderhavige bestemmingsplan is getoetst aan de geconsolideerde
Omgevingsverordening Gelderland december 2018. De provincie beschikt over een palet van instrumenten
waarmee zij haar ambities realiseert. De Omgevingsverordening is er een van. De verordening voorziet ten
opzichte van de Omgevingsvisie niet in nieuw beleid en is daarmee dus beleidsneutraal. De inzet van de
verordening als juridisch instrument om de doorwerking van het provinciaal beleid af te dwingen is beperkt
tot die onderdelen van het beleid waarvoor de inzet van algemene regels noodzakelijk is om provinciale
belangen veilig te stellen of om uitvoering te geven aan wettelijke verplichtingen. De Omgevingsverordening
richt zich net zo breed als de Omgevingsvisie op de fysieke leefomgeving in de Provincie Gelderland. Dit
betekent dat vrijwel alle regels die betrekking hebben op de fysieke leefomgeving opgenomen zijn in de
Omgevingsverordening. Het gaat hierbij om regels op het gebied van ruimtelijke ordening, milieu, water,
verkeer en bodem. De verwachting is dat de omgevingsverordening op termijn alle regels zal gaan bevatten
die betrekking hebben op de fysieke leefomgeving.
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Planspecifiek
Aan de hand van de bij de Omgevingsverordening behorende kaart zijn de voor de planontwikkeling
relevante bepalingen geidentificeerd. Het plangebied is verbonden met de navolgende bepalingen:

o Artikel 2.24 (eenmalige uitbreiding glastuinbouw)

e Artikel 2.25 (tijdelijk verbod nieuwvestiging glastuinbouw)

o Artikel 2.26 (tijdelijk verbod uitbreiding bestaande glastuinbouw)
o Artikel 2.27 (tijdelijk verbod hervestiging glastuinbouw)

e Artikel 2.51b (bescherming Ganzenrustgebied)

o Artikel 2.56 (ontwikkeling in Nationaal landschap)

Een groot deel van deze provinciale regels is niet van toepassing op de voorgenomen planontwikkeling. Wel
zijn artikel 2.51b, 2.56 en 2.65b relevant. Dit wordt navolgend beschouwd.

Bescherming ganzenrustgebied

Het westelijk deel van het plangebied is aangewezen als ganzenrustgebied. In deze zone zijn geen
ontwikkelingen voorgenomen, slechts bestemmingswijzigingen om het feitelijk gebruik te formaliseren. Het
gaat daarbij om het vestigen van een woonbestemming op de bestaande woning Rijnbandijk 245-245A en
de daarbij behorende gronden. Met deze bestemmingswijziging blijft het huidige gebruik van de gronden
gelijk. De gronden direct rondom de woning Rijnbandijk 245-245A zijn al lange tijd in gebruik als tuin,
waardoor deze gronden al ongeschikt zijn als ganzenrustgebied. Hier brengt de bestemmingswijziging geen
verandering in. Er kan geconcludeerd dat de voorgenomen bestemmingswijzigingen geen afbreuk doen aan
het ganzenrustgebied.

Ontwikkeling in Nationaal Landschap

Een deel van het plangebied, namelijk het westelijk deel en een deel in het noorden, is aangewezen als
Nationaal Landschap. Een bestemmingsplan voor gronden binnen Nationaal Landschap mag slechts
bestemmingen mogelijk maken die geen afbreuk doen aan de kernkwaliteiten van het Nationaal
Landschap. De bestemming 'Agrarisch met waarden - Oeverwalgebied' betreft een dergelijke bestemming,
aangezien de bouwmogelijkheden hierin beperkt zijn. Het handhaven van deze bestemming wordt daarom
als passend beschouwd.

De gronden ten noorden van de woning Rijnbandijk 243 zijn ook aangemerkt als Nationaal Landschap. Het
voornemen bestaat aan deze gronden de bestemming 'Wonen' toe te kennen. De bestemming 'Wonen' kan
beschouwd worden als een bestemming die afbreuk kan doen aan de kernkwaliteiten van het Nationaal
Landschap, omdat er binnen deze bestemming bouwwerken, zoals bijvoorbeeld hekken, mogen worden
gebouwd. In onderhavige situatie geldt ter plaatse de aanduiding 'vrijwaringszone - dijk 1', waardoor bouwen
hier is uitgesloten. Toekenning van de bestemming 'Wonen' doet dan ook geen afbreuk aan de
landschapskwaliteiten, maar is slechts een formalisatie van het feitelijk gebruik als woonperceel. De
beoogde bestemmingswijziging wordt daarom als passend beschouwd.

Realisatie woningen

In de Verordening zijn regels opgenomen over het planologisch toevoegen van woning (afdeling 2.1). In dit
thema wordt bepaald dat nieuwe woningen alleen mogelijk wordt gemaakt als die ontwikkeling past binnen
een door de Gedeputeerde Staten vastgestelde regionale woonagenda. Uit toelichting paragraaf
3.3.1 blijkt dat de ontwikkeling past binnen de regionale doelstellingen wat betreft wonen. Daarmee wordt
voldaan aan deze bepaling uit de verordening.

Klimaatadaptatie

Voor zover een bestemmingsplan een nieuwe activiteit mogelijk maakt moet er aandacht geschonken
worden aan de maatregelen of voorzieningen die worden getroffen om de risico’s van klimaatverandering te
voorkomen of te beperken en de afweging die daarbij is gemaakt. Dit komt aan bod in toelichting paragraaf
4.11.
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Conclusie

Vanuit de Omgevingsverordening komen verder geen voor het plangebied relevante thema's naar voren.
Geconcludeerd kan worden dat de verordening geen belemmering vormt voor de uitvoerbaarheid van
onderhavig plan.

3.3 Regionaal beleid

3.3.1 Regionale Woonagenda Rivierenland

De provincie Gelderland geeft in de Omgevingsverordening aan dat van de regio's wordt verwacht dat zij hun
beleid op het gebied van wonen afstemmen met (externe) partners in een 'Regionale Woonagenda'. Hierin
zijn de belangrijkste thema's omschreven waaraan de betreffende regio gaat werken. Het is feitelijk een
regionaal actieprogramma. In de regionale woonagenda zijn de volgende thema's opgenomen:

e  Regionaal woningbouwprogramma;
e  Bestaande woningvoorraad;

e Wonen en zorg;

e  Doorstroming;

e  Arbeidsmigranten;

e  Verblijfsgerechtigden;

e  Woonlasten en betaalbaarheid,;

e  Flexibele tijdelijke woonvormen.

Het Regionaal Woningbouwprogramma heeft direct invloed op woningbouwplannen. De
Omgevingsverordening bepaalt namelijk in artikel 2.2.1.1 dat in een bestemmingsplan nieuwe
woningbouwlocaties, en de daar te bouwen woningen, slechts worden toegestaan wanneer dit past in het
door Gedeputeerde Staten vastgestelde Kwalitatief Woningbouwprogramma en de vastgestelde
Kwantitatieve Opgave Wonen voor de betreffende regio. De overige thema's worden op regionaal of lokaal
niveau uitgewerkt in beleid of in uitvoeringsacties.

Planspecifiek

Voorliggend plan maakt onder andere de bouw van woningen mogelijk. In de regionale woonagenda wordt
aangegeven dat er in de provincie de afgelopen jaren niet genoeg nieuwe woningen zijn afgeleverd en dat er
sprake is van een woningtekort. In het Actieplan Wonen 2020-2025 van de provincie Gelderland wordt
gepleit voor een inhaalslag in de vorm van een versnelling van de nieuwbouwproductie. Ook wordt in de
Regionale Woonagenda gesproken over een gebrek aan doorstroming in de kleinere kernen. In veel van de
kleinere kernen in de regio zijn de effecten van de vergrijzing en ontgroening steeds zichtbaarder. De
leefbaarheid komt steeds meer onder druk te staan, onder andere doordat het draagvlak voor voorzieningen
dreigt weg te vallen. Het vasthouden en aantrekken van jonge gezinnen kan hier tegenwicht aan bieden.
Onderhavig initiatief levert hieraan een positieve bijdrage.

Er kan geconcludeerd worden dat de beoogde ontwikkeling in lijn is met de Regionale Woonagenda
Rivierenland.

3.4 Gemeentelijk beleid

3.4.1 Structuurvisie Buren 2009-2019

Op 27 oktober 2009 is de Structuurvisie Buren 2009-2019 vastgesteld. De structuurvisie gaat in op de
gewenste ruimtelijke ontwikkeling van de gemeente tot 2019. Het doel van deze structuurvisie is enerzijds
het aangeven van de kaders waarbinnen ontwikkelingen en projecten kunnen plaatsvinden en anderzijds
het communiceren van de ambities van de gemeente aan derden. De gemeente kent weinig verstedelijking,
waardoor kwaliteiten als rust, ruimte en een schoon milieu nog ruimschoots aanwezig zijn. Het ruimtelijk
beleid van de gemeente is erop gericht de kwaliteiten te behouden en verder uit te bouwen, zodanig dat

16



deze kwaliteiten bepalend worden voor het imago van de gemeente. Daarbij zal ernaar worden gestreefd de
kwetsbare aspecten, zoals leefbaarheid en het voorzieningenniveau, binnen de kernen en buurtschappen
op peil te houden.

In de structuurvisie wordt het structuurbeeld 2019 op een plankaart weergegeven. Een nadere uitwerking
gaat per kern afzonderlijk in op de specifieke functies, waarden en mogelijkheden. Met name de relatie met
het buitengebied is daarbij van belang. Per kern zijn de bijzondere kwaliteiten van het omliggende
buitengebied aangeduid. In relatie tot deze bijzondere kwaliteiten van de omgeving zijn contouren rondom
de kernen getrokken. Er is hierbij een onderscheid gemaakt in harde en zachte contouren. De harde
contouren mogen ook op de langere termijn (na 2019) niet overschreden worden. De zachte contouren
mogen op de langere termijn (na 2019) wél overschreden worden. Hoewel de structuurvisie gericht is op de
ruimtelijke ontwikkeling tot 2019, bied deze structuurvisie houvast voor de uitgangspunten van de
gemeente Buren tot een nieuwe structuurvisie is vastgesteld.

Planspecifiek

Op de onderstaande uitsnede van de verbeelding van de structuurvisie is onder andere de kern Rijswijk te
zien. De locatie waar de woningbouwontwikkeling is voorgenomen maakt onderdeel uit van de harde
contouren van de dorpskern en is aangemerkt als ontwikkellocatie. Daarbij dienen de ruimtelijke relaties
met het buitengebied behouden te blijven. Om dit te borgen worden de beoogde woningen zorgvuldig
ingepast, zoals beschreven in toelichting paragraaf 2.2. Hiermee is het plan passend in de structuurvisie
gemeente Buren 2009 -2019.

Recreatie Structuurbeeld per kern
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Uitsnede structuurbeeld Structuurvisie Buren

Op het moment dat het plan opgesteld wordt ligt Omgevingsvisie van de gemeente Buren als ontwerp ter
inzage. Daarmee heeft het nog geen rechtsgeldigheid, maar geeft wel een beeld van de ambities van de
gemeente. Voor Rijswijk geeft de gemeente aan de dorpse identiteit te willen bewaren, zowel door
ruimtelijke kwalitieten als de sociale structuren te behouden. Door niet te verdichten in de historische linten
kan dit karakteristiek behouden blijven. Wel wil de gemeente Rijswijk laten groeien in woningbouw. Rondom
het dorpshuis en de basisschool legt de gemeente het accent op ouderen, jongeren en kwetsbare groepen.
Omdat met voorliggend plan geen verdichting in de dijklinten is beoogd en daarnaast in de buurt van de
basisschool woningen worden gerealiseerd ten behoeve van doorstroming van dorpsbewoners kan
geconcludeerd worden dat het plan in lijn is met de ambities van de Omgevingsvisie.

3.4.2 Woningprogramma 2020-2030

Met het woningprogramma voor de komende tien jaar wil de gemeente bijdragen aan waar Buren voor
staat. Dat is aan een hechte samenleving waar mensen naar elkaar omkijken omdat ze dat willen; niet
omdat dat moet. Waar de inwoners op basis van zeggenschap als vanzelfsprekend participeren en waar ook
via de gebouwde omgeving zaken als eenzaamheid worden aangepakt. Waar de leefbaarheid van elke kern
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centraal staat met een passend voorzieningenniveau, verenigingsleven en ondernemerschap. En waar
dorps en landelijk wonen dragers zijn van een bijzondere kwaliteit die naadloos aansluit bij de leefstijl van
de inwoners en tegelijkertijd een onderscheidende en aanvullende kwaliteit biedt in de regio Rivierenland.
Het woningprogramma 2020-2030 kent vier strategische pijlers:

Meer diversiteit in de voorraad met behoud van de ‘dorpse’ kwaliteiten.
Bouwen voor de jonge doelgroep.

Bouwen voor de oudere doelgroep.

Aandacht voor betaalbaarheid en vernieuwing van de sociale voorraad.

PN E

Vanuit de regionale afspraken is er voor Buren ruimte voor de realisatie van 800 tot 1.400 woningen tot
2030. We zetten in op een woningprogramma dat uitgaat van maximaal 1.400 nieuwe woningen voor de
periode 2020-2030. In dit programma zijn 840 woningen noodzakelijk voor de autonome groei. De overige
560 woningen zijn bedoeld voor mensen van buiten de gemeente, waaronder terugkeerders, mensen die
eerder in Buren woonden en om redenen van studie of werk de gemeente hebben verlaten en nu weer terug
willen komen.

Het nieuwbouwprogramma gaat uit van het minimaal gelijk houden van het aandeel sociale huur in de
voorraad en streeft naar een aandeel sociale huur in de nieuwbouwproductie. In dit laatste is rekening
gehouden met het terugbouwen van sociale huurwoningen ter compensatie van jaarlijks 10-15 te verkopen
woningen ten behoeve van de goedkopere koop. Hiermee krijgt het goedkopere koopsegment (in
verschillende prijssegmenten) een extra stimulans en biedt het de corporaties de mogelijkheid hun
kernvoorraad te vernieuwen.

Planspecifiek

De gemeente Buren werkt met woningbehoeftes per deelgebied. Rijswijk valt binnen de ruimte die geboden
is in het deelgebied Maurik, wat afgestemd is met de regio Rivierienland. Het voornemen 16 woningen
mogelijk te maken past in deze ruimte. Zoals reeds omschreven in toelichting paragraaf 2.2 kent het
bouwplan de volgende woningtypen:

e  3vrijstaande woningen

e 2 twee-onder-een-kapwoningen
e 4 tussen-/hoekwoningen

e 6 beneden-/bovenwoningen

Alle woningen worden uitgegeven als koopwoningen, gericht op doorstroming van dorpsbewoners. De
beneden-/bovenwoningen en tussen-/hoekwoningen zijn gezien het niet al te grote GBO specifiek geschikt
voor starters en jongeren. Uit de interviews met starters blijkt ook al dat een groot deel op zoek is naar een
koopwoning en hier de voorkeur aan geeft. Het aanbod is daarmee in lijn met de ambitie voldoende
bereikbare koop te realiseren.

Er kan geconcludeerd worden dat de ontwikkeling in lijn is met de uitgangspunten van het
Woningprogramma.
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hoofdstuk 4 Milieu- en omgevingsaspecten

De uitvoerbaarheid van een bestemmingsplan moet als gevolg van het Besluit ruimtelijke ordening (Bro)
aangetoond worden (artikel 3.1.6 van het Bro). Daaronder valt zowel de onderzoeksverplichting naar
verschillende ruimtelijk relevante aspecten (geluid, bodem, etc.) als ook de economische uitvoerbaarheid
van het plan.

4.1 Milieueffectrapportage

De milieueffectrapportage (m.e.r.) is een hulpmiddel om bij diverse procedures het milieubelang een
volwaardige plaats in de besluitvorming te geven. Een m.e.r. is verplicht bij de voorbereiding van plannen en
besluiten van de overheid over initiatieven en activiteiten van publieke en private partijen die belangrijke
nadelige gevolgen voor het milieu kunnen hebben. De m.e.r. is wettelijk verankerd in hoofdstuk 7 van de
Wet milieubeheer. Naast de Wet milieubeheer is het Besluit m.e.r. belangrijk om te kunnen bepalen of bij de
voorbereiding van een plan of een besluit de m.e.r.-procedure moet worden doorlopen. Bij toetsing aan het
Besluit m.e.r. zijn er vier mogelijkheden:

a. het plan of besluit is direct m.e.r.- plichtig;

b. het plan of besluit bevat activiteiten uit kolom 1 van onderdeel D, en ligt boven de (indicatieve)
drempelwaarden, zoals beschreven in kolom 2 ‘gevallen’, van onderdeel D. Het besluit moet eerst
worden beoordeeld om na te gaan of er sprake is van m.e.r.-plicht: het besluit is dan m.e.r.-
beoordelingsplichtig. Voor een plan in kolom 3 ‘plannen’ geldt geen m.e.r-beoordelingsplicht, maar
direct een (plan-)m.e.r.-plicht;

c. het plan of besluit bevat wel de activiteiten uit kolom 1, maar ligt beneden de drempelwaarden,
zoals beschreven in kolom 2 ‘gevallen’, van onderdeel D: er dient in overleg met de aanvrager van
het bijbehorende plan of besluit beoordeeld te worden of er aanleiding is voor het uitvoeren van
een m.e.r.-beoordeling (als sprake is van een besluit) of het direct uitvoeren van een m.e.r. (als
sprake is van een plan). Deze keuze wordt uiteindelijk in het bijbehorende plan of besluit
gemotiveerd;

d. de activiteit(en) of het betreffende plan en/of besluit worden niet genoemd in het Besluit m.e.r.: er
geldt geen m.e.r.- (beoordelings)plicht.

Sinds 16 mei 2017 geldt er een directe werking van het Europees recht. Daarom is per 7 juli 2017 het
gewijzigde Besluit m.e.r. in werking getreden. In de gewijzigde Besluit m.e.r. staat de nieuwe procedure voor
de vormvrije m.e.r.-beoordeling. Voor elke aanvraag, waarbij een vormvrije m.e.r.-beoordeling aan de orde is,
moet:

a. door de initiatiefnemer een aanmeldingsnotitie worden opgesteld;

b. het bevoegd gezag binnen 6 weken een m.e.r.-beoordelingsbesluit nemen. Dit besluit hoeft niet in
de Staatscourant gepubliceerd te worden;

c. de initiatiefnemer het (vormvrije) m.e.r.-beoordelingsbesluit bij de vergunningaanvraag voegen
(Artikel 7.28 Wet milieubeheer).

De artikelen 7.16 tot en met 7.20a Wm zijn in de nieuwe wetgeving voor alle in het Besluit m.e.r. genoemde
activiteiten van de D-lijst van toepassing.

Planspecifiek

Uit toetsing aan het Besluit m.e.r. volgt dat het besluit tot vaststelling van dit bestemmingsplan valt onder
mogelijkheid c. Het besluit bevat namelijk wel een activiteit uit kolom 1 (de aanleg, wijziging of uitbreiding
van een stedelijk ontwikkelingsproject met inbegrip van de bouw van winkelcentra of parkeerterreinen),
maar er wordt niet voldaan aan de gegeven drempelwaarde van 2000 of meer woningen. De voorgenomen
ontwikkeling bevat namelijk de realisatie van 15 woningen, het toekennen van een woonbestemming aan
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twee voormalige bedrijfswoningen en het omzetten van agrarische gronden naar tuin. Er kan daarmee
worden afgezien van een m.e.r.-beoordeling en volstaan kan worden met een vormvrije m.e.r.-beoordeling.
Deze vormvrije m.e.r.-beoordeling kan tot twee conclusies leiden:

a. belangrijke nadelige milieugevolgen zijn uitgesloten: er is geen m.e.r.(-beoordeling) noodzakelijk;
b. belangrijke nadelige gevolgen voor het milieu zijn niet uitgesloten: er moet toch een m.e.r.-
beoordeling plaatsvinden of er kan direct worden gekozen voor een m.e.r.

Bij besluiten ten aanzien van waarvan moet worden beoordeeld of een milieueffectrapport moet worden
gemaakt is artikel 7.19 van de Wet milieubeheer van toepassing. Met name lid 3, waarin wordt verwezen
naar de relevante criteria van bijlage Ill bij de m.e.r.-richtlijn, is hierbij relevant. Deze selectiecriteria zijn:

1. kenmerken van het project;
2. plaats van het project;
3. kenmerken van de potentiéle effecten.

De kenmerken van het project worden in toelichting hoofdstuk 2 beschreven. Aangezien een deel van de
planlocatie eerder al bebouwd was, zijn de effecten van het plan op de omgeving beperkt. Deze effecten
nemen door het beoogde woongebruik beperkt toe ten opzichte van de voorgaande situatie. Het gebruik van
natuurlijke hulpbronnen wordt beperkt door gebruik te maken van duurzame energiebronnen en materialen.
Van cumulatie met andere projecten is geen sprake. Het gaat om een opzichzelfstaande ontwikkeling.

In aanvulling op het voorgaande zijn in het kader van de voorgenomen ontwikkeling de belangrijkste
milieuaspecten waaronder bodem, luchtkwaliteit, geluid, externe veiligheid en ecologie in beeld gebracht in
toelichting hoofdstuk 4. Tezamen met de overige hoofdstukken vormen deze paragrafen de zogenaamde
aanmeldingsnotitie in het kader van het Besluit m.e.r. Geconcludeerd wordt dat er geen sprake is van een
ontwikkeling die een forse invioed heeft op het milieu. Belangrijke milieugevolgen kunnen worden
uitgesloten. De huidige onderzoeken geven voldoende inzicht in de milieugevolgen om een gewogen besluit
omtrent dit bestemmingsplan en een eventueel op te stellen m.e.r.(-beoordeling). Het opstellen van een
m.e.r.(-beoordeling) zal geen verder inzicht verschaffen op de relevante milieuaspecten.

Het bevoegd gezag kan op basis van deze plantoelichting een besluit nemen over de uitkomst van de
vormvrije m.e.r.-beoordeling, of er al dan niet een m.e.r.(-beoordeling) nodig is en publiceert dit in een m.e.r.-
beoordelingsbesluit. Het besluit dat geen m.e.r.(-beoordeling) uitgevoerd hoeft te worden, hoeft niet
gepubliceerd te worden in de Staatscourant. Er is geen sprake van een aparte bezwaar- en
beroepsprocedure bij de beslissing over de m.e.r.-plicht. Bezwaar en beroep is alleen mogelijk tegelijkertijd
met de procedure voor het bestemmingsplan.

4.2 Bodem

In het kader van een ruimtelijk plan dient aangetoond te worden dat de kwaliteit van de bodem en het
grondwater in het plangebied in overeenstemming zijn met het beoogde gebruik. De bodemkwaliteit kan
namelijk van invioed zijn op de beoogde functie van het plangebied. Indien sprake is van een
functiewijziging zal er soms een bodemonderzoek moeten worden uitgevoerd in het plangebied.
Ontwikkelingen kunnen pas plaatsvinden als de bodem waarop deze ontwikkelingen plaatsvinden geschikt
is of geschikt is gemaakt voor het beoogde doel.

Bij een bestemmingswijziging is een bodemonderzoek slechts noodzakelijk, indien de bestemmingswijziging
tevens een wijziging naar een strenger bodemgebruik inhoudt. Bij een bestemmingswijziging die een
gelijkblijvend of minder streng bodemgebruik oplevert, is de bodemkwaliteit in het kader van de
bestemmingswijziging niet relevant en is bodemonderzoek niet noodzakelijk.

Planspecifiek

Bij een bestemmingswijziging dient aangetoond te worden dat de bodem geschikt is voor het beoogde
gebruik. In een deel van het plangebied is de realisatie van woningen beoogd. Het woongebruik heeft een
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strenger bodemregime dan de geldende agrarische en maatschappelijke bestemming. In dit kader zijn
daarom bodemonderzoeken uitgevoerd (NIPA milieutechniek, zie bijlagen bij toelichting bijlage 3 en 4).

Uit de onderzoeken blijkt dat op de locatie hoogstens lichte verontreinigingen aanwezig zijn. Dit geeft dan
ook geen aanleiding tot het uitvoeren van aanvullend of nader onderzoek. Er kan geconcludeerd worden dat
de bodemkwaliteit geen belemmeringen vormt voor voorliggend plan.

4.3 Luchtkwaliteit

In de Wet milieubeheer gaat paragraaf 5.2 over luchtkwaliteit en staat ook wel bekend als de ‘Wet
luchtkwaliteit’. Deze wet maakt onderscheid tussen 'kleine' en 'grote' projecten. Kleine projecten dragen
'niet in betekenende mate' (NIBM) bij aan de verslechtering van de luchtkwaliteit. Een paar honderd grote
projecten dragen juist wel 'in betekenende mate' bij aan de verslechtering van de luchtkwaliteit. Het gaat
hierbij vooral om bedrijventerreinen en infrastructuur (wegen).

Wat het begrip 'in betekenende mate' precies inhoudt, staat in een de algemene maatregel van bestuur
‘Niet in betekenende mate bijdragen’ (Besluit NIBM). Op hoofdlijnen komt het erop neer dat 'grote' projecten
die jaarlijks meer dan 3 % bijdragen aan de jaargemiddelde norm voor fijn stof (PM1o) en stikstofdioxide
(NO2) (1,2 pug/m?3) een 'betekenend' negatief effect hebben op de luchtkwaliteit. 'Kleine' projecten die
minder dan 3 % bijdragen, kunnen doorgaan zonder toetsing. Dat betekent bijvoorbeeld dat lokale
overheden een woonwijk van minder dan 1.500 woningen niet hoeven te toetsen aan de normen voor
luchtkwaliteit. Deze kwantitatieve vertaling naar verschillende functies is neergelegd in de 'Regeling niet in
betekenende mate bijdragen'.

Een belangriik onderdeel voor de verbetering van de luchtkwaliteit is het Nationale
Samenwerkingsprogramma Luchtkwaliteit (NSL). Binnen dit NSL, dat sinds 1 augustus 2009 in werking is,
werken het Rijk, de provincies en gemeenten samen om de Europese eisen voor luchtkwaliteit te realiseren.

Vanaf 1 januari 2015 geldt er ook een grenswaarde voor een kleinere fractie van fijn stof namelijk PM2;s. De
grenswaarde voor PM25 bedraagt 25 pg/ms3. Gezien het grote verschil tussen de grenswaarde en de
achtergrondconcentratie zullen overschrijdingen van deze grenswaarde niet vaak voorkomen. Het blijkt dat
als de grenswaarde voor PM1o niet wordt overschreden, er geen overschrijding van de grenswaarde voor
PM25 zal zijn. Het is de verwachting dat door het schoner worden van de autotechniek de concentratie van
met name stikstofdioxide in de toekomst nog verder afneemt.

Besluit gevoelige bestemmingen

Op 16 januari 2009 is het Besluit gevoelige bestemmingen in werking getreden. Het Besluit gevoelige
bestemmingen is gebaseerd op artikel 5.16a van de Wet milieubeheer. Met het Besluit wordt de vestiging
van zogeheten 'gevoelige bestemmingen' in de nabijheid van provinciale- en rijkswegen beperkt. Dit heeft
consequenties voor de ruimtelijke ordening.

Het Besluit is gericht op bescherming van mensen met een verhoogde gevoeligheid voor fijn stof (PM1o0) en
stikstofdioxide (NO2), in het bijzonder kinderen, ouderen en zieken. Indien een project betrekking heeft op
een gevoelige bestemming en geheel of gedeeltelijk is gelegen op een afstand van 300 m aan weerszijden
van rijkswegen en 50 m langs provinciale wegen (gemeten vanaf de rand van de weg) mag het totaalaantal
mensen dat hoort bij een gevoelige bestemming niet toenemen als overschrijding van de grenswaarden voor
PM1o of NO2 dreigt/plaatsvindt.

De volgende gebouwen met de bijbehorende terreinen zijn aangemerkt als gevoelige bestemming:

a. scholen;
b. kinderdagverblijven;
Cc. verzorgings-, verpleeg- en bejaardentehuizen.

Het gaat niet om bestemmingen in de meest enge zin van het woord, maar om alle vergelijkbare functies,
ongeacht de exacte aanduiding ervan in bestemmingsplannen en andere besluiten.

21


b_NL.IMRO.0214.RIJBoomgaard-BVA1_toelichting.html#NL.IMRO.PT.s39

In het kader van het opstellen van een bestemmingsplan moeten er twee aspecten in beeld gebracht
worden. Ten eerste of de luchtkwaliteit de nieuwe functie toelaat. Ten tweede moet bekeken worden of het
plan de luchtkwaliteit ‘niet in betekenende mate’ verslechtert. Indien het plan wel ‘in betekenende mate’
bijdraagt aan verslechtering van de luchtkwaliteit, is het van belang om te toetsen of de grenswaarden niet
overschreden worden. Indien geen overschrijding van de grenswaarden plaatsvindt, kan het plan alsnog
gerealiseerd worden.

Planspecifiek

Met de voorgenomen ontwikkeling kan gezien de beperkte omvang, aangemerkt worden als een NIBM-
project. Toetsing van het aspect luchtkwaliteit is daardoor, op grond van artikel 4 van de Regeling NIBM, niet
noodzakelijk. Het project heeft ‘niet in betekenende mate’ invioed op de luchtkwaliteit ter plaatse.

Wel is, met behulp van de Atlas Leefomgeving, gekeken naar de luchtkwaliteit in en rondom het
plangebied. Hieruit blijkt dat de luchtkwaliteit ter plaatse ruim voldoet aan de gestelde grenswaarde van 40
pug/ms3 voor zowel fijnstof als stikstofdioxide. De specifieke concentraties over 2019 van fijnstof (PM1o),
fijnstof (PM2,5) en stikstofdioxide (NO2) in het plangebied bedragen maximaal respectievelijk 17 pg/m3
PM1o, 10 pg/m3 PM25s en 13 pg/m3 NO2. Daarmee worden de wettelijke grenswaarden niet overschreden.
Daaruit volgt dat er sprake is van een goed woon- en leefklimaat.

Er kan geconcludeerd worden dat het aspect luchtkwaliteit geen belemmering vormt voor het voorgenomen
plan.

4.4 Geluid

De mate waarin het geluid, het woonmilieu mag belasten, is geregeld in de Wet geluidhinder (Wgh). De kern
van de wet is dat geluidsgevoelige objecten worden beschermd tegen geluidhinder uit de omgeving. In de
Wgh worden de volgende objecten beschermd (artikel 1 Wgh):

a. woningen;

b. geluidsgevoelige terreinen (terreinen die behoren bij andere gezondheidszorggebouwen dan
categorale en academische ziekenhuizen, verpleeghuizen, woonwagenstandplaatsen);

c. andere geluidsgevoelige gebouwen, waaronder onderwijsgebouwen, ziekenhuizen en
verpleeghuizen, andere gezondheidszorggebouwen dan ziekenhuizen en verpleeghuizen die zijn
aangegeven in artikel 1.2 van het Besluit geluidhinder (Bgh):

1. verzorgingstehuizen;

2. psychiatrische inrichtingen;
3. medische centra;

4. poliklinieken;

5. medische kleuterdagverblijven.

Het beschermen van deze geluidsgevoelige objecten gebeurt aan de hand van vastgestelde zoneringen. De
belangrijkste geluidsbronnen die in de Wet geluidhinder worden geregeld, zijn: industrielawaai,
wegverkeerslawaai en spoorweglawaai. Verder gaat deze wet onder meer ook in op geluidwerende
voorzieningen en geluidbelastingkaarten en actieplannen.

Planspecifiek

Woningen zijn geluidgevoelige objecten in het kader van de Wet geluidhinder. Doordat er met voorliggend
plan de realisatie van woningen wordt beoogd, dient beschouwd te worden of de geluidsbronnen uit de Wet
geluidhinder belemmeringen vormt voor de ontwikkelingen.

Wegverkeerslawaai

Enkele wegen in de directe omgeving van het plangebied, bestaande uit De Heuvel en de Rijnbandijk, zijn
onderzoeksplichtig. Vanwege de afstand tot deze wegen (minder dan 200 m) is akoestisch onderzoek
wegverkeer vereist. Om aan deze verplichting te voldoen is een akoestisch onderzoek naar wegverkeer
uitgevoerd (VanderBoom, 22-058, d.d. 10 maart 2022, zie bijlagen bij toelichting bijlage 5).
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Uit het onderzoek blijkt dat de voorkeursgrenswaarde op de gevels va nde beoogde woningen niet wordt
overschreden door wegverkeer op De Heuvel en de Rijnbandijk. Ook de geluidbelasting door alle wegen
samen blijft onder de voorkeursgrenswaarde. Er is sprake van een goede ruimtelijke ordening als voor de
woningen voldaan wordt aan de eisen voor geluidwering uit het Bouwbesluit. In onderhavig geval is een
geluidwering van 20 dB benodigd. Dit is de minimumwaarde conform het Bouwbesluit. Voor de gevels van
de woningen zijn dan ook geen aanvullende geluidwerende voorzieningen nodig. Geluid door wegverkeer
vormt daarmee geen belemmeringen.

Spoorweglawaai
De dichtstbijzijnde spoorweg ligt op ca. 8,4 km afstand. Vanwege deze ruime afstand zijn er geen
belemmeringen wat betreft geluid van het spoor te verwachten.

Industrielawaai
In de omgeving zijn geen geluidgezoneerde industrieterreinen aanwezig. Wel is geluid van omliggende
bedrijven nog steeds van belang in het kader van milieuzonering. Deze toetsing vindt plaats in toelichting
paragraaf 4.5.

Conclusie
De bepalingen van de Wet geluidhinder vormen geen belemmeringen voor de uitvoerbaarheid van
voorliggend plan.

4.5 Milieuzonering

Het aspect bedrijven en milieuzonering gaat in op de invioed die bedrijven kunnen hebben op hun
omgeving. Deze invloed is afhankelijk van de afstand tussen een gevoelige bestemming en de bedrijvigheid.
Milieugevoelige bestemmingen zijn gebouwen en terreinen die naar hun aard bestemd zijn voor het verblijf
van personen gedurende de dag of nacht of een gedeelte daarvan (bijvoorbeeld woningen). Daarnaast
kunnen ook landelijke gebieden en/of andere landschappen belangrijk zijn bij een zonering tot andere,
minder gevoelige, functies zoals bedrijven.

Bij een ruimtelijke ontwikkeling kan sprake zijn van al aanwezige bedrijvigheid en van nieuwe bedrijvigheid.
Milieuzonering zorgt er voor dat nieuwe bedrijven een juiste plek in de nabijheid van de gevoelige functies
krijgen en dat de (nieuwe) gevoelige functie op een verantwoorde afstand van bedrijven komen te staan.
Doel hiervan is het waarborgen van de veiligheid en het garanderen van de continuiteit van de bedrijven als
ook een goed klimaat voor de gevoelige functie.

Milieuzonering beperkt zich tot milieuaspecten met een ruimtelijke dimensie zoals: geluid, geur, gevaar en
stof. De mate waarin de milieuaspecten gelden en waaraan de milieucontour wordt vastgesteld, is voor elk
type bedrijvigheid verschillend. De 'Vereniging van Nederlandse Gemeenten' (VNG) geeft sinds 1986 de
publicatie 'Bedrijven en Milieuzonering' uit. In deze publicatie is een lijst opgenomen, met daarin de
minimale richtafstanden tussen een gevoelige bestemming en bedrijven. Indien van deze richtafstanden
afgeweken wordt dient een nadere motivatie gegeven te worden waarom dat wordt gedaan.

Het belang van milieuzonering wordt steeds groter aangezien functiemenging steeds vaker voorkomt. Hierbij
is het motto: 'scheiden waar het moet, mengen waar het kan'. Het scheiden van milieubelastende en
milieugevoelige bestemmingen dient twee doelen:

a. hetreeds in het ruimtelijk spoor voorkomen of zoveel mogelijk beperken van hinder en gevaar bij
gevoelige bestemmingen;

b. het bieden van voldoende zekerheid aan de milieubelastende activiteiten (bijvoorbeeld bedrijven)
zodat zij de activiteiten duurzaam, en binnen aanvaardbare voorwaarden, kunnen uitoefenen.

Planspecifiek
Het voorgenomen plan betreft de bestemmingswijziging van de bestemmingen 'Agrarisch met waarden -
Oeverwalgebied' en 'Maatschappelijk' naar een woonbestemming ten behoeve van de realisatie van 15
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woningen. Daarnaast worden twee voormalige bedrijffswoningen omgezet naar een burgerwoning. Wonen
wordt in het kader van bedrijven en milieuzonering gezien als een gevoelige bestemming. Derhalve is aan de
hand van het geldende bestemmingsplan 'Buitengebied Buren' gekeken naar milieubelastende activiteiten
in de omgeving van de locatie.

Binnen het dorpsgebied van Rijswijk bevinden zich geen activiteiten die belemmeringen zouden kunnen
vormen voor de beoogde woningen en bestemmingswijzigingen. Ten noorden van de Rijnbandijk bevinden
zich verschillende agrarische percelen waar vollegrondsteelt plaatsvindt. Doordat de afstand tot de beoogde
woningen meer dan 50 m betreft vormt dit geen belemmering voor de ontwikkelingen. Echter geldt in het
westelijk deel van het plangebied ook de bestemming 'Agrarisch met waarden - Oeverwalgebied'. Binnen
deze bestemming is het toepassen van gewasbeschermingsmiddelen toegestaan. In de jurisprudentie wordt
het algemene uitgangspunt genomen dat de afstand tussen agrarische percelen waar
gewasbestrijdingsmiddelen (kunnen) worden toegepast en gevoelige bestemmingen minimaal 50 m dient
te bedragen. Om bij de bestaande en beoogde woningen rondom de agrarische bestemming een goed
woon- en leefklimaat te garanderen is een zone van 50 m opgenomen vanaf de woonpercelen (incl. tuinen)
waarbinnen geen gewasbeschermings- en bestrijdingsmiddelen toegepast mogen worden. Dit is tevens
vastgelegd in een overeenkomst met de eigenaar van de agrarische gronden.

Er kan geconcludeerd worden dat het aspect milieuzonering geen belemmeringen voor de uitvoerbaarheid
van voorliggend plan vormt.

4.6 Externe veiligheid

Sommige activiteiten brengen risico's op zware ongevallen met mogelijk grote gevolgen voor de omgeving
met zich mee. Externe veiligheid richt zich op het beheersen van deze risico's. Het gaat daarbij om onder
meer de productie, opslag, transport en het gebruik van gevaarlijke stoffen. Dergelijke activiteiten kunnen
een beperking opleggen aan de omgeving. Door voldoende afstand tot de risicovolle activiteiten aan te
houden kan voldaan worden aan de normen. Aan de andere kant is de ruimte schaars en het rijksbeleid
erop gericht de schaarse ruimte zo efficiént mogelijk te benutten. Het ruimtelijk beleid en het externe
veiligheidsbeleid moeten dus goed worden afgestemd. De wetgeving rond externe veiligheid richt zich op de
volgende risico’s:

a. risicovolle (Bevi-)inrichtingen;
b. vervoer gevaarlijke stoffen door buisleidingen;
c. vervoer gevaarlijke stoffen over weg, water of spoor.

Daarnaast wordt er in de wetgeving onderscheid gemaakt tussen de begrippen kwetsbaar en beperkt
kwetsbaar en plaatsgebonden risico en groepsrisico.

Kwetsbaar en beperkt kwetsbaar

Kwetsbaar zijn onder meer woningen, onderwijs- en gezondheidsinstellingen, kinderopvang- en
dagverblijven en grote kantoorgebouwen (>1.500 m2). Beperkt kwetsbaar zijn onder meer kleine kantoren,
winkels, horeca en parkeerterreinen. De volledige lijst wat onder (beperkt) kwetsbaar wordt verstaan is in
het Besluit externe veiligheid inrichtingen (Bevi) opgenomen.

Plaatsgebonden risico en groepsrisico

Het plaatsgebonden risico wordt uitgedrukt in een contour van 10 als grenswaarde. Het realiseren van
kwetsbare objecten binnen deze contour is niet toegestaan. Het realiseren van beperkt kwetsbare objecten
binnen deze contour is in principe ook niet toegestaan. Echter, voor beperkte kwetsbare objecten is deze
10 contour een richtwaarde. Mits goed gemotiveerd kan worden afgeweken van deze waarde tot de 105
contour.

Het groepsrisico is gedefinieerd als de cumulatieve kansen per jaar dat ten minste 10, 100 of 1.000
personen overlijden als rechtstreeks gevolg van hun aanwezigheid in het invloedsgebied van een inrichting
en een ongewoon voorval binnen die inrichting waarbij een gevaarlijke stof betrokken is. Voor het
groepsrisico geldt geen grenswaarde, maar een zogenaamde oriéntatiewaarde. Daarnaast geldt voor het
groepsrisico een verantwoordingsplicht. Het bevoegd gezag moet aangeven welke mogelijkheden er zijn om
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het groepsrisico in de nabije toekomst te beperken, het moet aangeven op welke manier hulpverlening,
zelfredzaamheid en bestrijdbaarheid zijn ingevuld. Het bevoegd gezag moet tevens aangeven waarom de
risico's verantwoord zijn, en de veiligheidsregio moet in de gelegenheid zijn gesteld een brandweeradvies te
geven. Hierbij geldt hoe hoger het groepsrisico, hoe groter het belang van een goede
groepsrisicoverantwoording.

Risicovolle (Bevi-)inrichtingen

Voor (de omgeving van) de meest risicovolle bedrijven is het Besluit externe veiligheid inrichtingen (Bevi) van
belang. Het Bevi legt veiligheidsnormen op aan bedrijven die een risico vormen voor mensen buiten de
inrichting. Het Bevi is opgesteld om de risico's, waaraan burgers in hun leefomgeving worden blootgesteld
vanwege risicovolle bedrijven, te beperken. Het besluit heeft tot doel zowel individuele als groepen burgers
een minimaal (aanvaard) beschermingsniveau te bieden. Via een bijhorende ministeriéle regeling (Revi)
worden diverse veiligheidsafstanden tot kwetsbare en beperkt kwetsbare objecten gegeven. Aanvullend op
het Bevi zijn in het Vuurwerkbesluit en het Activiteitenbesluit (Besluit algemene regels inrichtingen
milieubeheer) veiligheidsafstanden genoemd die rond minder risicovolle inrichtingen moeten worden
aangehouden.

Vervoer gevaarlijke stoffen door buisleidingen

Met betrekking tot het beleid en de regelgeving voor het vervoer van gevaarlijke stoffen door buisleidingen
zijn er de afgelopen jaren verschillende ontwikkelingen geweest. Zo is er een nieuw Besluit externe
veiligheid buisleidingen (Bevb) en een Structuurvisiebuisleidingen. Deze structuurvisie bevat een lange
termijnvisie op het buisleidingentransport van gevaarlijke stoffen. Het Bevb en de bijbehorende Regeling
externe veiligheid buisleidingen (Revb) zijn op 1 januari 2011 in werking getreden. Het Bevb regelt onder
andere welke veiligheidsafstanden moeten worden aangehouden rond buisleidingen met gevaarlijke
stoffen. Op basis van het Bevb wordt het voor gemeenten verplicht om bij de vaststelling van een
bestemmingsplan, op basis waarvan de aanleg van een buisleiding of een kwetsbaar object of een
risicoverhogend object mogelijk is, de grenswaarde voor het plaatsgebonden risico in acht te nemen en het
groepsrisico te verantwoorden.

Vervoer gevaarlijke stoffen over weg, water en spoor

Het Besluit externe veiligheid transportroutes (Bevt) stelt regels aan transportroutes en de omgeving
daarvan. Zo moet een basisveiligheidsniveau rond transportassen (plaatsgebonden risico) en een
transparante afweging van het groepsrisico worden gewaarborgd. Als onderdeel van het Bevt is op 1 april
2015 tevens het basisnet in werking getreden. Het basisnet verhoogt de veiligheid van mensen die wonen
of werken in de buurt van rijksinfrastructuur (auto-, spoor- en vaarwegen) waarover gevaarlijke stoffen
worden vervoerd. In de regeling ligt vast wat de maximale risico’s voor omwonenden mogen zijn. Die
begrenzing was er tot nu toe niet. Bovendien zorgt het basisnet ervoor dat gevaarlijke stoffen tussen de
belangrijkste industriéle locaties in Nederland en het buitenland vervoerd kunnen blijven worden.

Indien een bestemmingsplan betrekking heeft op een gebied dat geheel of gedeeltelijk gelegen is binnen
200 m van een (basisnet)transportroute voor gevaarlijke stoffen, moet in de toelichting ingegaan worden op
de dichtheid van personen in het invloedsgebied van de transportroute op het tijdstip waarop het plan wordt
vastgesteld. Hierbij moet rekening worden gehouden met de personen die a) in dat gebied reeds aanwezig
zijn, b) in dat gebied op grond van het geldende bestemmingsplan redelijkerwijs te verwachten zijn en c) de
redelijkerwijs te verwachten verandering van de dichtheid van personen in het gebied waarop dat plan
betrekking heeft.

Planspecifiek

De beoogde ontwikkeling betreft de realisatie van 15 woningen en het omzetten van twee bedrijfswoningen
naar burgerwoningen, waarmee sprake is van het toevoegen van kwetsbare objecten. Op de risicokaart kan
voor het plangebied worden vastgesteld of er in de directe omgeving inrichtingen, transportroutes en/of
belangrijke buisleidingen aanwezig zijn die in het kader van de externe veiligheid van belang zijn. De
navolgende afbeelding toont een fragment van de risicokaart:
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Uitsnede risicokaart (globale ligging plangebied: zwart omkaderd, bron: Atlas Leefomgeving)

Transport gevaarlijke stoffen

Op ca. 300 m afstand van de beoogde woningen ligt het Amsterdam-Rijnkanaal. Over deze rivier worden
gevaarlijke stoffen getransporteerd. De afstand tussen de rivier en de woningen is zodanig dat er geen
risico bestaat voor de mensen die verblijven in het plangebied.

Inrichtingen

Op basis van de risicokaart kan worden geconcludeerd dat er geen risicovolle bedrijven of activiteiten
(stationaire inrichtingen) in of nabij het plangebied aanwezig zijn. Met andere woorden, het plangebied ligt
niet in een invloedsgebied van een risicovolle inrichting. Ook worden door het plan geen risicovolle
inrichtingen mogelijk gemaakt.

Buisleidingen

De dichtstbijzijnde buisleiding is gelegen op een afstand van ca.310 m ten noordwesten van het
plangebied. Het betreft een aardgastransportleiding. Gezien de afstand van het plangebied tot de
aardgastransportleiding komen hieruit geen belemmeringen voort voor het initiatief.

Hoogspanningslijnen
Het plangebied ligt niet binnen de indicatieve veiligheidszone van een hoogspanningslijn, waarbinnen
beperkingen gelden voor nieuwe stralingsgevoelige objecten.

Conclusie
Geconcludeerd wordt dat er geen belemmeringen zijn ten aanzien van de externe veiligheid en dat het plan
in dit kader uitvoerbaar is.

4.7 Water

Het aspect water is van groot belang binnen de ruimtelijke ordening. Door verstandig om te gaan met het
water kan verdroging en wateroverlast (waaronder ook risico van overstromingen e.d.) voorkomen worden
en de kwaliteit van het water hoog gehouden worden.
Op Rijksniveau en Europees niveau zijn de laatste jaren veel plannen en wetten gemaakt met betrekking tot
water. De belangrijkste hiervan zijn het Waterbeleid voor de 21e eeuw, de Waterwet en het Nationaal
Waterplan.
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Waterbeleid voor de 21e eeuw

De Commissie Waterbeheer 21ste eeuw heeft in augustus 2000 advies uitgebracht over het toekomstige
waterbeleid in Nederland. De adviezen van de commissie staan in het rapport 'Anders omgaan met water,
Waterbeleid voor de 21ste eeuw' (WB21). De kern van het rapport WB21 is dat water de ruimte moet
krijgen, voordat het die ruimte zelf neemt. In het Waterbeleid voor de 21e eeuw worden twee principes
(drietrapsstrategieén) voor duurzaam waterbeheer geintroduceerd:

a. vasthouden, bergen en afvoeren: dit houdt in dat overtollig water zoveel mogelijk bovenstrooms
wordt vastgehouden in de bodem en in het oppervliaktewater. Vervolgens wordt zo nodig het water
tijdelijk geborgen in bergingsgebieden en pas als vasthouden en bergen te weinig opleveren wordt
het water afgevoerd.

b. schoonhouden, scheiden en zuiveren: hier gaat het erom dat het water zoveel mogelijk schoon
wordt gehouden. Vervolgens worden schoon en vuil water zoveel mogelijk gescheiden en als
laatste komt het zuiveren van verontreinigd water aan het bod.

Waterwet

De Waterwet regelt het beheer van oppervlaktewater en grondwater, en verbetert ook de samenhang tussen
waterbeleid en ruimtelijke ordening. Daarnaast levert de Waterwet een flinke bijdrage aan
kabinetsdoelstellingen zoals vermindering van regels, vergunningstelsels en administratieve lasten. Een
belangrijk gevolg van de Waterwet is dat de aloude vergunningstelsels uit de voorheen afzonderlijke
waterbeheerwetten zijn gebundeld. Dit resulteert in één vergunning, de watervergunning.

Nationaal Waterplan

Op basis van de Waterwet is het Nationaal Waterplan vastgesteld door het kabinet. Het Nationaal Waterplan
geeft op hoofdlijnen aan welk beleid het Rijk in de periode 2016 - 2021 voert om te komen tot een
duurzaam waterbeheer. Het Nationaal Waterplan richt zich op bescherming tegen overstromingen,
beschikbaarheid van voldoende en schoon water en de diverse vormen van gebruik van water. Het geeft
maatregelen die in de periode 2016 - 2021 genomen moeten worden om Nederland ook voor toekomstige
generaties veilig en leefbaar te houden en de kansen die water biedt te benutten.

Waterschapsbeleid

Waterschap Rivierenland heeft haar beleid vastgelegd in het Waterbeheerprogramma 2016 - 2021 'Koers
houden, kansen benutten'. Met dit programma blijft het waterschap op koers om het rivierengebied veilig te
houden tegen overstromingen, om voldoende en schoon water te hebben en om het afvalwater effectief te
zuiveren. Het waterbeheerprogramma beschrijft wat het waterschap in de planperiode wil bereiken en hoe
men dat wil doen. Voor kleinschalige ruimtelijke ontwikkelingen in het stedelijk gebied streeft het
Waterschap minimaal naar het stand-still beginsel. Dit houdt in dat door bouwplannen de waterhuishouding
niet mag verslechteren, bij eventuele verhardingen dient hiervoor dan ook gecompenseerd te worden in de
vorm van open water. Als vuistregel kan gehanteerd worden dat voor 1 ha verharding ter compensatie
2.180 m2 = 436 m3 open water moet worden gerealiseerd.

Daarnaast geldt voor de realisatie van kleine voorzieningen zoals serres, tuinschuurtjes, enkele woning, etc.
een eenmalige vrijstelling van de compensatieplicht van 500 m2 voor stedelijk gebied en 1.500 m2 voor
landelijk gebied. Hiervoor geldt dat het moet gaan om een verhard oppervlak of voorziening die op zichzelf
staat. Wanneer het verharde oppervlak in eerste instantie weliswaar kleiner is dan 500 m?, respectievelijk
1.500 m2, maar deel uitmaakt van een groter geheel, bijvoorbeeld een planologisch bepaalde mogelijkheid,
zou er van latere aanbouw of uitbreiding een cumulatief effect kunnen uitgaan. In deze gevallen moet bij
een volgende uitbreiding, die het totaal verharde opperviak groter doet zijn dan 500 m2, respectievelijk
1.500 m2, de meerdere oppervlakte alsnog worden gecompenseerd.

Watertoets

De 'watertoets' is een instrument dat waterhuishoudkundige belangen expliciet en op evenwichtige wijze
laat meewegen bij het opstellen van ruimtelijke plannen en besluiten. Het is geen technische toets maar
een proces dat de initiatiefnemer van een ruimtelijk plan en de waterbeheerder met elkaar in gesprek
brengt in een zo vroeg mogelijk stadium. In de waterparagraaf worden de watertoets en de uitkomsten van
een eventueel overleg opgenomen.
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Planspecifiek

Bij voorliggend initiatief is sprake van de herontwikkeling van gronden. In dit kader is de digitale watertoets
uitgevoerd (dewatertoets.nl, d.d. 2 november 2020). Uit de digitale analyse blijkt dat het plan mogelijk
invloed heeft op de taken en belangen van het waterschap. Het plan dient dan ook de normale
watertoetsprocedure te volgen. Dit betekent dat er nader overleg plaats moet vinden met Waterschap
Rivierenland. In dit kader dienen de verschillende wateraspecten beschouwd te worden. Navolgende
paragraaf voorziet in deze beschouwing, waarbij de huidige situatie wordt vergeleken met de beoogde
situatie. Hierbij wordt hoofdzakelijk ingegaan op de gronden waar de ingrepen plaatsvinden, dus de gronden
parallel aan de Kerkstraat, zoals weergegeven op navolgende afbeelding. De overige gronden zijn immers
onderdeel van voorliggend bestemmingsplan om het feitelijk gebruik planologisch vast te leggen.

suall S9

wels

2\

1866

Kadastrale begrenzing van ingrepen (bron: perceelloep.nl)

Voor voorliggend plan is een waterhuishoudkundig plan opgesteld (Adcim, 20220368, d.d. 4 juli 2024, zie
bijlagen bij toelichting bijlage 6). Dit waterhuishoudkundig plan is zorgvuldig afgestemd met waterschap
Rivierenland. Navolgend worden de diverse wateraspecten, mede aan de hand van dit rapport, beschouwd.

Huidige situatie

- Bodemopbouw

Het plangebied heeft geen mogelijkheid tot bodeminfiltratie. Dit komt omdat er een toplaag zand is, maar
daaronder is er alleen klei aanwezig. Bodem infiltratie is hierdoor niet mogelijk. Het maaiveld in het
plangebied varieert tussen 4 tot 5 meter + NAP (op basis van het actueel hoogtebestand Nederland). Ten
noorden van het plangebied loopt het maaiveld op naar 7,00 m + NAP. Ten westen van het plangebied
bedraagt het bestaande maaiveldhoogte gemiddeld 4,00 m + NAP. Aan de oost- en zuidzijde is de
bestaande maaiveldhoogte ongeveer even hoog als het plangebied.

- Oppervlaktewater

Op navolgende afbeelding is een uitsnede van de legger oppervlaktewater van waterschap Rivierenland ter
plaatse van het plangebied weergegeven.
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Uitsnede legger wateren (bron: waterschap Rivierenland)

Het plangebied grenst aan de oost, west en zuidzijde aan een bestaande watergang, welke de categorie C
(tertiair) toebedeeld heeft gekregen van het waterschap. De watergang aan de oostzijde is droogvallend. De
watergangen aan de west en zuidzijde zijn watervoerend.

- Natuurwaarden
Het plangebied maakt geen onderdeel uit van het Natuurnetwerk Nederland, het Gelderse Natuurnetwerk,
de Groene Ontwikkelingszone en is niet gelegen in een hydrologische beschermingszone voor natte natuur.

Toekomstige situatie
Onderdeel van voorliggend plan is de bouw van 15 woningen. Navolgend worden de gevolgen voor de
verschillende wateraspecten beschouwd.

- Waterkeringen

Het waterschap is verantwoordelijk voor het beheer en onderhoud van de waterkeringen. Het waterschap
kent primaire keringen (deze liggen voornamelijk langs de grote rivieren) en regionale waterkeringen (deze
liggen langs boezemwateren en kanalen). Het waterkerend vermogen van de dijken mag niet worden
aangetast door ruimtelijke ingrepen. De huidige sterkte van de waterkering blijft nodig. Niet alleen de dijk,
maar ook de zogeheten beschermingszones aan weerszijden van de dijk verdienen bescherming. De Keur
van waterschap Rivierenland is hierop van toepassing. Er gelden hier strenge restricties voor bebouwing en
andere activiteiten op en langs de dijken. De kern- en beschermingszone vormen samen de waterkering.

Daarnaast wordt bij primaire waterkeringen ook een buitenbeschermingszone onderscheiden. Ook hierop is
de Keur van Waterschap Rivierenland van toepassing. In deze buitenbeschermingszone zijn de volgende
zaken niet toegestaan zonder vergunning; afgravingen en seismische onderzoeken, werken met een
overdruk van 10 bar en explosiegevaarlijk materiaal of explosiegevaarlijke inrichtingen. Onder de noemer
afgravingen worden diepe ontgravingen verstaan en daaronder valt ook ondergronds bouwen. Uitgangspunt
hierbij is dat de ontgrondingen geen nadelige invioed mogen hebben op de functie van de waterkering,
alsmede de waterhuishouding.

In het noordelijk deel vande bouwlocatie gelden de aanduidingen ‘'vrijwaringszone - dijk 1'
en 'vrijwaringszone - dijk 2', die de beschermingszone en buitenbeschermingszone aanduiden. In de
beschermingszone zijn geen ingrepen beoogd. Wel worden er verschillende werkzaamheden in de
buitenbeschermingszone beoogd. Het uitvoeren van activiteiten in de buitenbeschermingszone van de
waterkering heeft een zeer gering effect op de waterhuishoudkundige, waterstaatkundige en
wegenbelangen. Om deze reden zijn slechts werkzaamheden die een forse gevolgen kunnen hebben voor
de staat van de waterkering vergunningplichtig. Met voorliggend plan zullen geen diepe ontgravingen of
andere vergunningsplichtige werkzaamheden binnen de buitenbeschermingszone aan de orde komen.

Verder is in het noorden van het plangebied ook een deel van de kering van de dijk aanwezig. Ter

bescherming van deze waterkering is conform de legger waterkeringen van het waterschap de
dubbelbestemming 'Waterstaat - Waterkeringen' opgenomen. Tevens zijn conform het ministerieel
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inpassingsplan 'Dijkverbetering Hagestein - Opheusden' de dwarsprofielen ten behoeve van het
instandhouden van de waterkering opgenomen. In deze zone zijn ten behoeve van voorliggend plan geen
werkzaamheden voorzien.

- Waterafvoer
Vanuit de zorgplicht van de gemeente dient er een voorziening gerealiseerd te worden om afval- en
regenwater in te zamelen. De aanleg van een rioolstelsel is hiertoe een doeltreffende voorziening.

Voor het HWA-stelsel is het afvoerend opperviak volledig verantwoordelijk voor de hydraulische belasting.
Een nauwkeurige bepaling hiervan draagt bij aan een realistische benadering van de werkelijkheid bij het
modelleren van het HWA-stelsel. Er dient zo veel mogelijk water oppervlakkig af te stromen richting de
watergangen en in het noordoostelijke deel naar een hemelwater en/of drainage stelsel. Het plangebied
wordt aan oost- zuid en westzijde begrenst door (deels) droogvallende watergangen. Naar verwachting kan
de afvoer van hemelwater geheel bovengronds plaatsvinden. In het noordoostelijke deel is een
afwateringsstelsel benodigd omdat hier enkel aan de westzijde een watergang gesitueerd is en het water
hier enkel met een afwateringsstelsel naartoe geleid kan worden. Het zuidwestelijke deel ligt ingeklemd
tussen twee watergangen en hierop kan oppervlakkig afgevoerd worden. Nadat de piek is opgevangen kan
het waterpeil in de watergang langzaam zakken waardoor de piek uitgespreid wordt over een langere tijd en
er geen hinder op zal treden.

In het bestaande plangebied is er geen DWA-productie. Door de realisatie van de nieuwe woningen zal er
een toename van de DWA-productie plaatsvinden. Aangezien het plangebied omringd is met bestaande
bebouwing is het de verwachting dat er op het bestaande omliggende (gemengde) gemeentelijke stelsel
aangesloten kan worden.

- Oppervlaktewater

Er dient 211 m? aan toename aan verharding gecompenseerd te worden. Dit houdt in dat er conform de
rekenregels van het waterschap 31 m2 aan wateropperviak gegraven dient te worden, er 14 m3 aan
alternatieve berging gerealiseerd dient te worden of een combinatie van het graven van wateropperviak en
een alternatieve berging.

Het plangebied ligt in een, door het Waterschap gekenmerkt, gebied wat gevoelig is voor kwelwater. Ten
behoeve hiervan is de invloed van kwelwater op de ontwikkeling nader beschouwd. Het waterschap
Rivierenland geeft handvatten om de (mogelijke) toename aan kwelwater te berekenen, met behulp van
deze handvatten is een kwelberekening uitgevoerd. Uit deze berekening volgt dat er op basis van de
kwelberekening een waterbezwaar is van 4,9 m3. Op basis van een toegestane peilstijging van 0,30 m kan
op basis van het berekende waterbezwaar het wateropperviak berekend worden. Op basis van het
waterbezwaar dient er 17 m2 aan oppervlaktewater gegraven te worden (4,8 m3 / 0,30 m = 16,33 m?2).
Daarnaast worden er nog drie duikers gerealiseerd, de demping ten behoeve van het realiseren van deze
duikers bedraagt 34 m2 wateroppervlak. Er wordt in totaal 90 m? aan oppervlaktewater gegraven, waarmee
wordt voldaan de vereiste 82 m2 compensatie (31+17+34).

In het zuidelijke deel van het plangebied wordt de bestemming gewijzigd naar 'Tuin'. Hiermee ontstaat de
mogelijkheid hier bebouwing/verharding toe te voegen. In de bestaande situatie is er geen bebouwing
aanwezig enkel een verhard pad ten behoeve van de erfdienstbaarheid van de boomgaard ten noorden van
de bestemmingswijziging. Het verhard oppervlak van dit pad is 485 mz2. In totaal neemt de verharding in de
toekomstige situatie toe met 818 m? (toename van 10%, ten opzichte van bestaand onverhard terrein).
Conform de regels van WSRL is er compensatie noodzakelijk, waarbij gebruik gemaakt kan worden van de
persoonlijke vrijstelling van 500 m2 aan toename verhard oppervlak. Dit houdt in dat er nog 318 m2 aan
toename verhard oppervlak gecompenseerd dient te worden. Wanneer compensatie plaats vindt in
opperviaktewater dient er 46 m2 aan oppervlaktewater gegraven te worden. De watercompensatie wordt
gerealiseerd middels het verbreden van watergang 101943, de verbreding bedraagt 0,50 meter. Hierdoor
wordt er 46 m2 aan oppervlaktewater gegraven, wat voldoende is voor de compensatie.

Het toekomstige watersysteem binnen het plangebied en buiten plangebied tot aan de bestaande primaire

watergang zal worden opgewaardeerd van een tertiaire naar een secundaire status. Dit om te garanderen
dat voldoende onderhoud wordt uitgevoerd en inspectie door het waterschap mogelijk is.
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- Natuurwaarden
Vanuit natuuroogpunt is in het plangebied geen sprake van bijzondere waarden ter plaatse. Er behoeven in
dit kader geen maatregelen te worden getroffen.

Conclusie
Voor de werkzaamheden is een vergunning van het waterschap nodig.

4.8 Ecologie

Bij ruimtelijke ingrepen dient rekening te worden gehouden met de natuurwaarden ter plaatse. Daarbij
wordt onderscheid gemaakt tussen gebiedsbescherming en soortenbescherming. Ter bescherming van de
natuurwaarden is per 1 januari 2017 de Wet natuurbescherming (Wnb) van toepassing. Deze wet vervangt
de Natuurbeschermingswet 1998, de Boswet en de Flora- en faunawet. Doel van de Wet
natuurbescherming is drieledig:

a. bescherming van de biodiversiteit in Nederland;
b. decentralisatie van verantwoordelijkheden;
c. vereenvoudiging van regels.

Gebiedsbescherming

Wat betreft de gebiedsbescherming richt de Wet natuurbescherming zich op de bescherming van Natura
2000-gebieden. Per Natura 2000-gebied zijn (instandhoudings)doelen (voor soorten en vegetatietypen)
opgesteld. ledereen die vermoedt of kan weten dat zijn handelen of nalaten, gelet op de
instandhoudingdoelen, nadelige gevolgen voor een Natura 2000-gebied kan hebben, is verplicht deze
handelingen achterwege te laten of te beperken.

Naast de bescherming vanuit de Wet natuurbescherming is in hat kader van de gebiedsbescherming het
Natuurnetwerk Nederland (NNN) en het Gelders Natuurnetwerk (GN) van belang. Het NNN en GN vormen
een samenhangend netwerk van belangrijke natuurgebieden in Nederland en omvatten bestaande
natuurgebieden, nieuwe natuurgebieden en ecologische verbindingszones. Het NNN en GN dragen bij aan
het bereiken van de hoofddoelstelling van het Nederlandse natuurbeleid, namelijk: 'Natuur en landschap
behouden, versterken en ontwikkelen, als bijdrage aan een leefbaar Nederland en een duurzame
samenleving'. Hiertoe zijn de volgende uitgangspunten van belang:

a. vergroten: het areaal natuur uitbreiden en zorgen voor grotere aaneengesloten gebieden;
verbinden: natuurgebieden zoveel mogelijk met elkaar verbinden;
verbeteren: de omgeving zo beinvloeden dat in natuurgebieden een zo hoog mogelijke
natuurkwaliteit haalbaar is.

Soortenbescherming

De Wet natuurbescherming is gericht op het bereiken of herstellen van een gunstige staat van
instandhouding van beschermde soorten. Op basis van de wet zijn activiteiten die schadelijk zijn voor
beschermde dier- en plantsoorten verboden. Waar de voormalige Flora- en faunawet echter uitging van drie
beschermingsniveaus, verdeelt de Wet natuurbescherming beschermde soorten in twee groepen:

a. strikt beschermde soorten waaronder soorten uit de Vogel- en Habitatrichtlijn;
b. andere soorten, bijvoorbeeld uit de Rode Lijst.

Ten opzichte van de oude Flora- en faunawet zijn circa 200 soorten (vooral vaatplanten en vissen) niet
langer beschermd en zijn enkele bedreigde soorten (met name bepaalde vlinders en vaatplanten)
toegevoegd.

Planspecifiek

Ten behoeve van de voorgenomen ontwikkeling zijn verschillende onderzoeken in het kader van de Wet
natuurbescherming uitgevoerd. Navolgend worden de resultaten van deze onderzoeken beschouwd.
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Soortenbescherming

In 2018 is aan de Kerkstraat 4, de zogenaamde Rehoboth locatie, een quickscan flora en fauna uitgevoerd
(Blom Ecologie, BE/2018/470/r, d.d. 10 oktober 2018, zie bijlagen bij toelichting bijlage 7). Hieruit kwam
naar voren dat het voormalige kerkgebouw potentie had voor het bevatten van vleermuizen. Om die reden is
daaropvolgend een aanvullend vleermuisonderzoek uitgevoerd, waarbij voor de zekerheid ook de
aanwezigheid van huismussen is onderzocht (Blom Ecologie, BE/2019/076, d.d. 16 oktober 2019, zie
bijlagen bij toelichting bijlage 8). Bij dit onderzoek werd geconcludeerd dat er met de beoogde ingrepen,
waaronder sloop van het kerkgebouw, geen afbreuk wordt gedaan leefgebied van huismussen en
vleermuizen.

In 2021 is ecologisch onderzoek verricht op het deel van het plangebied waar de 12 woningen gerealiseerd
worden (Blom Ecologie, BE/2020/951/r, d.d. 19 januari 2021, zie bijlagen bij toelichting bijlage 9). Uit dit
onderzoek blijkt dat de locatie geen essenti€le betekenis heeft voor beschermde soorten. Vanwege de
verruiging van het perceel heeft de provincie gevraagd om een actualisatie van deze quickscan Wnb. Het
actualiserende onderzoek is inmiddels uitgevoerd (Blom Ecologie, 2022-1112, d.d. 28 oktober 2022, zie
bijlagen bij toelichting bijlage 10). Hieruit is gebleken dat de planlocatie nog steeds geen essenti€le
betekenis voor beschermde soorten heeft.

Gebiedsbescherming

De planlocatie maakt geen onderdeel uit van een Natura 2000-gebied of het Gelders Natuurnetwerk.
Gezien de korte afstand tot Natura 2000-gebied dient wel een AERIUS-berekening uitgevoerd te worden om
de effecten van stikstofemissie inzichtelijk te maken.

Om de stikstofdepositie ten gevolge van het project in beeld te brengen is een AERIUS-berekening
uitgevoerd (Buro SRO, d.d. 11 oktober 2023, zie bijlagen bij toelichting bijlage 11). Hieruit blijkt dat de
aanleg- en gebruiksfase in de toekomstige situatie geen significante effecten op Natura 2000-gebieden
veroorzaken.

Conclusie
Er kan geconcludeerd worden dat de bepalingen van de Wet natuurbescherming geen belemmeringen
vormen voor de uitvoerbaarheid van voorliggend plan.

4.9 Cultureel erfgoed

4.9.1 Archeologie

In 1992 is in Valletta (Malta) het Europees Verdrag inzake de bescherming van het archeologisch erfgoed
(Verdrag van Malta) ondertekend. Het Verdrag van Malta voorziet in bescherming van het Europees
archeologisch erfgoed onder meer door de risico's op aantasting van dit erfgoed te beperken. Per 1 juli
2016 is de Erfgoedwet ingegaan totdat de Omgevingswet in werking treedt. De Erfgoedwet bundelt
bestaande wet- en regelgeving voor behoud en beheer van het cultureel erfgoed in Nederland. Onder andere
de Monumentenwet is hierin opgegaan. Op basis van de Erfgoedwet zijn mogelijke (toevals)vondsten bij het
verrichten van werkzaamheden in de bodem altijd beschermd. Artikel 5.10 lid 1 van de Erfgoedwet stelt
namelijk: 'Degene die anders dan bij het verrichten van opgravingen een vondst doet waarvan hij weet dan
wel redelijkerwijs moet vermoeden dat het een archeologische vondst betreft, meldt dit zo spoedig mogelijk
bij Onze Minister'.

Planspecifiek

Het plangebied is conform de archeologische beleidsadvieskaart 2022 van de gemeente Buren aangemerkt
als 'oude woongrond'. In het Paraplubestemmingsplan archeologie Gemeente Buren 2023, dat op het
moment van schrijven als ontwerp ter inzage ligt, is dit vertaald naar de dubbelbestemming 'Waarde -
Archeologisch Waardevol Gebied 1'. Omdat dit een hoge archeologische verwachting met zich meebrengt en
er binnen deze zone graafwerkzaamheden beoogd zijn dient de archeologische waarde ter plaatse
vastgesteld te worden. Uit een eerder uitgevoerd onderzoek (ADC Archeoprojecten, 4867, d.d. maart 2019,
zie bijlagen bij toelichting bijlage 12) was al gebleken dat ter plaatse van de drie beoogde woningen op
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het Rehoboth terrein geen archeologische waarden aanwezig zijn. In het kader van de ontwikkeling van de
zuidelijke woningen is recent een archeologische onderzoeken uitgevoerd (ADC ArcheoProjecten, 5359, d.d.
27 september 2021, zie bijlagen bij toelichting bijlage 13). Navolgend zijn de belangrijkste resultaten van
dit onderzoek weergegeven.

Bij het verkennend booronderzoek zijn geen archeologische indicatoren of lagen aangetroffen. De
archeologische verwachting kan daarmee worden bijgesteld naar laag. Daarom wordt door de gemeente
geadviseerd het plangebied vrij te geven voor de voorgenomen ontwikkeling wat betreft archeologie. Het
selectieadvies is door de regioarcheoloog namens gemeente Buren overgenomen. De bouw van De
Boomgaard kan doorgang vinden zonder nader formeel archeologisch onderzoek. De meldingsplicht uit de
Erfgoedwet blijft te allen tijde van kracht. Het niet melden van mogelijke archeologische monumenten is een
economisch delict.

Het aspect archeologie vormt geen belemmering voor de uitvoerbaarheid van de voorgenomen ontwikkeling.

4.9.2 Cultuurhistorie

Goede ruimtelijke ordening betekent dat er een integrale afweging plaatsvindt van alle belangen die effect
hebben op de kwaliteit van de ruimte. Een van die belangen is de cultuurhistorie. Ruimtelijke plannen zijn
een belangrijk instrument om cultuurhistorische waarden in een gebied te beschermen.

Per 1 januari 2012 is in het kader van de modernisering van de monumentenzorg (MOMO) in het Besluit
ruimtelijke ordening van het Rijk opgenomen dat gemeenten bij het maken van ruimtelijke plannen rekening
moeten houden met cultuurhistorische waarden.

Planspecifiek

Rijswijk is ontstaan als een langgerekt dijkdorp aan de Rijnbandijk, met zowel binnen- als buitendijks enige
oude bebouwing, zoals de rijksmonumenten Martinuskerk (binnendijks) en windkorenmolen De Hoop
(buitendijks). De protestantse kerk vormt de eigenlijke kern van het dorp en staat aan een zone haaks op de
dijk, waarlangs zich ook diverse monumentale woningen en boerderijen bevinden. Het gaat hierbij om de
voormalige pastorie (Kerkstraat 2, rijksmonument), de kosterie (Kerkstraat 6, gemeentelijk monument) en
ook de huidige pastorie (Kerkstraat 6a, geen monumentale status). Tot omstreeks 1970 was er nauwelijks
bebouwing rondom de kerk/aan de Kerkstraat te vinden.

Een deel van het plangebied, de locatie die bekend staat als het Rehoboth terrein, maakt onderdeel uit van
de waardevolle zone aan de Kerkstraat. Deze gronden zijn al sinds lange tijd in bezit van de protestantse
kerk van Rijswijk. De gronden zijn voor een groot gedeelte nog als zodanig herkenbaar, mede doordat het
kerkelijk verenigingsgebouw nog op de locatie aanwezig is. Dit verenigingsgebouw draagt het minst bij aan
de karakteristieke, en een aantal keer zelfs (rijks)monumentale kwaliteiten van deze zone. Desalniettemin
maakt het terrein onderdeel uit van de cultuurhistorische waarde van het terrein en is om deze reden de
dubbelbestemming 'Waarde - Cultuurhistorie' ter bescherming van deze waarden opgenomen. De woningen
worden uitgevoerd als schuurwoning om op deze manier te refereren aan de historische kwaliteit van
de omgeving. Met deze opzet wordt tevens aangesloten op bijvoorbeeld de volumeopzet van de pastorie
met bijgebouw.

Direct ten noordwesten van het Rehoboth terrein, langs de Rijnbandijk, zijn o0k nog twee
(rijks)monumentale panden aanwezig. Het gaat daarbij om de negentiende-eeuwse boerderijen die voorzien
zijn van de adressen Rijnbandijk 243 en 245. Vanwege de monumentale status en cultuurhistorische
waarde van deze boerderijen zijn ze voorzien van de dubbelbestemming 'Waarde - Cultuurhistorie'.

Ten oosten en zuiden van de zone aan de Kerkstraat bevindt zich dorpsbebouwing van latere datum. Een
ander deel van het plangebied ligt tussen de zone aan de Kerkstraat en de boomgaarden, die ook op de
locatie zelf al in 1850 zichtbaar zijn op de kaart. Daarmee maakt het onderdeel uit van de karakteristieke
oude dorpskern. Tot voor kort stonden er op een deel van de ontwikkellocatie grote bedrijfsopstallen, wat
een onaantrekkelijke rand van Rijswijk oplevert zowel van buitenaf als van binnenin.
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In het ontwerp van de beoogde woningen is gezocht naar mogelijkheden om het karakter van het dorp, zijn
ligging aan de dijk geflankeerd door boomgaarden, te versterken. Hierbij is het zicht van buitenaf belangrijk;
vanuit De Heuvel en de Rijnbandijk is de locatie waarneembaar achter de boomgaard, maar ook de beleving
van binnenuit, de meerwaarde van de plek om te wonen en voor omwonenden om te wandelen.

Vanuit de historie van de plek is duidelijk vast te stellen dat de locatie honderden jaren onderdeel heeft
uitgemaakt van uitgestrekte boomgaarden ten zuiden van de dijk. Door de opstallen was dit momenteel
noch waarneembaar noch beleefbaar. De boomgaard wordt opnieuw als uitgangspunt gehanteerd voor de
ontwikkeling van deze unieke plek. Zo ontstaat er een duidelijkere relatie tussen het plangebied en de ten
westen gelegen boomgaarden. Tussen de bomen worden drie compacte volumes los geplaatst. De volumes
zijn verschillend in programma en oppervlakte, maar worden allemaal voorzien van een langskap en
refereren wat betreft maat, schaal en uiterlijke verschijning aan bebouwing passend bij een boomgaard. De
korrel van de bebouwing past bij de ruimte die elk volume krijgt in het groen. Zo sluit het geheel aan bij de
grote groene kavels van de kerk en de overige bebouwing langs de Kerkstraat.

Overeenkomsten tussen de volumes zijn de toepassing van een kap, gedempte kleuren en voordeuren aan
de zijde van de straat. Door de opzet van de drie volumes ogen ze als 3 grote woonhuizen. De omzoming
van elk volume met een brede haag versterkt deze opzet, maar genereert daarnaast ook privacy voor de
bewoners en houdt auto’s uit het zicht.

Er kan geconcludeerd worden dat het plan geen afbreuk doet aan cultuurhistorische waarden en ten goede
komt van de ruimtelijke kwaliteit.

4.10 Verkeer en parkeren

Onderdeel van een goede ruimtelijke ordening is het effect van een beoogd nieuw project op de
verkeersstructuur in en rondom het plangebied.

4.10.1 Verkeer

Voor het maken van een inschatting van de hoeveelheid autoverkeer dat wordt gegenereerd bij ruimtelijke
ontwikkelingen, zijn kencijfers verkeersgeneratie ontwikkeld. Onder verkeersgeneratie wordt hierbij verstaan
de totale hoeveelheid gemotoriseerd verkeer (exclusief openbaar vervoer) die gedurende een gekozen
tijdsperiode naar de beoogde ontwikkeling toe rijdt en hiervan wegrijdt.

Het nationale kennisplatform voor infrastructuur, verkeer, vervoer en openbare ruimte (CROW) geeft in
publicatie 381 'Toekomstbestendig parkeren' deze kencijfers voor verkeersgeneratie. In de richtlijnen wordt
onderscheid gemaakt op basis van de functie van de ontwikkeling (wonen, bedrijf, etc.) en op basis van de
locatiekenmerken. Zodoende kan bij ruimtelijke ontwikkelingen voor vrijwel elke locatie een goed beeld
worden verkregen wat de totale verkeersaantrekkende werking bedraagt.

Planspecifiek

Voorliggend plan omvat onder andere de realisatie van woningen. Dit brengt een toename van het
aantal verkeersbewegingen met zich mee. Uitgaande van de kencijfers van CROW-publicatie 381 in de
categorieén 'rest bebouwde kom' en 'weinig stedelijk' kan de verkeersgeneratie berekend worden. Deze
berekening is weergegeven in navolgende tabel.

'Woningtype \Verkeersgeneratie per |Aantal woningen [Totale verkeersgeneratie
woning

Koop, huis, vrijstaand 8,2 3 24,6

Koop, huis, twee-onder- 7,8 2 15,6

een-kap

Koop, huis, tussen/hoek 7,4 4 29,6

Koop, appartement, 5,6 6 33,6

goedkoop
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[Totaal | [15 127,4

De ontwikkeling zorgt, uitgaande van de normen van CROW-publicatie 381, voor een totale
verkeersgeneratie van 127,4 verkeersbewegingen per etmaal. Aangezien dit een relatief beperkte toename
betreft is de verwachting dat dit verwerkt kan worden op de bestaande straten.

Er kan geconcludeerd worden dat het aspect verkeer geen belemmeringen voor de beoogde ontwikkeling
vormt.

4.10.2 Parkeren

Het benodigde of gewenste aantal parkeerplaatsen bij ruimtelijke ontwikkelingen kan worden bepaald op
basis van parkeerkencijfers of op basis van parkeernormen. Parkeerkencijfers zijn op de praktijk
gebaseerde cijfers van de verwachte parkeerbehoefte. Parkeernormen staan voor het aantal vereiste
parkeerplaatsen per type bestemming. Op basis van deze parkeernormen wordt parkeerbeleid veelal
vormgegeven.

Het nationale kennisplatform voor infrastructuur, verkeer, vervoer en openbare ruimte (CROW) geeft in
publicatie 381 'Toekomstbestendig parkeren' richtlijnen voor parkeernormen. In de richtlijnen wordt
onderscheid gemaakt op basis van de functie van de ontwikkeling (wonen, bedrijf, etc.) en op basis van de
locatiekenmerken. Zodoende kan bij ruimtelijke ontwikkelingen voor vrijwel elke locatie een goed beeld
worden verkregen of voorzien wordt in voldoende (auto)parkeerplaatsen. Voorts voorziet de publicatie in
minimale voorwaarden voor parkeervoorzieningen.

Planspecifiek

Het voorgenomen plan voorziet in het omzetten van de voormalige bedrijfswoning naar een burgerwoning en
de realisatie van een vrijstaande woning. De navolgende tabel geeft de parkeerbehoefte weer in de
toekomstige situatie, gebaseerd op de parkeernormen die staan in de CROW-publicatie. Uitgegaan wordt
van de parkeernorm horende bij het gebiedstype 'buitengebied', de stedelijkheidsgraad 'matig
stedelijk' en de functie 'koop, huis, vrijstaand'.

Woningtype Parkeereis per woning  |Aantal woningen ITotale parkeereis
(incl. bezoekers)

Koop, huis, vrijstaand 2,3 3 6,9

Koop, huis, twee-onder- [2,2 2 4,4

een-kap

Koop, huis, tussen/hoek 2 4 8

Koop, appartement, 1,6 6 9,6

goedkoop

Totaal 15 28,9 (=29)

Uit de tabel blijkt dat de gezamenlijke parkeerbehoefte van de woningen 29 parkeerplaatsen bedraagt.
Echter is het onlogisch om de parkeereis voor het geheel te bekijken, aangezien de Rehoboth locatie
losstaat van de overige woningen. Daarom dienen de twee locaties los van elkaar beschouwd te worden. De
parkeereis voor de Rehoboth locatie bedraagt 7 parkeerplaatsen. In het plan zijn 7 parkeerplaatsen
aanwezig: 2 op eigen terrein en 5 in een parkeerkoffer. Daarmee wordt voldaan aan de eis.

Voor de overige woningen zijn 22 parkeerplaatsen benodigd. De parkeerplaatsen in dit plan zijn verdeeld
over privéterrein en het openbaar gebied, langs de inrit. Op privéterrein zijn 6 parkeerplaatsen aanwezig en

in het openbaar gebied bevinden zich 16 parkeerplaatsen. Daarmee wordt voldaan aan de parkeereis.

Er kan geconcludeerd worden dat het plan voldoet aan de parkeereis.
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4.11 Klimaatadaptatie en duurzaamheid

Het Rijk sluit aan bij de Europese doelstelling om te komen tot een 20 % reductie van de CO2-uitstoot in
2020 ten opzichte van 1990. In 2020 dient verder de bijdrage van duurzame energie 14 % van het totale
energieverbruik te zijn. De gebouwde omgeving is goed voor 30 % van het totale energieverbruik in
Nederland, heeft een groot besparingspotentieel en kan daardoor een belangrijke bijdrage leveren aan het
realiseren van de bovengenoemde doelstellingen, ook op de langere termijn.

Nederland in 2050 vrij van aardgas

Op 7 december 2016 is de energieagenda gepubliceerd door minister Kamp. De agenda schetst het beleid
na 2023 dat moet leiden tot een vrijwel CO2-neutrale economie in Nederland in 2050. De agenda beschrijft
de overgang naar een gasloze maatschappij. Verwarming van huizen en kantoren zal worden overgenomen
door duurzame energiebronnen en koken zal in de toekomst uitsluitend nog elektrisch gebeuren.

De Wet Voortgang Energietransitie (Wet VET) schrijft voor dat nieuwbouw per 1 juli 2018 gasloos uitgevoerd
dient te worden.

Energie (BENG)

De Rijksoverheid stimuleert duurzaam bouwen vooral op het aspect energie. Sinds 1995 worden in het
Bouwbesluit eisen gesteld ten aanzien van de energiezuinigheid van een gebouw. Tot 31 december 2020
wordt de energie-efficiéntie uitgedrukt in de Energie Prestatie Coéfficiént (EPC). Hierbij werd gestreefd naar
EPC = 0,0, waarbij een gebouw energieneutraal is. Vanaf 1 januari 2021 moeten alle gebouwen voldoen
aan de eisen van Bijna Energieneutrale Gebouwen (BENG). Die eisen vervangen de EPC.

MilieuPrestatie Gebouwen (MPG)

De MilieuPrestatie Gebouwen (MPG) is een belangrijke maatstaf voor de duurzaamheid van een gebouw en
is bij elke aanvraag voor een omgevingsvergunning verplicht. De MPG geeft aan wat de milieubelasting is
van de materialen die in een gebouw worden toegepast. Het gaat hierbij om nieuwbouwwoningen en nieuwe
kantoorgebouwen die groter zijn dan 100 mZ2. Hoe lager de MPG, hoe duurzamer het materiaalgebruik.

De gebruikte impact van de gebruikte materialen wordt in kaart gebracht aan de hand van productiewijze
van de gebruikte bouwmaterialen, het transport, de levensduur van de materialen en de manier van
afdanken. Vervolgens worden alle materialen bij elkaar opgeteld. Het resultaat van een dergelijke analyse
wordt uitgedrukt in de zogenaamde ‘schaduwkosten’ van het materiaal. Hoe lager de schaduwkosten, hoe
duurzamer het gekozen materiaaltype. Per 1 juli 2021 geldt een maximale totale schaduwprijs van 0,8€ /
m?2 bvo.

GPR Gebouw

Een meetinstrument voor duurzame ontwikkeling en het benutten van het besparingspotentieel is GPR
Gebouw. GPR Gebouw is een manier om duurzaam bouwen te concretiseren en doet dit door een
rapportcijfer te geven op vijf thema’s: Energie, Milieu, Gezondheid, Gebruikskwaliteit en Toekomstwaarde.
Hierbij geldt, hoe hoger het cijfer, hoe duurzamer het gebouw. Door de GPR Gebouw in te vullen wordt meer
nagedacht over duurzaamheid tijdens het ontwerpen en (ver)bouwen van gebouwen. GPR Gebouw kan ook
gebruikt worden om bestaande woningen en gebouwen te verduurzamen. Na invoering van gegevens in GPR
Gebouw betreffende de woningen worden prestaties zichtbaar op de thema’s Energie, Milieu, Gezondheid,
Gebruikskwaliteit en Toekomstwaarde.

Klimaatadaptatie Rivierenland

Regio Rivierenland is gevoelig voor de gevolgen van klimaatverandering. Dit komt door de combinatie van
hoog water, kwel en woningen vlak achter de dijk. De provincie Gelderland, Waterschap Rivierenland, de
gemeenten en andere organisaties hebben samen de Regionale (klimaat) Adaptatie Strategie (RAS)
Rivierenland opgesteld. De inhoudelijke thema’s die horen bij klimaatadaptatie hebben betrekking op
wateroverlast, droogte, hitte en het risico op overstromingen. Rivierenland is gevoelig tot zeer gevoelig voor
al deze klimaateffecten. Deze aspecten dienen betrokken te worden bij ontwikkelingen.

Planspecifiek

De beoogde woningbouw zal voldoen aan de geldende wet- en regelgeving op het gebied van duurzaamheid.
De beoogde woningen worden goed geisoleerd, aardgasloos aangelegd en voorzien van zonnepanelen.
Daarmee zullen ze voldoen aan de BENG-eisen.
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Zoals beschreven in toelichting paragraaf 3.2.2 verplicht de Omgevingsverordening Gelderland dat er
rekening gehouden moet worden met de gevolgen van de risico's van klimaatverandering, tenminste voor
zover het betreft de risico's ten aanzien van:

e  wateroverlast door overvloedige neerslag;
e  overstroming;

. hitte;
e  droogte.
- Wateroverlast

Zoals reeds aan bod is gekomen in toelichting paragraaf 4.7 ligt het plangebied in een gebied dat gevoelig is
voor kwelwater. Door de hoge grondwaterstand kan ook extreme neerslag hinder veroorzaken. Om dit te
voorkomen zijn er in toelichting paragraaf 4.7 verschillende voorstellen voor een goede hemelwaterafvoer
gedaan, waarover in een later stadium keuzes worden gemaakt. Daarmee kan wateroverlast worden
voorkomen.

- Overstroming
Uit de Klimaatatlas Rivierenland blijkt dat de kans op een overstroming ter plaatse van het plangebied in
2050 klein is. Specifieke maatregelen met betrekking tot overstroming worden niet nodig geacht.

- Hitte

In het plangebied is in de huidige situatie geen sprake van hitte. Door het toevoegen van woningen neemt
de hitte mogelijk wat toe. Tegelijkertijd wordt er nieuw groen gerealiseerd en ligt het plan aan een
watergang. Hierdoor wordt de invloed van hittestress beperkt.

- Droogte
In het plangebied is geen sprake van droogte. In de toekomstige situatie is er in en rondom het plangebied
voldoende water en groen aanwezig om verdroging van de bodem tegen te gaan.

Conclusie

Er kan geconcludeerd worden dat er in het plan voldoende rekening wordt gehouden met duurzaamheid en
klimaatadaptatie.
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hoofdstuk 5 Juridische planbeschrijving

5.1 Algemeen

Voor het bestemmingsplanis gebruik gemaakt van de in de Wet ruimtelijke ordening opgenomen
standaardvorm van de Standaard Vergelijkbare Bestemmingplannen 2012 (SVBP 2012).

Dit bestemmingsplan bestaat uit een verbeelding, planregels en een toelichting. De verbeelding en de
planregels vormen samen het juridisch bindende gedeelte van het bestemmingsplan. Beide planonderdelen
dienen in onderlinge samenhang te worden bezien en toegepast. Op de verbeelding zijn de bestemmingen
aangewezen. Aan deze bestemmingen zijn bouwregels en regels betreffende het gebruik gekoppeld.

De toelichting heeft geen rechtskracht, maar vormt niettemin een belangrijk onderdeel van het plan. De
toelichting van dit bestemmingsplan geeft de beweegredenen, de onderzoeksresultaten en de
beleidsuitgangspunten weer die aan het bestemmingsplan ten grondslag liggen. Ook is de toelichting van
wezenlijk belang voor een juiste interpretatie en toepassing van het bestemmingsplan. Tot slot maakt een
eventuele bijlage onlosmakelijk onderdeel uit van het bestemmingsplan.

5.2 Verbeelding

Op de verbeelding worden de bestemmingen weergegeven, met daarbij andere bepalingen als
gebiedsaanduidingen, bouwaanduidingen, bouwvlakken, etc. Voor de analoge verbeelding is gebruik
gemaakt van een digitale ondergrond (Grootschalige Basiskaart en/of kadastrale kaart).

5.3 Planregels

De planregels zijn onderverdeeld in vier hoofdstukken. Hoofdstuk | bevat de inleidende regels voor het hele
plangebied. Hoofdstuk Il geeft de bestemmingsregels. Hoofdstuk Ill geeft vervolgens de algemene regels
waaronder (mogelijke) flexibiliteitsbepalingen in de vorm van wijzigings- en afwijkingsbevoegdheden. In dit
derde hoofdstuk kunnen belangrijke algemene bepalingen zijn opgenomen die van invloed zijn op het
bepaalde in hoofdstuk Il. Ten slotte regelt hoofdstuk IV de overgangs- en slotbepalingen.

Voor de planregels is de gestandaardiseerde opbouw uit de SVBP 2012 gebruikt. In de planregels is een
standaard hoofdstukindeling aangehouden die begint met 'Inleidende regels' (begrippen en wijze van
meten), vervolgens met de 'Bestemmingsregels', de 'Algemene regels' (de regels die voor alle bestemmingen
gelden) en de 'Overgangs- en slotregels'. In het tweede hoofdstuk, de Bestemmingsregels, staan de
verschillende bestemming op alfabetische volgorde. Ook dit hoofdstuk kent een standaardopbouw:

bestemmingsomschrijving (in elk bestemmingsplan);

bouwregels (bestemmingsplanafhankelijk);

nadere eisen (bestemmingsplanafhankelijk);

afwijken van de bouwregels (bestemmingsplanafhankelijk);

specifieke gebruiksregels (bestemmingsplanafhankelijk);

afwijken van de gebruiksregels (bestemmingsplanafhankelijk);

omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, of van
werkzaamheden (bestemmingsplanafhankelijk).

A
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5.4 Wijze van bestemmen

In het voorliggend bestemmingsplan is, voor zover van toepassing, aangesloten bij de planregels zoals deze
zijn opgenomen in het geldende bestemmingsplan 'Kernen Buren'. De navolgende (dubbel)bestemmingen
komen voor in dit bestemmingsplan.

5.4.1 Inleidende regels

Artikel 1 Begrippen

In deze bepaling zijn omschrijvingen gegeven van de in het bestemmingsplan gebruikte begrippen. Deze
worden opgenomen om interpretatieverschillen te voorkomen. Begripsbepalingen zijn alleen nodig voor
begrippen die gebruikt worden in de regels en die tot verwarring kunnen leiden of voor meerdere uitleg
vatbaar zijn.

Artikel 2 Wijze van meten

Om op een eenduidige manier afstanden en oppervilakten te bepalen wordt in de wijze van meten uitleg
gegeven wat onder de diverse begrippen wordt verstaan. Hiervoor is aangesloten bij de SVBP 2012. Ten
aanzien van de wijze van meten op de verbeelding geldt steeds dat het hart van een lijjn moet worden
aangehouden.

5.4.2 Bestemmingsregels

Artikel 3 Agrarisch met waarden - Oeverwalgebied

Aan de gronden in het westen van het plangebied, de gronden die nog een agrarisch gebruik kennen, is net
als in de huidige situatie de bestemming 'Agrarisch met waarden - Oeverwalgebied' toegekend. Binnen deze
bestemming is het uitvoeren van agrarische activiteiten toegestaan. Doordat er aan deze gronden geen
bouwvlak is toegekend zijn de bouwmogelijkheden beperkt.

Artikel 4 Bedrijf - Nutsvoorziening
Deze bestemming is opgenomen ten behoeve van de nutvoorziening die in het oosten deel van de
planlocatie gerealiseerd wordt. De bouwmogelijkheden binnen deze bestemming zijn beperkt.

Artikel 5 Groen

Plaatsen binnen het plangebied die primair bedoeld zijn voor openbaar groen hebben de bestemming
'Groen' gekregen. Binnen deze bestemming zijn onder andere groen-, speel-, nuts- en watervoorzieningen
toegestaan. Tevens mogen er paden en bouwwerken, geen gebouwen zijnde, worden gerealiseerd.

Artikel 6 Tuin

Deze bestemming is opgesteld om specifieke percelen in het zuiden van het plangebied te behouden als
tuin, moestuin en daarmee gelijk te stellen doeleinden. Agrarische activiteiten zijn hier niet toegestaan. De
bouwmogelijkheden binnen deze bestemming zijn beperkt. Op deze manier wordt het gebied ten westen van
dorpsrand van Rijswijk gevrijwaard van bebouwing die het zicht ontneemt.

Artikel 7 Verkeer
De gronden voor zowel doorgaande wegen, gebiedsontsluitingswegen, (woon)straten, voet- en fietspaden en
parkeerplaatsen zijn bestemd als verkeer. Het gaat hier om zowel doorgaand als bestemmingsverkeer.

Artikel 8 Wonen

De beoogde en bestaande woningen in het plangebied zijn voorzien van de bestemming ‘Wonen’. Om de
locatie van de woningen vast te leggen is een bouwvlak opgenomen. In de bouwvlakken is aangegeven
hoeveel woningen er zijn toegestaan en van welk type deze mogen zijn. Per woningtype zijn bepalingen
opgenomen ten aanzien van bouwhoogtes, goothoogtes en afstand tot de zijdelingse perceelgrens. Ook is
een bebouwingspercentage in de bestemmingsbepaling opgenomen.
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Een bescheiden beroep aan huis, dat minder dan 30% van de woning in beslag neemt, is toegestaan. Hierbij
wordt gedacht aan een kleine schoonheidssalon, een fysiotherapeut, een eenmansadviesbureau e.d.
Daarnaast is het mogelijk binnen de bestemming Wonen een webwinkel uit te oefenen.

Verder is in de regels de maximaal toelaatbare omvang van de bijgebouwen vastgelegd op 75 m2. De
mogelijkheid tot het realiseren van bijgebouwen op kleine percelen is dientengevolge beperkt. Voor percelen
met een groot bouwvlak biedt de regeling vrijheid om de bijgebouwen binnen het bouwvlak te plaatsen.

Artikel 9 Waarde - Archeologie 4

Deze dubbelbestemming is opgenomen om de mogelijk archeologische waarden in het bestemmingsplan te
beschermen. In de dubbelbestemming worden regels gesteld waaraan voldaan moet worden indien de
grond geroerd zal worden.

Artikel 10 Waterstaat - Waterkering

Het plangebied ligt onder andere nabij dijklichamen. Om te voorkomen dat toekomstige ontwikkelingen in
het plangebied nadelige effecten opleveren voor de dijk en de beschermende werking van de dijk voor het
achterliggende land is een dubbelbestemming opgenomen. De dubbelbestemming komt overeen met de
regels van de keur van het waterschap.

5.4.3 Algemene regels

Artikel 11 Anti-dubbeltelregel
Deze regel is opgenomen om te voorkomen dat, wanneer volgens een bestemmingsplan bepaalde
gebouwen en bouwwerken niet meer dan een bepaald deel van een bouwperceel mogen beslaan, het
opengebleven terrein nog eens meetelt bij het toestaan van een ander gebouw of bouwwerk, waaraan een
soortgelijke eis wordt gesteld.

Artikel 12 Algemene bouwregels

In dit artikel zijn algemene bepalingen opgenomen over werkzaamheden aan monumentale en
karakteristieke bebouwing, situering van gebouwen en woningen, bouwen buiten bouwgrenzen en
het toelaten van bouwwerken met afwijkende maten.

Artikel 13 Algemene gebruiksregels

In dit artikel zijn algemene regels opgenomen ten aanzien van functies die in ieder geval strijdig zijn met het
bestemmingsplan. Tevens is hier een regeling opgenomen die er op toeziet dat voorzien wordt in voldoende
parkeergelegenheid.

Artikel 14 Algemene aanduidingsregels

Delen van het plangebied zijn middels aanduidingen aangemerkt als vrijwaringszone van de dijk. In deze
zone zijn specifieke voorwaarden aan werken en werkzaamheden gesteld. Daarnaast is middels de
aanduiding 'milieuzone - spuitvrije zone' een zone opgenomen die regelt dat er binnen 50 m van de ten
oosten gelegen woonpercelen niet gespoten mag worden met gewasbeschermings- en bestrijdingsmiddelen.
Dit borgt het voorkomen van gezondheidsschade door deze middelen bij (toekomstige) bewoners.

Artikel 15 Algemene afwijkingsregels

In dit artikel zijn algemene regels opgenomen om - onder voorwaarden - af te wijken van hetgeen is
bepaald in het bestemmingsplan, inclusief maten en maatvoeringen, evenementen, mantelzorg en
nutsvoorzieningen.

Artikel 16 Algemene wijzigingsregels

In dit artikel wordt ingegaan op de mogelijkheid om - onder voorwaarden - de archeologische
dubbelbestemming te wijzigen.
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5.4.4 Overgangs- en slotregels

Artikel 17 Overgangsregels
In deze regels wordt vorm en inhoud gegeven aan het overgangsrecht voor bebouwing en gebruik.

Artikel 18 Slotregel
Als laatste wordt de slotregeling opgenomen. Deze regel bevat de titel van het plan.
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hoofdstuk 6 Economische uitvoerbaarheid

Bij de voorbereiding van een ruimtelijk plan dient, op grond van artikel 3.1.6 lid 1, sub f van het Besluit
ruimtelijke ordening (Bro), onderzoek plaats te vinden naar de (economische) uitvoerbaarheid van het plan.
In principe dient bij vaststelling van een ruimtelijk besluit tevens een exploitatieplan vastgesteld te worden
om verhaal van plankosten zeker te stellen. Op basis van 'afdeling 6.4 grondexploitatie', artikel 6.12, lid 2
van de Wro kan de gemeenteraad bij het besluit tot vaststelling van een ruimtelijk plan echter besluiten
geen exploitatieplan vast te stellen indien:

a. hetverhaal van kosten van de grondexploitatie over de in het plan of besluit begrepen gronden
anderszins verzekerd is;

b. het bepalen van een tijdvak of fasering als bedoeld in artikel 6.13, eerste lid, onder c, 4°,
onderscheidenlijk 5°, niet noodzakelijk is;

c. hetstellen van eisen, regels, of een uitwerking van regels als bedoeld in artikel 6.13, tweede lid,
onderscheidenlijk b, ¢ of d, niet noodzakelijk is.

Planspecifiek
Het uitvoeren van het project heeft geen financiéle gevolgen voor de gemeente. De financiéle

verantwoordelijkheid voor het project en het daarbij behorende risico wordt volledig gedragen door de
initiatiefnemer. De gemeente sluit ten behoeve van het project met de initiatiefnemer een anterieure
overeenkomst af, als bedoeld in artikel 6.4a Wet ruimtelijke ordening.
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hoofdstuk 7 Maatschappelijke uitvoerbaarheid

7.1 Algemeen

Bij de voorbereiding van een (voor)ontwerp bestemmingsplan dient op grond van artikel 3.1.6 lid 1 Wro sub
¢ overleg te worden gevoerd als bedoeld in artikel 3.1.1 Bro. Op basis van het eerste lid van dit artikel wordt
overleg gevoerd met relevante instanties. Een ontwerpplan dient conform afdeling 3.4 Awb gedurende 6
weken ter inzage gelegd worden. Hierbij is er de mogelijkheid voor eenieder om zienswijzen in te dienen op
het plan.

Na vaststelling door de gemeenteraad wordt het vaststellingsbesluit bekend gemaakt. Het
bestemmingsplan ligt na bekendmaking 6 weken ter inzage. Gedurende deze termijn is er de mogelijkheid
beroep in te dienen bij de Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State. Het bestemmingsplan
treedt vervolgens de dag na afloop van de tervisielegging in werking als er geen beroep is ingesteld. Is er wel
beroep ingesteld dan treedt het bestemmingsplan ook in werking, tenzij naast het indienen van een
beroepschrift ook om een voorlopige voorziening is gevraagd. De schorsing van de inwerkingtreding eindigt
indien de voorlopige voorziening wordt afgewezen. De procedure eindigt met het besluit van de Afdeling
bestuursrechtspraak van de Raad van State.

Participatie

Op 9 juni 2021 is een informatieavond georganiseerd. Hierbij is het plan gepresenteerd aan 46
belangstellenden. Vervolgens zijn vragen beantwoord en is gereageerd op enkele zorgen van de
belangstellenden. Hiervan is een verslag gemaakt (zie bijlagen bij toelichting bijlage 14). Hierbij dient
vermeld te worden dat de bij de informatieavond genoemde calamiteitenroute als eis vervallen is.

7.2 Vooroverleg

In het kader van het overleg ex artikel 3.1.1 Bro is het plan voorgelegd aan de vooroverlegpartners, namelijk
de provincie Gelderland en waterschap Rivierenland. Met het waterschap heeft uitvoerig overleg
plaatsgevonden over het waterhuishoudkundig plan.

7.3 Zienswijzen

Het ontwerpbestemmingsplan De Boomgaard heeft van 15 december 2023 tot en met 25 januari 2024 ter
inzage gelegen. In deze periode zijn 4 zienswijzen ontvangen. In de Nota van beantwoording zienswijzen
(zie bijlagen bij toelichting bijlage 15) zijn deze zienswijzen verwoord en beantwoord. De zienswijzen hebben
geleid tot bijstelling van het maximum percentage aan verhard opperviak van 30 naar 10 in de
bestemming 'Tuin', opgenomen in de regels van het bestemmingsplan. Daarnaast is het
waterhuishoudkundig plan aangepast naar aanleiding van een zienswijze van waterschap Rivierenland. De
zienswijzen hebben verder niet geleid tot aanpassingen op de verbeelding.
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hoofdstuk 1 Inleidende regels

Artikel 1 Begrippen

1.1 plan:

het bestemmingsplan 'Rijswijk, De Boomgaard' met identificatienummer NL.IMR0.0214.RIJBoomgaard-
BVA1 van de gemeente Buren.

1.2 bestemmingsplan:

de geometrisch bepaalde planobjecten met bijbehorende regels en bijlagen.

1.3 aan huis gebonden bedrijf:

een bedrijf, gericht op het verlenen van diensten en/of het uitoefenen van (ambachtelijke) bedrijvigheid,
met ondergeschikte detailhnandel ten dienste van het aan huis verbonden bedrijf, dat uitsluitend door de
bewoner(s) van de woning wordt uitgeoefend, waarbij de woning in overwegende mate haar woonfunctie
behoudt en dat een ruimtelijke uitstraling heeft, die met de woonfunctie in overeenstemming is.

1.4 aan huis gebonden beroep:

een (para)medisch, juridisch, administratief, therapeutisch, ontwerptechnisch, kunstzinnig, adviesgevend of
daarmee gelijk te stellen dienstverlenend beroep, als ook ondergeschikte detailhandel ten dienste van het
dienstverlenend beroep, dat uitsluitend door de bewoner(s) van de woning wordt uitgeoefend, waarbij de
woning in overwegende mate haar woonfunctie behoudt en dat een ruimtelijke uitstraling heeft, die met de
woonfunctie in overeenstemming is.

1.5 aanduiding:

een geometrisch bepaald vlak of figuur, waarmee gronden zijn aangeduid, waar ingevolge de regels regels
worden gesteld ten aanzien van het gebruik en/of het bebouwen van deze gronden.

1.6 aanduidingsgrens:

de grens van een aanduiding indien het een vlak betreft.

1.7 ambachtelijk bedrijf:

een bedrijf, gericht op het uitoefenen van een ambacht, zijnde het geheel of overwegend door middel van
handwerk vervaardigen, bewerken of herstellen van goederen en het installeren van goederen.

1.8 archeologische waarde:

de aan een gebied toegekende waarde in verband met de kennis en de studie van het in dat gebied
voorkomende bodemarchief.

1.9 bebouwd opperviak:

de oppervlakte van alle op een bouwperceel gelegen bouwwerken tezamen.



1.10 bebouwing:

één of meer gebouwen en/of bouwwerken geen gebouwen zijnde.

1.11 bebouwingspercentage:

het percentage van de oppervlakte van het bouwperceel, binnen de op de verbeelding aangegeven
bouwgrenzen, dat mag worden bebouwd.

1.12 bed and breakfast:

een kleinschalige aan de woonfunctie ondergeschikte accommodatie voor uitsluitend logies met ontbijt
bedoeld voor kortstondig, wisselend recreatief of zakelijk verblijf.

1.13 bestaand:

a. bij bouwwerken:

bouwwerken die op het tijdstip van inwerkingtreding van dit bestemmingsplan legaal aanwezig of in
uitvoering zijn, dan wel gebouwd kunnen worden volgens een omgevingsvergunning.

b. bij gebruik:

het legale gebruik van grond en bebouwing, zoals aanwezig op het tijdstip van inwerkingtreding van het
bestemmingsplan, dan wel toegestaan volgens een omgevingsvergunning.

1.14 bestemmingsgrens:

de grens van een bestemmingsvlak.

1.15 bestemmingsviak:

een geometrisch bepaald vlak met eenzelfde bestemming.

1.16 bevoegd gezag:

bestuursorgaan dat bevoegd is tot het nemen van een besluit ten aanzien van een aanvraag om een
omgevingsvergunning of ten aanzien van een al verleende omgevingsvergunning.

1.17 bijbehorend bouwwerk:

een functioneel met een zich op hetzelfde perceel bevindend hoofdgebouw verbonden, daar al dan niet
tegen aangebouwd op de grond staand gebouw of ander bouwwerk met een dak.

1.18 bouwen:

het plaatsen, het geheel of gedeeltelijk oprichten, vernieuwen of veranderen en het vergroten van een
bouwwerk.



1.19 bouwgrens:

de grens van een bouwvlak.

1.20 bouwlaag:

een doorlopend gedeelte van een gebouw dat door op gelijke of bij benadering gelijke hoogte liggende
vloeren of balklagen is begrensd.

1.21 bouwperceel:

een aaneengesloten stuk grond, waarop ingevolge de regels een zelfstandige, bij elkaar behorende
bebouwing is toegelaten.

1.22 bouwperceelgrens

een grens van een bouwperceel.

1.23 bouwvlak:

een geometrisch bepaald vlak, waarmee gronden zijn aangeduid, waar volgens de regels bepaalde
gebouwen en bouwwerken, geen gebouwen zijnde zijn toegelaten.

1.24 bouwwerk:

elke constructie van enige omvang van hout, steen, metaal of ander materiaal, die direct of indirect met de
grond verbonden is, of die direct of indirect steun vindt in of op de grond.

1.25 bouwwerk, geen gebouw zijnde:

een bouwwerk, dat niet is aan te merken als gebouw.

1.26 cultuurhistorische waarde:

de aan een bouwwerk, een werk of een gebied toegekende waarde, gekenmerkt door het beeld dat is
ontstaan door het gebruik dat de mens in de loop van de geschiedenis heeft gemaakt van dat bouwwerk,
dat werk of dat gebied.

1.27 detailhandel:

het bedrijfsmatig te koop aanbieden, waaronder de uitstalling voor verkoop, het verkopen en/of leveren van
goederen aan personen die die goederen kopen voor gebruik, verbruik of aanwending anders dan in de
uitoefening van een beroeps- of bedrijfsactiviteit. Een internetwinkel of webwinkel wordt alleen als
detailhandel aangemerkt als de mogelijkheid bestaat ter plaatse producten te bekijken en/of af te halen.

1.28 eerste bouwlaag:

de bouwlaag op de begane grond.



1.29 erf:

al dan niet bebouwd perceel, of een gedeelte daarvan, dat direct is gelegen bij een hoofdgebouw en dat in
feitelijk opzicht is ingericht ten dienste van het gebruik van dat gebouw, en, voor zover een
bestemmingsplan of een beheersverordening van toepassing is, deze die inrichting niet verbiedt.

1.30 escortbedrijf:

een bedrijff uitgeoefend door een natuurlijke persoon, groep van personen of rechtspersoon die
bedrijffsmatig, of in omvang alsof zij bedrijfsmatig was, prostitutie aanbiedt die op een andere plaats dan in
de bedrijfsruimte wordt uitgeoefend.

1.31 extensief dagrecreatief medegebruik:

een aan de bestemming ondergeschikt gebruik voor dagrecreatie gericht op het rustig beleven en
gebruikmaken van aanwezige specifieke omgevingskwaliteiten in de vorm van wandelen, fietsen, varen,
vissen e.d.

1.32 gebouw:

bouwwerk, dat een voor mensen toegankelijke, overdekte, geheel of gedeelteliik met wanden omsloten
ruimte vormt.

1.33 grondgebonden agrarische productie:

de agrarische productie, waarbij het voortbrengen van producten afhankelijk is van de groeikracht van de
bodem waarop de productie plaatsvindt en waarbij het voortbrengen van producten in hoofdzaak
plaatsvindt in de volle grond en de openlucht.

1.34 hoofdgebouw:

een gebouw, of gedeelte daarvan, dat op een bouwperceel door zijn constructie of afmetingen dan wel gelet
op de bestemming als het belangrijkste gebouw is aan te merken.

1.35 huishouden:

elke bewoning van één of meer personen waarbij, voor zover het gaat om meer personen, de intentie
bestaat de samenstelling continu te laten zijn en er sprake is van onderlinge verbondenheid.

1.36 kampeermiddel:

niet als een bouwwerk aan te merken tent, vouwwagen, kampeerauto, caravan of hiermee gelijk te stellen
onderkomen, dat bestemd is voor recreatief verblijf en waarbij de gebruikers hun hoofdverblijf elders
hebben.

1.37 karakteristiek gebouw:

een gebouw dat wegens zijn verschijningsvorm of zijn cultuurhistorische betekenis van zodanig belang is
voor het karakter van het desbetreffende deel van het plangebied, dat dit belang de toepassing van
bijzondere voorschriften ten aanzien van de bouwmogelijkheden rechtvaardigt.



1.38 kas:

een bouwwerk, bestaande uit onder meer een steun constructie en een afdichting van glas, bedoeld om
gewassen te beschermen tegen weersinvioeden.

1.39 monument:

een bouwwerk of een werk dat van algemeen belang is wegens zijn schoonheid, zijn betekenis voor de
wetenschap of zijn cultuurhistorische waarde en dat als zodanig is opgenomen in de lijst van beschermde
monumenten van rijk of gemeente, waardoor op het desbetreffende bouwwerk of werk de Monumentenwet,
respectievelijk de gemeentelijke erfgoedverordening van toepassing is.

1.40 omgevingsvergunning:

een vergunning als bedoeld in artikel 1.1 van de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht.

1.41 paardenbak:

een buitenrijpaan ten behoeve van paardrijactiviteiten, met een bodem van zand, hout, boomschors of
ander materiaal om de bodem te verstevigen en al dan niet voorzien van een omheining.

1.42 peil:

a. voor gebouwen, waarvan de hoofdtoegang direct aan een weg grenst: de hoogte van de weg ter
plaatse van de hoofdtoegang;
voor een woonschip: de waterspiegel;
in andere gevallen: de gemiddelde hoogte van het aansluitende maaiveld.

1.43 perceel:

een aaneengesloten stuk grond met een bepaald doel of eigendom.

1.44 perceelsgrens:

de scheiding tussen percelen, die niet aan éénzelfde eigenaar behoren dan wel niet door éénzelfde
gebruiker worden benut.

1.45 seksinrichting:

een voor publiek toegankelijke besloten ruimte waarin bedrijfsmatig, of in een omvang alsof zij bedrijfsmatig
was, seksuele handelingen worden verricht of vertoningen van erotisch-pornografische aard plaatsvinden en
waaronder in elk geval wordt verstaan een prostitutiebedrijf, waaronder begrepen een erotische
massagesalon, sekshioscoop, seksautomaat, sekstheater of parenclub, al dan niet in combinatie met
elkaar.

1.46 teeltondersteunende voorziening:

voorziening in, op of boven de grond die door agrarische bedrijven met plantaardige teelten worden gebruikt
om weersinvloeden te matigen, arbeidsomstandigheden te verbeteren of de kwaliteit van de producten te
verbeteren.



1.47 voorgevel:

de naar de weg of naar de openbare ruimte gekeerde gevel van een gebouw of, indien het een gebouw
betreft met meer dan één naar de weg of naar de openbare ruimte gekeerde gevel, de gevel die kennelijk
als zodanig moet worden aangemerkt.

1.48 voorgevellijn:

de lijn waarin de voorgevel van een bouwwerk is gelegen en het verlengde daarvan.

1.49 webwinkel:

het hobbymatig of bedrijffsmatig verkopen van goederen of aanbieden van diensten via internet, waarbij
deze elders worden bezorgd of geleverd.

1.50 woning:

een (gedeelte van een) gebouw dat dient voor de huisvesting van één huishouden.

1.51 woonwagen:

voor bewoning bestemd gebouw dat in zijn geheel of in delen kan worden verplaatst en op een daartoe
bestemd perceel is geplaatst.

Artikel 2 Wijze van meten

2.1 Meetwijze

Bij toepassing van deze regels wordt als volgt gemeten:

2.1.1 afstand

de afstand tussen bouwwerken onderling alsmede de afstand van bouwwerken tot (bouw)perceelsgrenzen
wordt daar gemeten waar deze afstand het kleinst is;

2.1.2 bouwhoogte van een bouwwerk

vanaf het peil tot aan het hoogste punt van een gebouw of van een bouwwerk, geen gebouw zijnde, met
uitzondering van ondergeschikte bouwonderdelen, zoals schoorstenen, antennes, en naar de aard daarmee
gelijk te stellen bouwonderdelen;

2.1.3 breedte, lengte, diepte van een bouwwerk

Afstand tussen de buitenwerkse hoofdgevelvlakken en/of de harten van gemeenschappelijke
scheidingsmuren;

2.1.4 dakhelling

langs het dakvlak ten opzichte van het horizontale viak;
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2.1.5 goothoogte van een bouwwerk

vanaf het peil tot aan de bovenkant van de goot, de druiplijn, het boeibord, of een daarmee gelijk te stellen
constructiedeel;

Toelichting bij de goothoogte:

Als gootlijn wordt aangemerkt het snijpunt van het verticale gevelvlak met de bovenzijde van het
aansluitende dakvlak.

De te toetsen goothoogte is die hoogte die representatief kan worden geacht voor de hoofdmassa.
Onderstaande figuur toont voorbeelden wat onder de representatieve goothoogte wordt verstaan en wat
onder ondergeschikte delen wordt verstaan. De ondergeschikte goothoogte mag niet meer dan 1/3e deel
van de breedte van het dakvlak bedragen.

hoge gootiyn ondergeschikt

Lage gootlyn reoresantatie!

hoge gootiln represettatsel
ege Qootin ondear gesciwkl

@il 1)1 et ool

w0 111) 1 pergmement| ool

Toelichting goothoogte

2.1.6 inhoud van een bouwwerk

tussen de onderzijde van de begane grondvloer, de buitenzijde van de gevels (en/of het hart van de
scheidsmuren) en de buitenzijde van daken en dakkapellen;
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2.1.7 opperviakte van een bouwwerk

tussen de buitenwerkse gevelvlakken en/of het hart van de scheidingsmuren, neerwaarts geprojecteerd op
het gemiddelde niveau van het afgewerkte bouwterrein ter plaatse van het bouwwerk;

2.1.8 oppervlakte van een overkapping

tussen de buitenzijde van de afdekking van de overkapping, neerwaarts geprojecteerd op het gemiddelde
niveau van het afgewerkte bouwterrein ter plaatse van de overkapping;

2.2 Ondergeschikte bouwdelen

Bij de toepassing van het bepaalde ten aanzien van het bouwen worden ondergeschikte bouwdelen, als
plinten, pilasters, kozijnen, gevelversieringen, ventilatiekanalen, gevel- en kroonlijsten, regenpijpen,
stoeptreden, luifels, balkons en overstekende daken, buiten beschouwing gelaten, mits de overschrijding
van bouw- en bestemmingsgrenzen niet meer dan 1 m bedraagt.
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hoofdstuk 2 Bestemmingsregels

Artikel 3 Agrarisch met waarden - Oeverwalgebied

3.1 Bestemmingsomschrijving

De voor 'Agrarisch met waarden - Oeverwalgebied' aangewezen gronden zijn bestemd voor:

grondgebonden agrarische productie;

het weiden van dieren;

grondgebonden agrarische bedrijven ter plaatse van de aanduiding 'bouwvlak’;
instandhouding, herstel en ontwikkeling van landschappelijke- en natuurwaarden;
extensief dagrecreatief medegebruik;
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met de daarbij behorende:

wegen en paden;

parkeervoorzieningen;

watergangen, waterpartijen en waterhuishoudkundige voorzieningen;
(erf)beplanting;

tuinen ter plaatse van de aanduiding 'bouwvlak';

nutsvoorzieningen.

R

3.2 Bouwregels
3.2.1 Bouwwerken geen gebouwen zijnde

Voor het bouwen van bouwwerken, geen gebouw zijnde gelden de volgende regels:

a. de bouwhoogte mag niet meer bedragen dan 2,5 meter, waarbij:
e de bouwhoogte van erf- en terreinafscheidingen niet meer dan 1 meter mag bedragen;

e de bouwhoogte van teeltondersteunende voorzieningen niet meer dan 6 meter mag
bedragen;

e de bouwhoogte van overige bouwwerken, geen gebouw zijnde mag niet meer dan 2,5
meter bedragen, waarbij de oppervlakte per bouwwerk niet meer dan 10 m2 mag
bedragen.

3.3 Specifieke gebruiksregels

Als gebruik in strijd met de bestemming 'Agrarisch met waarden - Oeverwalgebied' wordt in ieder geval
begrepen:

een gebruik als volkstuin;

een gebruik voor niet-grondgebonden agrarische productie;

de opslag van mest en kuilvoer buiten een agrarisch bouwvlak;

de opslag van goederen en materieel in de openlucht buiten een bouwvlak;

een gebruik voor de verwerking van agrarische producten, voor zover dit gebruik meer bedraagt

dan 250 m2;

f.  een gebruik voor detailhandel in streekproducten, voor zover dit gebruik meer bedraagt dan 50 m2
per agrarisch bedrijf;

g. het gebruiken of laten gebruiken van gebouwen voor bewoning, met uitzondering van de
bedrijfswoning en met uitzondering van het gebruik voor mantelzorg;

h. de bewoning van een bedrijfswoning uitsluitend door personen die niet werkzaam zijn op het

bedrijf, waartoe de bedrijfswoning behoort.

®Poo0 oo
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i.  de plaatsing van kampeermiddelen.

3.4 Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van werken, geen bouwwerk zijnde, of van werkzaamheden

Het is verboden zonder of in afwijking van een omgevingsvergunning de volgende werken of
werkzaamheden uit te voeren:

a. storten, deponeren of op andere wijze opslaan van grond, puin of afvalmaterialen;

b. het afgraven, ophogen of egaliseren van gronden, voor zover het een werk met een grotere
oppervlakte dan 100 m=? betreft;

c. hetdempen, graven, verbreden, verdiepen van waterpartijen, sloten en watergangen;

d. hetvellen of rooien van houtgewas, met uitzondering van het vellen of rooien van fruitbomen;
het aanbrengen van oppervlakteverhardingen, voor zover het niet betreft wegen en paden ten
behoeve van het normale agrarische gebruik;

Het verbod geldt niet voor werken en werkzaamheden die:

1. binnen een bouwvlak plaatsvinden;
2. het normale onderhoud betreffen dan wel van ondergeschikte betekenis zijn en/of voortvloeien uit
het normale gebruik overeenkomstig de bestemming;

Een omgevingsvergunning wordt pas verleend als door de beoogde werken of werkzaamheden de
landschappelijke waarden en de natuurwaarden of de mogelijkheden tot herstel of ontwikkeling van deze
waarden, niet blijvend onevenredig worden geschaad.
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Artikel 4 Bedrijf - Nutsvoorziening

4.1 Bestemmingsomschrijving

De voor 'Bedrijf - Nutsvoorziening' aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. nutsvoorzieningen;
groenvoorzieningen;
water en voorzieningen voor de waterhuishouding ten behoeve van de waterhuishoudkundige
situatie;

een en ander met bijbehorende voorzieningen.

4.2 Bouwregels
4.2.1 Gebouwen

Voor het bouwen van gebouwen gelden de volgende regels:

a. de bouwhoogte mag niet meer bedragen dan 3 m;
b. de bebouwde opperviakte mag niet meer bedragen dan 15 m=2.

4.2.2 Bouwwerken geen gebouwde zijnde

Voor het bouwen van bouwwerken, geen gebouw zijnde, gelden de volgende regels:

a. de bouwhoogte van erf- of terreinafscheidingen mag niet meer bedragen dan 2 m.
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Artikel 5 Groen

5.1 Bestemmingsomschrijving

De voor 'Groen' aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. groenvoorzieningen;

met daarbij behorende:

in- en uitritten;

nutsvorzieningen;

speelvoorzieningen;

voet- en fietspaden;

watergangen, waterpartijen en waterhuishoudkundige voorzieningen.

~oooo

5.2 Bouwregels
5.2.1 Gebouwen

Op deze gronden mogen geen gebouwen worden gebouwd.

5.2.2 Bouwwerken, geen gebouwen zijnde

Voor het bouwen van bouwwerken, geen gebouwen zijnde gelden de volgende regels:

a. de bouwhoogte van erf- en terreinafscheidingen mag niet meer bedragen dan 1 meter;
b. de bouwhoogte van overige bouwwerken, geen gebouw zijnde mag niet meer bedragen dan 4
meter.

5.3 Afwijken van de gebruiksregels
5.3.1 Omgevingsvergunning parkeervoorzieningen

Met een omgevingsvergunning kan worden afgeweken van artikel 5 lid 1 ‘bestemmingsomschrijving’ voor de
aanleg en het gebruik van de gronden voor parkeervoorzieningen als:

a. de parkeervoorzieningen uitsluitend bedoeld zijn om de parkeerdruk ter plaatse te ondervangen;

b. geen onevenredige belemmering voor de verkeersstromen ter plaatse ontstaat;

c. geen onevenredige aantasting van het woon- en leefmilieu ter plaatse ontstaat;

d. het parkeren niet doeltreffend op eigen terrein van woningen, of andere functies waar het
parkeren bij behoord, gerealiseerd kan worden;

e. er geen onevenredige aantasting van een structurele groenvoorziening ontstaat;

f.  voor zover het verhard oppervlak toeneemt, aangegeven wordt op welke wijze wordt voorzien in
compenserende maatregelen voor hemelwaterinfiltratie/-berging.

5.4 Wijzigingsbevoegdheid

Burgemeester en wethouders kunnen deze bestemming wijzigen naar de bestemming 'Tuin' voor het
gebruik als tuin bij een woning, indien er geen sprake is van een onevenredige aantasting van:

structureel groen;

een goede woon- en leefsituatie;

een samenhangend straat- en bebouwingsbeeld;

de gebruiks- en ontwikkelingsmogelijkheden van de naastgelegen percelen.

oo oo
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Artikel 6 Tuin

6.1 Bestemmingsomschrijving

De voor 'Tuin' aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. tuinen;
b. moestuinen;

met de daarbij behorende:

c. parkeervoorzieningen;
d. watergangen, waterpartijen en waterhuishoudkundige voorzieningen.

6.2 Bouwregels
6.2.1 Bouwwerken, geen gebouwen zijnde

Voor het bouwen van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, gelden de volgende regels:

a. de bouwhoogte van erf- en terreinafscheidingen mag niet meer bedragen dan 1 m, met
uitzondering van toegangspoorten, waarvan de bouwhoogte niet meer mag bedragen dan 2 m;
de bouwhoogte van vlaggenmasten mag niet meer bedragen dan 10 m;
de bouwhoogte van overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde, mag niet meer bedragen dan 3
m;

d. de opperviakte mag niet meer bedragen dan 15 m=2.

6.3 Specifieke gebruiksregels
6.3.1 Verharding

Het is niet toegestaan meer dan 10% van het oppervlak binnen de bestemming 'Tuin' te verharden.
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Artikel 7 Verkeer

7.1 Bestemmingsomschrijving

De voor 'Verkeer' aangewezen gronden zijn bestemd voor:

wegen, voet- en fietspaden, met bermen,;
straatmeubilair;

parkeervoorzieningen;
groenvoorzieningen;

water en waterhuishoudkundige voorzieningen;
kunstwerken;

nutsvoorzieningen;

objecten voor beeldende kunst;
standplaatsen;

terrassen;

evenementen.
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7.2 Bouwregels
7.2.1 Gebouwen

Op deze gronden mogen geen gebouwen worden gebouwd.

7.2.2 Bouwwerken, geen gebouwen zijnde

Voor het bouwen van bouwwerken, geen gebouwen zijnde gelden de volgende regels:

a. de bouwhoogte mag niet meer bedragen dan 12 meter.

7.3 Wijzigingsbevoegdheid

Burgemeester en wethouders kunnen deze bestemming wijzigen naar de bestemming 'Tuin' voor het
gebruik als tuin bij een woning, indien er geen sprake is van een onevenredige aantasting van:

structureel groen;

een goede woon- en leefsituatie;

een samenhangend straat- en bebouwingsbeeld;

de gebruiks- en ontwikkelingsmogelijkheden van de naastgelegen percelen.

oo oo
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Artikel 8 Wonen

8.1 Bestemmingsomschrijving

De voor 'Wonen' aangewezen gronden zijn bestemd voor:

wonen;

aan huis gebonden beroep en bedrijf;

ter plaatse van de aanduidingen 'specifieke bouwaanduiding - monument',

'cultuurhistorie' of 'karakteristiek' mede voor instandhouding van de monumentale,
cultuurhistorisch waardevolle of karakteristieke hoofdvorm van de bestaande hoofdgebouwen;

met de daarbij behorende:
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groen- en speelvoorzieningen;

nutsvoorzieningen;

parkeervoorzieningen;

tuinen, erven en paden;

watergangen, waterpartijen en waterhuishoudkundige voorzieningen.

8.2 Bouwregels
8.2.1 Hoofdgebouwen

Voor het bouwen van hoofdgebouwen gelden de volgende regels:

hoofdgebouwen worden binnen het bouwvlak gebouwd;

ter plaatse van de aanduiding 'maximum goothoogte- en bouwhoogte (m)' mag de goot- en
bouwhoogte niet meer bedragen dan is aangeven;

ter plaatse van de aanduiding ‘twee-aaneen’ mogen uitsluitend twee-aaneengebouwde woningen
worden gebouwd;

ter plaatse van de aanduiding ‘aaneengebouwd’ mogen uitsluitend aaneengebouwde woningen
worden gebouwd;

ter plaatse van de aanduiding ‘gestapeld’” mogen uitsluitend gestapelde woningen worden
gebouwd;

ter plaatse van de aanduiding ‘maximum aantal wooneenheden’ mag het aantal woningen niet
meer bedragen dan is aangegeven.

8.2.2 Bijbehorende bouwwerken

Voor het bouwen van bijbehorende bouwwerken gelden de volgende regels:

a. de gezamenlijke oppervlakte van alle bijbehorende bouwwerken mag niet meer bedragen dan:
[Totale bouwperceelgrootte Maximum oppervlakte aan bijbehorende bouwwerken
tot 500 m?2 75 m2
vanaf 500 m2 tot 1.500 m2 100 m2
vanaf 1.500 m?2 150 m2

b. het bebouwingspercentage van de gronden gelegen buiten de aanduiding 'bouwvlak' mag niet

meer dan 50% bedragen;

c. bijbehorende bouwwerken dienen tenminste 1 m achter de voorgevellijn van het hoofdgebouw te

worden gebouwd;

d. de bouwhoogte mag niet meer bedragen dan 6 m;

e. de goothoogte mag niet meer bedragen dan 3 m;
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f. indien het een aangebouwd bijbehorend bouwwerk aan een hoofdgebouw betreft is het gestelde in
sub e niet van toepassing en mag de goothoogte niet meer bedragen dan de hoogte van de eerste
bouwlaag van het hoofdgebouw plus 0,30 m.

8.2.3 Bouwwerken, geen gebouwen zijnde

Voor het bouwen van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, gelden de volgende regels:

a. de bouwhoogte van erf- en terreinafscheidingen voér de voorgevellijn mag niet meer bedragen dan
1 m, met uitzondering van toegangspoorten, waarvan de bouwhoogte niet meer mag bedragen
dan2m;

b. de bouwhoogte van erf- en terreinafscheidingen achter de voorgevellijn mag niet meer bedragen
dan 2 m;

c. de bouwhoogte van vlaggenmasten mag niet meer bedragen dan 10 meter;

d. de bouwhoogte van overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde, mag niet meer bedragen dan 3
m.

8.2.4 Monumentale en karakteristiecke bebouwing

De als 'specifieke bouwaanduiding - monument' of 'karakteristiek' aangewezen bebouwing is mede bestemd
voor de instandhouding van de monumentale of karakteristieke hoofdvorm van bestaande hoofdgebouwen.

8.3 Specifieke gebruiksregels
8.3.1 Strijdig gebruik

Tot een gebruik strijdig met de bestemming 'Wonen' wordt in ieder geval gerekend:

a. het gebruik van vrijstaande bijbehorende bouwwerken voor bewoning, met uitzondering van een
gebruik voor mantelzorg;

b. een gebruik van gronden en bouwwerken voor (detail)handel, met uitzondering van ondergeschikte
detailhandel bij een aan huis verbonden beroep en/of bedrijf.

8.3.2 Aan huis gebonden beroep, bedrijf of webwinkel

Gebruik van ruimten ten behoeve van een aan huis gebonden beroep, bedrijf of webwinkel wordt als gebruik
overeenkomstig de bestemming aangemerkt voor zover de volgende bepalingen in acht worden genomen:

a. maximaal 40% van het vloeroppervlak van alle bestaande gebouwen mag gebruikt worden voor
het aan huisgebonden bedrijf, beroep of webwinkel;

b. het onbebouwde deel van het perceel van het bestemmingsvlak niet wordt gebruikt voor de
beoogde activiteit, met uitzonderingen van parkeervoorzieningen die zijn afgestemd op de
activiteit;

c. degene die de activiteiten uitvoert, moet de bewoner van de woning zijn;

d. geen detailhandel plaatsvindt, tenzij het als ondergeschikte activiteit van het bedrijf of beroep
plaatsvindt;

e. verkoop aan huis is niet toegestaan, alleen internetverkoop;

f.  uitstalling, bezichtigen en buitenopslag van goederen is niet toegestaan;

g. opslag en verkoop van gevaarlijke stoffen e.d. zijn niet toegestaan;

h. de levering van de goederen mag niet leiden tot onveilige verkeerssituaties;

l.

reclame-uitingen zijn niet toegestaan.

8.4 Omgevingsvergunning voor het slopen van een bouwwerk
8.4.1 Vergunningplicht

Het is verboden bebouwing met de bouwaanduiding 'specifieke bouwaanduiding - monument' of
'karakteristiek' geheel of gedeeltelijk te slopen zonder of in afwijking van een vergunning van het bevoegd

gezag.
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8.4.2 Uitzonderingen

Het in artikel 8 lid 4.1 vervatte verbod geldt niet voor werken, geen bouwwerken zijnde, of werkzaamheden
die:

a. het normale onderhoud betreffen;
b. reeds in uitvoering zijn op het tijdstip van het van kracht worden van het plan.

8.4.3 Criteria

De omgevingsvergunning kan slechts worden verleend, indien:

a. geen onevenredige afbreuk wordt gedaan aan de monumentale of karakteristieke hoofdvorm van
de bebouwing;

b. de monumentale of karakteristieke hoofdvorm niet langer aanwezig is en niet zonder ingrijpende
wijzigingen aan het gebouw kan worden hersteld;

c. de monumentale of karakteristieke hoofdvorm in redelijkheid niet te handhaven is;

d. het delen van een hoofdgebouw betreft, die op zichzelf niet als karakteristiek vallen aan te
merken, en door sloop daarvan geen onevenredige aantasting van de karakteristieke hoofdvorm
plaatsvindt.

8.4.4 Voorwaarde

Een omgevingsvergunning, zoals bedoeld in artikel 8 lid 4.1, kan alleen worden verleend indien, gehoord de
Commissie Ruimtelijke Kwaliteit is gebleken dat hierdoor cultuurhistorische waarden die eigen zijn aan de
desbetreffende bouwwerken niet blijvend onevenredig worden geschaad, dan wel indien deze
cultuurhistorische waarden kunnen en zullen worden veiliggesteld dan wel worden teruggebracht.

21



Artikel 9 Waarde - Archeologisch Waardevol Gebied 1

9.1 Bestemmingsomschrijving

De voor 'Waarde - Archeologisch Waardevol Gebied 1' aangewezen gronden zijn, behalve voor de andere
daar voorkomende bestemming(en), mede bestemd voor:

a. hetbehoud en de bescherming van de op en/of in deze gronden voorkomende en aantoonbaar te
verwachten archeologische waarden.

9.2 Bouwregels
9.2.1 Bouwwerken

Op de in artikel 9 lid 1 bedoelde gronden mogen zonder omgevingsvergunning geen bouwwerken worden
opgericht, tenzij:

a. het bouwplan betrekking heeft op vervanging, vernieuwing of verandering van bestaande
bouwwerken, waarbij de oppervlakte niet wordt uitgebreid en waarbij gebruik wordt gemaakt van
de bestaande fundering;

b. het bouwen gepaard gaat met bodemingrepen van niet meer dan 30 cm onder het bestaande
maaiveld en waarbij tevens het nieuw te bouwen oppervlak niet groter is dan 50 vierkante meter;

c. op basis van archeologisch onderzoek is aangetoond, dat op de betrokken locatie geen
archeologische waarden (meer) aanwezig zijn en dit tevens is vastgelegd in een door of namens
bevoegd gezag opgesteld selectiebesluit;

d. deze voor archeologisch onderzoek noodzakelijk zijn.

9.2.2 Aanvraagvereisten

a. Voor het bouwen overeenkomstig de regels voor de andere op deze gronden voorkomende
bestemmingen is de aanvrager van een omgevingsvergunning verplicht ten behoeve van in artikel
9 lid 1 genoemde bestemming;:
1. een of meerdere funderingstekeningen te overleggen waaruit blijkt welke omvang (in
breedte, diepte, lengte en/of hoogte) de ingrepen en verstoringen zullen hebben; en
2. een of meerdere palenplannen te overleggen waaruit blijkt het aantal palen, het
type/soort, de omvang/diameter, de lengte, de onderlinge afstand tussen de rijen
heipalen en de wijze van aanbrengen opdat de mate van verstoring bepaald kan worden;
en
3. een archeologisch onderzoeksrapport te overleggen waarin de archeologische waarden
van de gronden, die kunnen worden verstoord, naar het oordeel van het bevoegd gezag,
in voldoende mate zijn vastgesteld.
b. Een archeologisch onderzoeksrapport genoemd in artikel 9 lid 2.2 sub a onder 3 hoeft niet te
worden overlegd wanneer:
1. naar het oordeel van een archeologisch deskundige de archeologische waarden van de
gronden al afdoende zijn vastgesteld in een ander archeologisch onderzoeksrapport.
2. uit een schriftelijk advies van een archeologisch deskundige blijkt dat de archeologische
waarden niet of niet onevenredig geschaad zullen worden door de bouwwerkzaamheden.

9.2.3 Beoordelingsregels

a. Een omgevingsvergunning voor het bouwen in of op de onder artikel 9 lid 1 genoemde
bestemming wordt alleen verleend als:
1. uit het bij de aanvraag gevoegde archeologisch onderzoeksrapport blijkt dat er op de
locatie van de bouwactiviteit geen archeologische waarden (meer) aanwezig zijn; of
2. de archeologische waarden naar het oordeel van het bevoegd gezag niet of niet
onevenredig wordt geschaad; of
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b.

3. de archeologische waarden kunnen worden behouden door aan de omgevingsvergunning
voorschriften te verbinden.
Een omgevingsvergunning voor het bouwen in of op de onder artikel 9 lid 1 genoemde
bestemming ter plaatse van een rijksmonument wordt alleen verleend door de minister van
Onderwijs Cultuur en Wetenschap en de Rijksdienst voor Cultureel Erfgoed.

9.2.4 Vergunningvoorschriften

Burgemeester en wethouders kunnen aan de omgevingsvergunning een of meerdere van de volgende
voorwaarden verbinden:

de verplichting tot het treffen van technische maatregelen, waardoor de archeologische waarden
in de bodem kunnen worden behouden;

de verplichting tot het doen van opgravingen;

de verplichting de activiteit die tot een bodemverstoring leidt, te laten begeleiden door een
archeologisch deskundige.

9.3 Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van werken, geen bouwwerk zijnde, of van werkzaamheden
9.3.1 Werken en werkzaamheden

Binnen deze bestemming is voor de volgende werken, geen bouwwerken zijnde, of werkzaamheden een
omgevingsvergunning van burgemeester en wethouders nodig:

"m0 oo T

het afgraven, saneren, ontgronden, onderzuigen, verlagen, afplaggen, woelen, mengen,
diepploegen, egaliseren, ontginnen en/of anderszins ingrijpend wijzigen van de bodemstructuur;
het aanleggen, verbreden en verwijderen van verhardingen;

het ophogen van de bodem met meer dan 1 m;

het graven of vergraven, verruimen, verdiepen of dempen van watergangen en waterpartijen;
het frezen en scheuren van grasland;

het aanbrengen van diepwortelende beplantingen waaronder begrepen bos, boomgaard, zacht-
fruitopstand, (boom)kwekerij en windsingel;

het rooien van diepwortelende beplantingen zoals vermeld onder f. waarbij de stobben worden
verwijderd;

het aanleggen van drainage;

het aanleggen of verwijderen van ondergrondse transport-, energie- of telecommunicatieleidingen
en daarmee verband houdende constructies, installaties of apparatuur.

het uitvoeren van heiwerkzaamheden of het op een of andere wijze indrijven van objecten in de
bodem;

het uitvoeren van werkzaamheden ter verhoging of verlaging van de grondwaterstand;

het verwijderen van bestaande ondergrondse fundamenten en het verwijderen en/of uittrekken
van heipalen;

het zoeken naar delfstoffen in de vorm van seismisch onderzoek of exploratieonderzoek.

9.3.2 Uitzonderingen

Een omgevingsvergunning als bedoeld in artikel 9 lid 3.1 is niet vereist voor werken, geen bouwwerken
zijnde, en werkzaamheden indien deze:

S oo

worden uitgevoerd voor het realiseren van een bouwwerk waarop artikel 9 lid 2.1 van toepassing
is;

tot een diepte van 30 centimeter onder het bestaande maaiveld gaan waarbij het tevens geen
grotere oppervlakte dan 50 m? betreft;

reeds legaal in uitvoering zijn op het tijdstip van inwerkingtreding van dit bestemmingsplan;
worden uitgevoerd in het kader van het normale beheer en onderhoud;

worden uitgevoerd in het kader van het normale agrarische gebruik;

mogen worden uitgevoerd volgens een verleende omgevingsvergunning of een
ontgrondingvergunning;

23



g. voor archeologisch onderzoek worden uitgevoerd;

h. betrekking hebben op gronden waarvan op basis van een namens burgemeester en wethouders
getoetst en geaccepteerd archeologisch onderzoeksrapport is aangetoond dat er zich geen
archeologische waarden (meer) bevinden.

9.3.3 Aanvraagvereisten

a. Voor het uitvoeren van werken en werkzaamheden overeenkomstig de regels voor de andere op
deze gronden voorkomende bestemmingen is de aanvrager van een omgevingsvergunning
verplicht ten behoeve van in artikel 9 lid 1 genoemde bestemming;:

1.

2.

een of meerdere funderingstekeningen te overleggen waaruit blijkt welke omvang (in
breedte, diepte, lengte en/of hoogte) de ingrepen en verstoringen zullen hebben; en

een of meerdere palenplannen te overleggen waaruit blijkt het aantal palen, het
type/soort, de omvang/diameter, de lengte, de onderlinge afstand tussen de rijen
heipalen en de wijze van aanbrengen opdat de mate van verstoring bepaald kan worden;
en

een archeologisch onderzoeksrapport te overleggen waarin de archeologische waarden
van de gronden, die kunnen worden verstoord, naar het oordeel van het bevoegd gezag,
in voldoende mate zijn vastgesteld.

b. Een archeologisch onderzoeksrapport genoemd in artikel 9 lid 3.3 sub a onder 3 hoeft niet te
worden overlegd wanneer:

1.

2.

naar het oordeel van een archeologisch deskundige de archeologische waarden van de
gronden al afdoende zijn vastgesteld in een ander archeologisch onderzoeksrapport.

uit een schriftelijk advies van een archeologisch deskundige blijkt dat de archeologische
waarden niet of niet onevenredig geschaad zullen worden door de werkzaamheden.

9.3.4 Beoordelingsregels

a. Een omgevingsvergunning voor het uitvoeren van werken en werkzaamheden in of op de
onder artikel 9 lid 1 genoemde bestemming wordt alleen verleend als:

1.

3.

uit het bij de aanvraag gevoegde archeologisch onderzoeksrapport blijkt dat er op de
locatie van de werken en werkzaamheden geen archeologische waarden (meer)
aanwezig zijn; of

de archeologische waarden naar het oordeel van het bevoegd gezag niet of niet
onevenredig wordt geschaad; of

de archeologische waarden kunnen worden behouden door aan de omgevingsvergunning
voorschriften te verbinden.

b. Een omgevingsvergunning voor het uitvoeren van werken en werkzaamheden in of op de
onder artikel 9 lid 1 genoemde bestemming wordt alleen verleend door de minister van Onderwijs
Cultuur en Wetenschap en de Rijksdienst voor Cultureel Erfgoed.

9.3.5 Vergunningvoorschriften

Burgemeester en wethouders kunnen aan de omgevingsvergunning een of meerdere van de volgende
voorwaarden verbinden:

a. de verplichting tot het treffen van technische maatregelen, waardoor archeologische monumenten
in de bodem kunnen worden behouden;
de verplichting tot het doen van opgravingen;
de verplichting de activiteit die tot bodemverstoring leidt, te laten begeleiden door een
archeologisch deskundige.

9.3.6 Wijzigingsbevoegdheid

Burgemeester en wethouders zijn bevoegd betreffende de dubbelbestemming 'Waarde - Archeologisch
Waardevol Gebied 1"
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te wijzigen in een andere in dit bestemmingsplan opgenomen archeologische bestemming indien
dit op basis van de uitkomsten van nader uitgevoerd archeologisch onderzoek of naar oordeel van
de archeologisch deskundige noodzakelijk is; of
geheel of gedeeltelijk te verwijderen indien uit nader archeologisch onderzoek is gebleken dat:
1. ter plaatse geen archeologische waarden aanwezig zijn;
2. het niet meer noodzakelijk wordt geacht dat het bestemmingsplan ter plaatse in
bescherming en veiligstelling van archeologische waarden voorziet.
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Artikel 10 Waarde - Archeologisch Waardevol Gebied 2

10.1 Bestemmingsomschrijving

De voor 'Waarde - Archeologisch Waardevol Gebied 2' aangewezen gronden zijn, behalve voor de andere
daar voorkomende bestemming(en), mede bestemd voor het behoud en de bescherming van de op en/of in
deze gronden voorkomende en aantoonbaar te verwachten archeologische waarden.

10.2 Bouwregels
10.2.1 Bouwwerken

Op de in artikel 10 lid 1 bedoelde gronden mogen zonder omgevingsvergunning geen bouwwerken worden
opgericht, tenzij:

a. het bouwplan betrekking heeft op vervanging, vernieuwing of verandering van bestaande
bouwwerken, waarbij de oppervlakte niet wordt uitgebreid en waarbij gebruik wordt gemaakt van
de bestaande fundering;

b. het bouwen gepaard gaat met bodemingrepen van niet meer dan 30 cm onder het bestaande
maaiveld en waarbij tevens het nieuw te bouwen oppervlak niet groter is dan 100 vierkante meter;

c. op basis van archeologisch onderzoek is aangetoond, dat op de betrokken locatie geen
archeologische waarden (meer) aanwezig zijn en dit tevens is vastgelegd in een door of namens
bevoegd gezag opgesteld selectiebesluit;

d. deze voor archeologisch onderzoek noodzakelijk zijn.

10.2.2 Aanvraagvereisten

a. Voor het bouwen overeenkomstig de regels voor de andere op deze gronden voorkomende
bestemmingen is de aanvrager van een omgevingsvergunning verplicht ten behoeve van in artikel
10 lid 1 genoemde bestemming;:
1. een of meerdere funderingstekeningen te overleggen waaruit blijkt welke omvang (in
breedte, diepte, lengte en/of hoogte) de ingrepen en verstoringen zullen hebben; en
2. een of meerdere palenplannen te overleggen waaruit blijkt het aantal palen, het
type/soort, de omvang/diameter, de lengte, de onderlinge afstand tussen de rijen
heipalen en de wijze van aanbrengen opdat de mate van verstoring bepaald kan worden;
en
3. een archeologisch onderzoeksrapport te overleggen waarin de archeologische waarden
van de gronden, die kunnen worden verstoord, naar het oordeel van het bevoegd gezag,
in voldoende mate zijn vastgesteld.
b. Een archeologisch onderzoeksrapport genoemd in artikel 10 lid 2.2 sub a onder 3 hoeft niet te
worden overlegd wanneer:
1. naar het oordeel van een archeologisch deskundige de archeologische waarden van de
gronden al afdoende zijn vastgesteld in een ander archeologisch onderzoeksrapport.
2. uit een schriftelijk advies van een archeologisch deskundige blijkt dat de archeologische
waarden niet of niet onevenredig geschaad zullen worden door de bouwwerkzaamheden.

10.2.3 Beoordelingsregels

a. Een omgevingsvergunning voor het bouwen in of op de onder artikel 10 lid 1 genoemde
bestemming wordt alleen verleend als:

1. uit het bij de aanvraag gevoegde archeologisch onderzoeksrapport blijkt dat er op de
locatie van de bouwactiviteit geen archeologische waarden (meer) aanwezig zijn; of

2. de archeologische waarden naar het oordeel van het bevoegd gezag niet of niet
onevenredig wordt geschaad; of

3. de archeologische waarden kunnen worden behouden door aan de omgevingsvergunning
voorschriften te verbinden.
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b. Een omgevingsvergunning voor het bouwen in of op de onder artikel 10 lid 1 genoemde
bestemming ter plaatse van een rijksmonument wordt alleen verleend door de minister van
Onderwijs Cultuur en Wetenschap en de Rijksdienst voor Cultureel Erfgoed.

10.2.4 Vergunningvoorschriften

Burgemeester en wethouders kunnen aan de omgevingsvergunning een of meerdere van de volgende
voorwaarden verbinden:

a. de verplichting tot het treffen van technische maatregelen, waardoor de archeologische waarden
in de bodem kunnen worden behouden;
de verplichting tot het doen van opgravingen;
de verplichting de activiteit die tot een bodemverstoring leidt, te laten begeleiden door een
archeologisch deskundige.

10.3 Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van werken, geen bouwwerk zijnde, of van werkzaamheden
10.3.1 Werken en werkzaamheden

Binnen deze bestemming is voor de volgende werken, geen bouwwerken zijnde, of werkzaamheden een
omgevingsvergunning van burgemeester en wethouders nodig:

a. hetafgraven, saneren, ontgronden, onderzuigen, verlagen, afplaggen, woelen, mengen,

diepploegen, egaliseren, ontginnen en/of anderszins ingrijpend wijzigen van de bodemstructuur;

het aanleggen, verbreden en verwijderen van verhardingen;

het ophogen van de bodem met meer dan 1 m;

het graven of vergraven, verruimen, verdiepen of dempen van watergangen en waterpartijen;

het frezen en scheuren van grasland;

het aanbrengen van diepwortelende beplantingen waaronder begrepen bos, boomgaard, zacht-

fruitopstand, (boom)kwekerij en windsingel;

g. hetrooien van diepwortelende beplantingen zoals vermeld onder f. waarbij de stobben worden
verwijderd;

h. het aanleggen van drainage;

i. hetaanleggen of verwijderen van ondergrondse transport-, energie- of telecommunicatieleidingen
en daarmee verband houdende constructies, installaties of apparatuur.

j. hetuitvoeren van heiwerkzaamheden of het op een of andere wijze indrijven van objecten in de
bodem;

k. het uitvoeren van werkzaamheden ter verhoging of verlaging van de grondwaterstand;

I.  het verwijderen van bestaande ondergrondse fundamenten en het verwijderen en/of uittrekken
van heipalen;

m. het zoeken naar delfstoffen in de vorm van seismisch onderzoek of exploratieonderzoek.

N

10.3.2 Uitzonderingen

Een omgevingsvergunning als bedoeld in artikel 10 lid 3.1 is niet vereist voor werken, geen bouwwerken
zijnde, en werkzaamheden indien deze:

a. worden uitgevoerd voor het realiseren van een bouwwerk waarop artikel 10 lid 2.1 van toepassing
is;

b. tot een diepte van 30 centimeter onder het bestaande maaiveld gaan waarbij het tevens geen

grotere opperviakte dan 100 m? betreft;

reeds legaal in uitvoering zijn op het tijdstip van inwerkingtreding van dit bestemmingsplan;

worden uitgevoerd in het kader van het normale beheer en onderhoud;

worden uitgevoerd in het kader van het normale agrarische gebruik;

mogen worden uitgevoerd volgens een verleende omgevingsvergunning of een

ontgrondingvergunning;

g. voor archeologisch onderzoek worden uitgevoerd;

~ o oo
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h. betrekking hebben op gronden waarvan op basis van een namens burgemeester en wethouders
getoetst en geaccepteerd archeologisch onderzoeksrapport is aangetoond dat er zich geen
archeologische waarden (meer) bevinden.

10.3.3 Aanvraagvereisten

a. Voor het uitvoeren van werken en werkzaamheden overeenkomstig de regels voor de andere op
deze gronden voorkomende bestemmingen is de aanvrager van een omgevingsvergunning
verplicht ten behoeve van in artikel 10 lid 1 genoemde bestemming:

1.

2.

een of meerdere funderingstekeningen te overleggen waaruit blijkt welke omvang (in
breedte, diepte, lengte en/of hoogte) de ingrepen en verstoringen zullen hebben; en

een of meerdere palenplannen te overleggen waaruit blijkt het aantal palen, het
type/soort, de omvang/diameter, de lengte, de onderlinge afstand tussen de rijen
heipalen en de wijze van aanbrengen opdat de mate van verstoring bepaald kan worden;
en

een archeologisch onderzoeksrapport te overleggen waarin de archeologische waarden
van de gronden, die kunnen worden verstoord, naar het oordeel van het bevoegd gezag,
in voldoende mate zijn vastgesteld.

b. Een archeologisch onderzoeksrapport genoemd in artikel 10 lid 3.3 sub a onder 3 hoeft niet te
worden overlegd wanneer:

1.

2.

naar het oordeel van een archeologisch deskundige de archeologische waarden van de
gronden al afdoende zijn vastgesteld in een ander archeologisch onderzoeksrapport.

uit een schriftelijk advies van een archeologisch deskundige blijkt dat de archeologische
waarden niet of niet onevenredig geschaad zullen worden door de werkzaamheden.

10.3.4 Beoordelingsregels

a. Een omgevingsvergunning voor het uitvoeren van werken en werkzaamheden in of op de
onder artikel 10 lid 1 genoemde bestemming wordt alleen verleend als:

1.

3.

uit het bij de aanvraag gevoegde archeologisch onderzoeksrapport blijkt dat er op de
locatie van de werken en werkzaamheden geen archeologische waarden (meer)
aanwezig zijn; of

de archeologische waarden naar het oordeel van het bevoegd gezag niet of niet
onevenredig wordt geschaad; of

de archeologische waarden kunnen worden behouden door aan de omgevingsvergunning
voorschriften te verbinden.

b. Een omgevingsvergunning voor het uitvoeren van werken en werkzaamheden in of op de
onder artikel 10 lid 1 genoemde bestemming wordt alleen verleend door de minister van
Onderwijs Cultuur en Wetenschap en de Rijksdienst voor Cultureel Erfgoed.

10.3.5 Vergunningvoorschriften

Burgemeester en wethouders kunnen aan de omgevingsvergunning een of meerdere van de volgende
voorwaarden verbinden:

a. de verplichting tot het treffen van technische maatregelen, waardoor archeologische monumenten
in de bodem kunnen worden behouden;
de verplichting tot het doen van opgravingen;
de verplichting de activiteit die tot bodemverstoring leidt, te laten begeleiden door een
archeologisch deskundige.

10.3.6 Wijzigingsbevoegdheid

Burgemeester en wethouders zijn bevoegd betreffende de dubbelbestemming 'Waarde - Archeologisch
Waardevol Gebied 2"
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te wijzigen in een andere in dit bestemmingsplan opgenomen archeologische bestemming indien
dit op basis van de uitkomsten van nader uitgevoerd archeologisch onderzoek of naar oordeel van
de archeologisch deskundige noodzakelijk is; of
geheel of gedeeltelijk te verwijderen indien uit nader archeologisch onderzoek is gebleken dat:
1. ter plaatse geen archeologische waarden aanwezig zijn;
2. het niet meer noodzakelijk wordt geacht dat het bestemmingsplan ter plaatse in
bescherming en veiligstelling van archeologische waarden voorziet.
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Artikel 11 Waterstaat - Waterkering

11.1 Bestemmingsomschrijving

De voor 'Waterstaat - Waterkering' aangewezen gronden zijn, behalve voor de andere daar voorkomende
bestemmingen, mede bestemd voor:

a. bescherming en beheer van de aangrenzende landelijke en regionale (hoofd)waterkering;
b. werkzaamheden in het kader van de verbetering van de aangrenzende (hoofd)waterkering.

11.2 Bouwregels
11.2.1 Toegestane bebouwing

Op gronden met de bestemming 'Waterstaat - Waterkering' mogen geen bouwwerken worden gebouwd.

11.2.2 Dwarsprofielen

Het aanleggen en instandhouden van de waterkering geschiedt ter plaatse van de aanduiding 'dwarsprofiel'
overeenkomstig de met de aanduiding 'dwarsprofiel' opgenomen dwarsprofielen. Met dien verstande dat:

a. indien op een locatie twee dwarsprofielen zijn opgenomen aanleg en instandhouding geschiedt
overeenkomstig €én van beide dwarsprofielen;

b. de hoogte van de waterkering bedraagt niet minder dan de op het dwarsprofiel aangegeven
ontwerphoogte en niet meer dan de op het dwarsprofiel aangegeven hoogte danwel aanleghoogte.

11.3 Afwijken van de bouwregels
11.3.1 Omgevingsvergunning bouwen

Burgemeester en Wethouders kunnen bij een omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in artikel 11
lid 2 voor de bouw van bouwwerken, indien en voor zover het betreft:

a. waterstaatkundige bouwwerken, geen gebouwen zijnde;
b. overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde, ten behoeve van de bestemming, waarvan de
opperviakte niet meer bedraagt dan 10 m2 en de hoogte niet meer bedraagt dan 2,50 m.

11.3.2 Onderzoek

Burgemeester en wethouders kunnen bij een omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in artikel 11
lid 2 voor de bouw van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, ten dienste van de bestemming en voor de
bouw van bouwwerken, indien en voor zover deze zijn toegestaan voor de in de bestemmingsomschrijving
van dit artikel bedoelde, eveneens voor deze gronden aangegeven andere bestemmingen, en uit een
schriftelijke verklaring van de betrokken waterbeheerder is gebleken dat hierdoor de waterstaatkundige
belangen niet blijvend onevenredig worden geschaad.

11.3.3 Verplaatsing dwarsprofielen

De Minister kan bij omgevingsvergunning afwijken van artikel 11 lid 2.2 voor zover dit noodzakelijk blijkt te
zijn voor de uitvoering van het project en mits vanuit een goede ruimtelijke ordening en de hydraulische
taakstelling daartegen geen bezwaar bestaat. De Minister neemt daarbij de volgende regels in acht:

a. de hoogte van kunstwerken op de dijk wordt met ten hoogste 10% gewijzigd.
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hoofdstuk 3 Algemene regels

Artikel 12 Anti-dubbeltelregel

Grond die eenmaal in aanmerking is genomen bij het toestaan van een bouwplan waaraan uitvoering is
gegeven of alsnog kan worden gegeven, blijfft bij de beoordeling van latere bouwplannen buiten
beschouwing.

Artikel 13 Algemene bouwregels

13.1 Toegelaten bouwwerken met afwijkende maten

Voor een bouwwerk, dat krachtens een omgevingsvergunning op het tijdstip van inwerkingtreding van het
bestemmingsplan aanwezig of in uitvoering is, dan wel gebouwd kan worden en dat in het plan volgens de
bestemming is toegelaten, maar waarvan de bestaande afstands-, hoogte-, inhouds- en oppervlaktematen
afwijken van de bouwregels van de betreffende bestemming, geldt dat de bestaande maten, die meer
bedragen dan de bouwregels bij de betreffende bestemming toestaan als ten hoogste toelaatbaar
mogen worden aangehouden.

Artikel 14 Algemene gebruiksregels
Onder gebruik in strijd met de regels van dit plan wordt in ieder geval verstaan:

a. gebruik als seksinrichting;
b. gebruik als stort- en/of opslagplaats van grond en/of afval, anders dan als stort- en/of
opslagplaats voor normaal gebruik.

Artikel 15 Algemene aanduidingsregels
15.1 Vrijwaringszone - dijk - 1

a. Ter plaatse van de gebiedsaanduiding 'vrijwaringszone - dijk - 1' zijn de gronden, naast de voor die
gronden aangewezen bestemmingen, tevens aangeduid voor de bescherming, onderhoud en
instandhouding van de waterkering;

b. Ter plaatse van gronden met de gebiedsaanduiding 'vrijwaringszone - dijk - 1' mag niet worden
gebouwd;

c. Burgemeester en wethouders kunnen bij omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde onder
b, met inachtneming van de volgende regels:

1. de bij de betrokken bestemming behorende bouwregels worden in acht genomen;
2. het belang van de waterkering wordt niet onevenredig geschaad en vooraf wordt
schriftelijk advies ingewonnen bij de betreffende waterbeheerder.

15.2 Vrijwaringszone - dijk - 2

Ter plaatse van de gebiedsaanduiding 'vrijwaringszone - dijk - 2' zijn de gronden naast de voor die gronden
aangewezen bestemmingen, aangeduid als buitenbeschermingszone van de waterkering.
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15.3 Milieuzone - spuitvrije zone
15.3.1 Aanduidingsomschrijving

De gronden ter plaatse van de aanduiding 'milieuzone - spuitvrije zone' zijn mede aangewezen voor de
bescherming van de gezondheid van personen op nabijgelegen verblijfslocaties.

15.3.2 Specifieke gebruiksregels

Ter plaatse van de aanduiding 'milieuzone - spuitvrije zone' is het gebruik van gewasbeschermings- en
bestrijdingsmiddelen niet toegestaan.

Artikel 16 Algemene afwijkingsregels

16.1 Bed & breakfast

Met een omgevingsvergunning kan worden afgeweken van de bepalingen van het plan voor de inrichting en
het gebruik van woningen met bijbehorende bouwwerken voor bed & breakfast, als:

a. het een woning betreft, die tevens bewoond blijft;
de woonfunctie op het perceel als hoofdfunctie in stand blijft;
maximaal vier bed & breakfast appartementen ten behoeve van de overnachting van in totaal
maximaal 8 personen worden gerealiseerd,;

d. de bed & breakfast voorziening niet functioneert als een zelfstandige woning;
het gebruik geen nadelige invloed heeft op de normale afwikkeling van het verkeer en geen
onevenredige parkeerdruk veroorzaakt;

f.  het woon- en leefmilieu van de omgeving niet onevenredig wordt aangetast;

g. het gebruik niet leidt tot extra belemmeringen voor de bedrijfsontwikkeling van omliggende
(agrarische) bedrijven en functies.

16.2 Evenementen

Met een omgevingsvergunning kan worden afgeweken van de regels van het plan voor het gebruik van
gronden voor het houden van evenementen.

16.3 Grenzen en aanduidingen

Met een omgevingsvergunning kan worden afgeweken van de regels van het plan, onder voorwaarde dat
geen onevenredige afbreuk wordt gedaan aan het straat- en bebouwingsbeeld, de woonsituatie, de
milieusituatie, de verkeersveiligheid, de sociale veiligheid en de gebruiksmogelijikheden van de
aangrenzende gronden, voor:

a. het afwijken van bestemmingsgrenzen, bouwgrenzen en overige aanduidingen in het horizontale
vlak, als de afwijking noodzakelijk is in verband met de uitmeting van het terrein, er geen
dringende redenen zijn die zich tegen de afwijking verzetten en de afwijking ten opzichte van
hetgeen in het plan is aangegeven niet meer bedraagt dan 2 m;

b. het afwijken van bouwgrenzen en overige aanduidingen in het horizontale vlak, niet zijnde
bestemmingsgrenzen, als afwijking noodzakelijk is uit een oogpunt van doelmatig gebruik van de
grond en de afwijking ten opzichte van hetgeen in het plan is aangegeven niet meer bedraagt dan
0,5m;

c. het afwijken van de maximale bouwhoogte van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, en toestaan
dat de bouwhoogte van de bouwwerken, geen gebouwen zijnde, wordt vergroot tot niet meer dan
10 m.
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16.4 Monumenten
16.4.1 Bouwwerken

Het bevoegd gezag kan met een omgevingsvergunning afwijken van de bepalingen van het plan voor het
bouwen van bouwwerken op een erf dat behoort bij een Rijks- of gemeentelijk monument, mits:

a. de bouwwerken een meerwaarde geven aan de (het) aanwezige (ensemble van) monumentale
bebouwing;
alle niet bij het monumentale karakter passende bebouwing wordt gesloopt;
de Commissie Ruimtelijke Kwaliteit is gehoord en een positief advies heeft gegeven.

16.4.2 Extra woning monument / karakteristiek pand

Het bevoegd gezag kan, gehoord de Commissie Ruimtelijke Kwaliteit, eenmalig bij een
omgevingsvergunning afwijken van de bepalingen van het plan voor de realisering van één extra woning,
indien en voor zover:

a. de extra woning wordt gerealiseerd binnen de bestaande inhoud van een gebouw dat tevens is
aangemerkt als Rijksmonument of gemeentelijk monument overeenkomstig de Monumentenwet
of Erfgoedverordening, dan wel is aangeduid als karakteristiek en;

b. de extra woning een inhoud heeft van tenminste 300 m3.

16.5 Extra woning

Het bevoegd gezag kan eenmalig met een omgevingsvergunning afwijken van de bepalingen van het plan
voor de realisering van één extra woning, indien en voor zover:

a. de extra woning wordt gerealiseerd binnen een bestaande woning met een grotere inhoud dan
1000 m3, en:
b. de extra woning een inhoud heeft van tenminste 300 m3.

16.6 Nutsvoorzieningen

Met een omgevingsvergunning kan worden afgeweken van de bepalingen van het plan ten behoeve van de
bouw van bouwwerken voor nutsvoorzieningen, waarvan de inhoud niet meer mag bedragen dan 50 m3 en
de bouwhoogte niet meer mag bedragen dan 3 m.

Artikel 17 Algemene wijzigingsregels

17.1 Archeologische waarden
17.1.1 Verwijderen dubbelbestemming

Burgemeester en wethouders kunnen het plan, met inachtneming van het bepaalde in artikel 3.6 van de
Wet ruimtelijke ordening, wijzigen ten aanzien van de gronden met de bestemming 'Waarde - Archeologisch
Waardevol Gebied 1', waarbij de bestemming geheel of gedeeltelijk vervalt indien op basis van
archeologisch onderzoek is aangetoond dat op de betreffende gronden geen archeologische waarden
(meer) aanwezig zijn, dan wel er niet langer archeologische begeleiding of zorg nodig is.

17.1.2 Toevoegen dubbelbestemming

Burgemeester en wethouders kunnen het plan, met inachtneming van het bepaalde in artikel 3.6 van de
Wet ruimtelijke ordening, wijzigen waarbij gronden alsnog worden bestemd tot 'Waarde - Archeologisch
Waardevol Gebied 1', indien uit archeologisch onderzoek blijkt dat ter plaatse behoudenswaardige
archeologische waarden aanwezig zijn.
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hoofdstuk 4 Overgangs- en slotregels

Artikel 18 Overgangsrecht

18.1 Overgangsrecht bouwwerken

Voor bouwwerken luidt het overgangsrecht als volgt:

a. een bouwwerk dat op het tijdstip van inwerkingtreding van het bestemmingsplan aanwezig of in
uitvoering is, dan wel gebouwd kan worden krachtens een omgevingsvergunning voor het bouwen,
en afwijkt van het plan, mag, mits deze afwijking naar aard en omvang niet wordt vergroot,

1. gedeeltelijk worden vernieuwd of veranderd;

2. na het teniet gaan ten gevolge van een calamiteit geheel worden vernieuwd of
veranderd, mits de aanvraag van de omgevingsvergunning voor het bouwen wordt
gedaan binnen twee jaar na de dag waarop het bouwwerk is teniet gegaan;

b. het bevoegd gezag kan eenmalig in afwijking van het bepaalde onder a een omgevingsvergunning
verlenen voor het vergroten van de inhoud van een bouwwerk als bedoeld onder a met maximaal
10%;

c. ditlid onder a is niet van toepassing op bouwwerken die weliswaar bestaan op het tijdstip van
inwerkingtreding van het plan, maar zijn gebouwd zonder vergunning en in strijd met het daarvoor
geldende plan, daaronder begrepen de overgangsbepaling van dat plan.

18.2 Overgangsrecht gebruik

Voor gebruik luidt het overgangsrecht als volgt:

a. het gebruik van grond en bouwwerken dat bestond op het tijdstip van inwerkingtreding van het
bestemmingsplan en hiermee in strijd is, mag worden voortgezet;

b. hetis verboden het met het bestemmingsplan strijdige gebruik, bedoeld in het bepaalde onder a,
te veranderen of te laten veranderen in een ander met dat plan strijdig gebruik, tenzij door deze
verandering de afwijking naar aard en omvang wordt verkleind;

c. indien het gebruik, bedoeld in het bepaalde onder a, na het tijdstip van inwerkingtreding van het
plan voor een periode langer dan een jaar wordt onderbroken, is het verboden dit gebruik daarna
te hervatten of te laten hervatten;

d. ditlid onder a is niet van toepassing op het gebruik dat reeds in strijd was met het voorheen
geldende bestemmingsplan, daaronder begrepen de overgangsbepalingen van dat plan.

Artikel 19 Slotregel

Deze regels worden aangehaald als:

Regels van het bestemmingsplan Rijswijk, De Boomgaard.
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Ik zie een Gelderland voor me

waar we alles opnieuw gebruiken

waar afval als primair probleem afvalt

en we niet met onze kop hef zand induiken

Ik zie een Gelderland voor me
waar we streven naar gezond -
waar dat geldt voor het water,
voor de lucht en voor de grond

Ik zie een Gelderland voor me

waar we niet blind of bang zijn voor de toekomst -
waar we anficiperen op automatisering,

op overal draadloos internef, en op digitalisering

Ik zie een Gelderland voor me

waar werknemers op een groene manier naar hun werk foegaan -
waar bijna alles met het OV bereikbaar is,

en er voldoende oplaadpunten voor de auto staan

Ik zie een Gelderland voor me

waar stad en natuur naast elkaar kunnen groeien -

waar we rekening houden met het rijzen van de industrie,
het behouden van ruimte, en het land laten bloeien

Ik zie een Gelderland voor me

waar we niet schuwen te werken aan hoe alles nu eenmaal gaat -
waar we stappen moeten en durven ondernemen

tegen de grillen van het veranderend klimaat

Ik zie een Gelderland voor me

met haar voeten in de aarde -

met een gezonde industrie, een standvastige natuur,
en een uitgangspunt van waarde

Ik zie een Gelderland voor me

dat we, waar nodig, positief veranderen -
en zoiets doe je niet alleen

- maar samen met de anderen

Jesse Laport
Dichter van Gelderland
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1 Inleiding

Doel van dit document

Het plangebied, kadastraal perceel 1874, bevindt zich in de kern Rijswijk

van gemeente Buren. Heft ligt tussen de historische Kerkstraat met zijn
kenmerkende bebouwing in het oosten en de boomgaarden in het westen.

Tot voor kort stonden hier enkele grote, deels overwoekerde
bedrijfsopstallen. In Rijswijk zijn beperkte mogelijkheden om nieuwe woningen
toe te voegen. Voorliggend plan voorziet in de behoefte aan woningen voor
mensen uit het dorp die graag in de kern willen blijjven wonen. Daarnaast
biedt ontwikkeling van de locatie kansen om Rijswijk op deze plek een gezicht
naar buiten te geven en bij te dragen aan het gezonde, groene klimaat van
de kern.

Dit plan gaat over de wens fot het realiseren van 12 wooneenheden op deze
locatie. Bijgaand document maakt inzichtelijk hoe de woningen landschappelijk

ingepast kunnen worden en waar landschappelijke en recreatieve ambities van
de gemeente een plek kunnen krijgen binnen hef plangebied. Bijgaand rapport
behelst het stedenbouwkundig plan en het beeldkwaliteitkader en dient als

leidraad voor het bereiken van de gewenste inpassing en uitwerking van het
gebied. Het vormf een kader voor de verdere infegrale onfwikkeling van het

plan.

N o
topografische kaart huidige situatie en plangebied t.o.v. Rijswijk
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2 Verleden, heden en toekomst
Beeld van de locatie

Het plangebied is circa 4.750m2 groot en ligt in de noordwestelijke hoek van
Rijswijk, tussen de gronden aan de Kerkstraat en de boomgaard. Van de circa
4.750m2 bestond ongeveer 1330m2 uit te amoveren opstallen.

De opstallen bevonden zich in het noorden van de locatie en liepen deels fof de
erfgrens. Door bebouwing straks van de erfgrens af te houden, ontstaat een
groene zoom om de locatie.

Ten oosten van het plangebied staat spontaan opgekomen vegetatie voor een
greppel met daarachter de grote kavels aan de Kerkstraat. Op één van deze
kavels vindt de herontwikkeling Rehoboboth plaat. Deze ontwikkeling biedt
kansen om de locatie via dit gebied ook te verbinden met de Kerkstraat.

Ten zuiden van het plangebied bevindt zich een greppel met een houtsingel.
Daaracher loopt de Kerkstraat. Via deze kant zal de hoofdontsluiting van het
buurtje komen. Deze enfree dient groen en uitnodigend fe worden.

Knotwilgen met spontaan opgekomen onderbegroeiing langs een greppel vormen
de westelijke grens van het plangebied, hierachfer ligt de bestaande boomgaard.
Bij de planontwikkeling wordt gekeken welke wilgen behouden kunnen worden

en waar nieuwe geplant kunnen worden. Daarbij is het maken van doorzichten
leidend.

luchtfoto huidige situatie
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2 Verleden, heden en toekomst
Historie van de plek

Rijswijk is ontstaan als een langgerekt dijkdorp aan de Rijnbandijk, met zowel
binnen- als buitendijks enige oude bebouwing, zoals de rijksmonumenten
Martinuskerk (binnendijks) en windkorenmolen De Hoop (buitendijks). De kerk
vormt de eigenlijke kern van het dorp en staat aan een zone haaks op

de dijk, waarlangs zich ook diverse monumentale woningen en boerderijen
bevinden. Tot omstreeks 1970 was er nauwelijks bebouwing rondom de kerk/
aan de Kerkstraat.

Ten oosten en zuiden van de zone aan de Kerkstraat bevindf zich
dorpsbebouwing van latere datum. Het plangebied ligt fussen de zone aan de
Kerkstraat en de boomgaarden, die ook op de locatie zelf al in 1850 zichtbaar
zijn op de kaart. Tof voor kort sronden er op de kavel grote bedrijfsopstallen,
wat een onaantrekkelijke rand van Rijswijk oplevert zowel van buitenaf als van
binnenin.

In het ontwerp wordt gezocht naar mogelijkheden om het karakter van het dorp,
zijn ligging aan de dijk geflankeerd door boomgaarden, te versterken. Hierbij

is het zicht van buitenaf belangrijk, vanuit De Heuvel en de Rijnbandijk is de
locatie waarneembaar achter de boomgaard, maar ook de beleving van binnenuit,
de meerwaarde van de plek om te wonen en voor omwonenden om te wandelen.

- } o | - " = il - , |
situatie rond 1975: situatie rond 2000:
locatie nog steeds als onderdeel boomgaarden grote bedrijfsopstallen op locatie
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2 Verleden, heden en toekomst
Kaders

Rijswijk is een dorp van ruim 600 inwoners in de gemeente Buren. Er zijn
beperkte mogelijkheden om nieuwe woningen toe te voegen. Voorliggend
plan (12 woningen) voorziet samen met de Rehobotlocatie (3 woningen) in

de behoefte aan woningen voor mensen uit het dorp die graag in de kern
willen blijven wonen. Rijswijk wil nu en in de toekomst een groen en levendig
dorp zijn met het kleinschalige karakter dat daarbij past. Dit betekent dat
eventuele uitbreidingen aan die eis moeten voldoen. In de aanloop naar

een omgevingsvisie zijn er door de gemeente dorpsavonden georganiseerd,
waarin de thema'’s voorzieningen en het sociale leven, verkeer, inrichting en
buitengebied, groen, recreatie en duurzaamheid en wonen en werken aan de
orde zijn gekomen.

Men vindt het belangrijk dat het voorzieningenniveau in Rijswijk ten minste
gehandhaafd blijft. Vooral het behoud van de school en het dorpshuis zijn
daarbij van belang, om zo een aantrekkelijke woonplaats fe blijven voor
jongeren en jonge gezinnen. Ook is aangegeven rekening te houden met de
vergrijzing in het dorp en de komst van bijvoorbeeld een zorgvoorziening te
stimuleren.

Er worden diverse knelpunten in het dorp benoemd op het gebied van verkeer.
Vooral verkeerssituaties op de dijk, de Heuvel en de Prinses Irenestraaft
vragen aandacht. Ook hef onderhoudsniveau laat soms te wensen over. Zo
wordt de openbare verlichting maar mondjesmaat gerepareerd en zijn de
wegmarkeringen in de Prinses Irenestraat en de Heuvel in slechte condifie.

In het dorp ziet men veel recreatieve poftentie onbenut. De ligging aan de rivier,
de Rijnbandijk, uiterwaarden en de oude steenfabriek worden allen benoemd als
plekken met groeipotentieel voor recreatie. Verder wordt het stimuleren van
duurzame initiatieven en de biodiversiteit als belangrijk ervaren.

In het dorp speelt de behoeft voor woningen in het goedkopere segment, huur
en koop. Jongeren uit het dorp kunnen dan in Rijswijk blijven wonen en het
dorp wordt aanfrekkelijker voor jongeren van buitenaf. Ook zou de doorstroom
gestimuleerd kunnen worden door het realiseren van woningen die geschikt zijn
voor senioren.

verslag dorpsavond Rijswijk - vraagstukken per thema
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boomgaard als uitgangspunt 3 losse volumes: hooiberg, schuur en hoofdhuis

kerk als spil: grote groene kavels in noorden en westen,

aansluitend op landschap
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3 Planopzet

Wonen in de boomgaard

Vanuit de historie van de plek is duidelijk vast te stellen dat de locatie
honderden jaren onderdeel heeft uitgemaakt van uitgestrekte boomgaarden
ten zuiden van de dijk. Door de opstallen was dit momenteel noch
waarneembaar noch beleefbaar.

De boomgaard wordt opnieuw als uitgangspunt gehanteert voor de ontwikkeling
van deze unieke plek. Tussen de bomen worden drie compacte volumes los
geplaafst. De volumes zijn verschillend in programma en oppervlakte, maar
worden allemaal voorzien van een langskap en refereren wat beftreft maat,
schaal en uiterlijke verschijning aan bebouwing passend bij een boomgaard. De
korrel van de bebouwing past bij de ruimte die elk volume krijgt in het groen.
Zo sluit het geheel aan bij de grote groene kavels van de kerk en de overige
bebouwing langs de Kerkstraat.

concept: plangebied als boomgaard, plaatsing losse volumes
in groene setting, aansluitend op kerk en kavels Kerkstraat

MAAK space Rijswijk De Boomgaard stedenbouwkundig plan & beeldkwaliteitkader



wonen in de boomgaard

zichtbaarheid locatie vanuit het westen




3 Planopzet

Wonen in de boomgaard

De Hooiberg, de Boerenschuur en het Hoofdhuis komen samen in de
boomgaard te staan. Het zicht vanaf de entree van het kavel is op de bomen
van de boomgaard. De volumes worden bereikbaar gemaakt via een informele
weg, bruikbaar voor zowel gemotoriseerd verkeer als langzaam verkeer.
Dankzij de erfachtige opzet ontstaan vanuit het kavel doorzichten richting de
Kerkstraat in het oosten en de bestaande boomgaard in het westen.

Ook blijven de randen van het perceel vrij van bebouwing, waardoor mooie
overgangen en zichten ontstaan naar het landschap. Een parkeerkoffer ingebed
in het groen bij de enfree van hef plan faciliteert parkeren voor bewoners en
bezoekers. Door de parkeerkoffer los in het landschap te leggen en te omzomen
met hagen, fruit- en bloesembomen, levert dit een groene entree op van het
buurtje. Door zowel de drie bouwvolumes als het parkeren te omzomen mef
hagen, ontstaat een eenduidig, groen beeld. Tussen deze omzoomde plekken is
ruimte voor gezamenlijke activiteiten, zoals een zitplek onder de bloesembomen.

profiel Hooiberg, Boerenschuur en Hoofdhuis

zichtbaarheid locatie vanuit het noorden
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3 Planopzet

Drie volumes, één landschap

Alle bestaande opstallen, circa 1.330m2 groot, zijn geamoveerd. Hiervoor in
de plaats komen 12 wooneenheden terug, verdeelt over 3 volumes. Het totale
bebouwde oppervlakte van deze volumes blijft inclusief balkons, verandas

en terrassen onder de 1.000mZ, waardoor het bebouwde oppervlak op de
locatie afneemt. Het zicht vanuit de openbare ruimte wordt de boomgaard in
geleidt, de woonvolumes liggen informeel en los van dit zicht. De volumes zijn
allemaal verschillend, maar geinspireerd op de maat en schaal van bebouwing
passend bij een boomgaard.

In de volumes is ruimte voor een divers woningbouwprogramma. De kapvorm van
de drie volumes is op hoofdlijnen gelijk, namelijk een langskap, maar heeft een
bij het volume passende afwijking. Het GVO varieert tussen de 65 en de 130
vierkante mefer, wat veel woningen geschikt maakt voor starters/ jongeren.
Aan de enfree van de buurt bevindt zich de Hooiberg, dif huis herbergt 3
beneden- en 3 bovenwoningen. Voor de Hooiberg wordt gedacht aan een
schilddak. Omdat bij deze woningen geen parkeerplaatsen en/ of garages worden
aangeboden, ligt de parkeerkoffer aan deze zijde. Vier woningen in het midden
van de plot bevinden zich in één Boerenschuur, waarvoor een mansardedak
passend zou zijn. In dit volume is voor elke woning een garage opgenomen.
Achteraan in de boomgaard bevindt zich het Hoofdhuis, waar ruimte is voor ftwee
woningen. Gelijk de andere volumes wordt het huis voorzien van een langskap,
aan beide zijden geflankeerd door een wolfseinde.

collage van de beoogde sfeer en uitstraling
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12 woningen, 3 kavels en een gemeentschappelijke boomgaard




3 Planopzet

Individueel en gezamelijk wonen

De kavel is circa 4.750m2 groot. Hierop komen drie verschillende volumes te
staan, omzoomd door een haag. Daarachter liggen individuele tuinen, waar
de bewoners pricavy vinden indien gewenst. Het totale uitgeefbare gebied
is circa 2.000m2. De overige vierkante meters worden mandelig gebied,

waar bewoners elkaar kunnen ontmoeten tussen de bomen, maar waar ook
omwonenden kunnen wandelen.

Overeenkomsfen tussen de volumes zijn de foepassing van een kap, gedempte
kleuren en voordeuren aan de zijde van de straat. Door de opzet van de drie
volumes ogen ze als 3 grote woonhuizen. De omzoming van elk volume mef een
brede haag versterkt deze opzef, maar genereert daarnaast ook privacy voor
de bewoners en houdf aufo’s uit het zicht.

Door ook de parkeerkoffer van een brede, losse haag fe voorzien, ontstaat een
uniform beeld van plekken in de boomgaard. Naast fruit- en notenbomen worden
ook laagvertakte, meerstammige bloesembomen toegepast. Deze accentueren
bijzondere plekken als entrees naar de woning en zitplekken, maar bevorderen

daarnaast ook de soortenrijkdom en de biodiversiteit.

vogelvlucht vanaf de kerk richting noordwesten
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3 Planopzet

Verkeer en parkeren

De 12 woningen hebben volgens de normering van de CROW (zie onderstaande
tabellen) gezamenlijk een parkeerbehoefte van 22 parkeerplaatsen. Bij de
entree van het buurtje komt een parkeerkoffer met een capaciteit van

16 parkeerplaatsen. Overige parkeerplaatsen bevinden zich in en voor de

woningen.

De parkeerkoffer bij de entree is voor bewoners en bezoekers en wordf
omzoomd door een haag en fruitbomen, zodat een groene enfree naar de buurt
ontstaat. Via de straat zijn de opritten en garages van de Boerenschuur en het
Hoofdhuis bereikbaar. Dankzij de hagen en toevoeging van zowel meerstammigen
als hoogstambomen zijn de aufo’s niet prominent in

koop, tussen/hoek

beeld.

Parkeerkencijfers (per woning)

kom bezoekers
min. max. min. max. |m.  max. |min.  max
zeersterkstedelik 1,0 18 12 20 |14 22 |16 24
sterk stedelijk 1.0 1,8 1,2 2,0 1,4 2,2 1.6 2,4
matigstedelijk 1,1 19 13 21 |15 23 |16 24 O3PP
[weingstedelix 11 18 1.4 22 |16 24 |16 24 |°rWoning
niet stedelijk 1,1 9 14 2,2 1.6 2,4 16 2,4

4x koop tussen/hoek x2 = 8pp

koop, etage, goedkoop

Parkeerkencijfers (per woning)

schilccntrurn rest bebouwde buitengebied
kom [

min. max. min. max. min max. min. max.
Geersterkstedelk 08 16 03 17 |10 18 |12 20
'm_erk stedelijk 0,8 1,6 0,9 1.7 1,1 1,9 1,2 2,0 0,3pp
ig stedelijk [+X:] 710 1,8 1.2 2,0 %201 Y - !
09 17 10 18 |12 20 |12 20 |Porwenm
09 17 10 18 |12 20 |12 20
koop, twee-onder-een-kap
Parkeerkencijfers (per woning)
Kom bezoekers
min. max. min. max. min max. min, max.
L7 L9 1,3 21 e 24 |ue 2e
11 19 13 21 |s 24 |is 28
13 21 14 22 bz 25 hs 25 3PP
13 21 16 24 [18 26 |8 25 [ wonn9
13 21 16 24 [18 26 1.8 26

parkeerplaatsen nodig conform CROW:

2 x koop 2A7kap x 2,2 = 4,4pp

4 x koop tussen/hoek x 2 = 8pp

6 x koop etage/goedkoop x 16 = 9,6pp
totaal benodigd = 22pp

parkeerplaatsen gerealiseerd:
16 x parkeerplaats x 1 =16 pp

“ 6 x garage met enkele oprit x 1= 6 pp
totaal berekeningsaantal = 22 pp

tofaal feitelijk aantal = 28 pp

MAAK space
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aandee|
bezoekers

6x koop etage/goedkoop x1,6 = 9,6pp

2x koop 2A1kap x2,2 = L Lpp

Tabel 6.3/7. Voorbeeld uit de gemeente "s-Hertogenbosch van
] berekeningsaantallen parkeervoorzieningen bij woningen

p.arkeerVOOI'Z'e”i"g : theoretisch | berekenings- | opmerking

: aantal aantal
|enkele oprit zonder garage 1 0,8 oprit min. 5,0 meter diep
Ehge oprit zonder garage 2 1,0
[ of carport
hbele oprit zonder 2 1.7 oprit min. 4,5 meter breed
age
5 ‘age zonder oprit 1 0.4
woning)
ggébox (niet bij woning) 1 0.5
age met enkele oprit 2 1,0 oprit min. 5,0 meter diep
rage met lange oprit 3 1.3
rage met dubbele oprit 3 :1,8 . oprit min. 4,5 meter breed

berekeningsaantallen parkeervoorzieningen bij woningen
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essentiekaart woningen
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L Beeldkwaliteit

Beeldkwaliteit woningen

In dit plan wordt in de basis gekozen voor drie eenvoudige volumes met
langskap. Aanpassingen van deze typologién zijn mogelijk om de woningen
uniek te maken en aan te passen aan de woonwensen van deze tid.

Als voorwaarde voor deze aanpassingen geldt dat de herkenbaarheid van
de hoofdvorm niet te zeer moet worden aangefast. De basis van de drie
hoofdvormen is een rechthoekige plattegrond bestaande uit een volume van
één laag met een langskap. Aan-/ en uitbouwen zijn ondergeschikt aan de
hoofdbouwmassa. Zo blijft de herkenbare hoofdvorm intact en ontstaat een
rustige bouwmassa.

Gevels

De drie volumes hebben elk hun eigen aardse hoofdkleur. Gevels zijn overwegend
van baksteen en/ of hout. Ondergeschikte geveldelen kunnen uit een ander
materiaal bestaan. De kleurstelling van de geveldelen is vrij, maar expressief
kleurgebruik is niet gewenst. Om deze reden worden felle kleuren uitgesloten en
moef ferughoudend worden omgesprongen met de combinatie van confrasterende
kleuren. Voordeuren zitten aan de straatkant en terassen en verandas bevinden
zich altijd direct aan het woonvolume.

Daken

De basis van de dakvorm verschilt. De goothoogte bedraagt minimaal 3 mefer,
de nokhoogte maximaal 9 meter. Voor daken geldt hetzelfde als voor de gevels;
aan-/ en uitbouwen zijn ondergeschikt aan de hoofdbouwmassa. Daken dienen

te worden voorzien van pannen, leien en/ of riet, dit mag per volume afwijken,
maar het hoeff niet. Expressieve kleuren en/ of glimmende materialen zijn niet
toegestaan. Zonnepanelen worden mee ontworpen.

indicatieve oppervlaktes kavels, footprint verhard opperviak en footprint begane grond

MAAK space Rijswijk De Boomgaard stedenbouwkundig plan & beeldkwaliteitkader
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voorbeeld goede toepassing balkon en veranda o neutraal kleurenpallet
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L Beeldkwaliteit
Beeldkwaliteit Hooiberg

Aan de entree van de buurt bevindt zich de Hooiberg, bijvoorbeeld onder een
schilddak. Dit huis herbergt drie benedenwoningen van circa 66m2 en drie
bovenwoningen van rond de 78m2 GVO.

De basis van de hoofdvorm is een rechthoekige plattegrond bestaande uit 66m2

een volume van één laag met een kap. De goothoogte is minimaal 3 meter, de 78m2
nokhoogte maximaal 9 meter. Aan-/ en uitbouwen zijn duidelijk ondergeschikt aan

de hoofdbouwmassa. Zo blijft de herkenbare hoofdvorm intact en ontstaat een r

rustige bouwmassa.

Bergingen zitten in of aan het bouwvolume en zijn meeontworpen. Voordeuren
bevinden zich aan de straatkant. Terrassen en balkons bevinden zich direct
aan het volume en worden als eenheid en onderdeel van het volume ontworpen.
Losse bijgebouwen zijn niet toegestaan.

Alzijdigheid van het volume is belangrijk, de gevels reageren op hun positie in
het plan. De zijgevels dienen derhalve in dit geval van goede gevelopeningen
voorzien te worden.

Aan drie zijden wordt het volume omzoomd door een haag. Deze is 90 cenfimeter
breed (3 rijen) en maximaal 150 centimeter hoog. Aan de zijde van het water kan
een deel van de bestaande houtsingel ingepast worden, privacy generenen en
een rol spelen in de biodiversiteit. De oevers dienen groen te zijn, alleen een
lage beschoeiing van maximaal 50 centimefer is foegestaan.

!

voorbeelduitwerking Hooiberg

A5 15— 13 154 2.9 — 69 . 5 ; & - 5 21972254

Hooiberg en zijn relatie met de omgeving

MAAK space Rijswijk De Boomgaard stedenbouwkundig plan & beeldkwaliteitkader 25



essentiekaart Boerenschuur
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voorbeeld volume n mansardedak in Rijswifk

voorbeeld goede oepass/ng opeingen in opgeve/

voorbeeld goede toepassing dakkapellen in mansardedak voorbeeld goede veranda op de overgang gebouw - tuin
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L Beeldkwaliteit

Beeldkwaliteit Boerenschuur

Tussen de Hooiberg en het Hoofdhuis staat de Boerenschuur. Hier zitten vier

woningen onder één dak, in dit geval een mansardedak. De footprint van elke 55m2

woning is circa 70 vierkante meter, het aantal GVO ongeveer 125 vierkante

meter. In het volume is voor elke woning een garage opgenomen. 125m2
De basis van de hoofdvorm is een rechthoekige plattegrond bestaande uif 20m2

een volume van één laag met een kap. De goothoogte is minimaal 3 meter,

de nokhoogte maximaal 9 meter. Aan-/ en uitbouwen zijn ondergeschikt aan
de hoofdbouwmassa. Zowel voor de gevels als de dakvlakken geldt dat
gevelopeningen zoveel mogelijk in of achter de gevel en/ of het dakvlak
gerealiseerd moefen worden. Zo blijft de herkenbare hoofdvorm intact en
onfstaat een rustige bouwmassa.

Twee garages zijn steeds gekoppeld. Hierdoor komen de garages niet aan de
buitengevel terrecht en kan het volume een alzijdige, open uitstraling krijgen.
Voordeuren bevinden zich aan de sfraatkant. Aan de westkant bevinden zich
veranda's, deze worden als eenheid en onderdeel van het volume ontworpen.
Losse bijgebouwen zijn niet toegestaan.

Alzijdigheid van het volume is belangrijk, de gevels reageren op hun positie in
het plan. De zijgevels dienen derhalve in dit geval van goede gevelopeningen
voorzien te worden.

Aan drie zijden wordt het volume omzoomd door een haag. Deze is 90
centimeter breed (3 rijen) en maximaal 150 centimeter hoog. Tweemaal mag
de haag onderbroken worden voor een dubbele oprit. De onderbreking is
maximaal 5 meter breed. Aan de zijde van het water kan een deel van de

B

8,5

bestaande houtsingel ingepast worden, privacy generenen en een rol spelen in rr
de biodiversiteit. De oever dient groen fe zijn, alleen een lage beschoeiing van i 3:
maximaal 50 centimefer is toegestaan. Op plekken waar de erfafscheidingen A3 1

niet omschreven zijn, mogen ze indien gewenst wel gerealiseerd worden.

Erfafscheidingen zijn altijd groen. voorbeelduitwerking Boerenschuur

Toe

5 : 855 L3~ W - 5 7 5.52 . & - 6.63 215

Boerenhuis en zijn relatie met de omgeving
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essentiekaart Hoofdhuis
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voorbeeld goede overgang voorbeeld goede toepassing openingen in kopgevel

28



L Beeldkwaliteit
Beeldkwaliteit Hoofdhuis

Achterin de boomgaard bevindt zich de het Hoofdhuis. Twee woningen met
garage zitten hier onder een langskap. Een accent als een wolfseinde zou
een goede verwijzing kunnen zijn naar de huizen verderop in Rijswijk. De
footprint van beide woningen is circa 70 vierkante meter, het aantal GVO ligt
rond de 129 vierkante meter. In het volume is voor elke woning een garage
opgenomen.

De basis van de hoofdvorm is een rechthoekige plattegrond besftaande uif
een volume van één laag met een kap. De goothoogte is minimaal 3 meter, de
nokhoogte maximaal 10 meter. Aan-/ en uitbouwen zijn duidelijk ondergeschikt
aan de hoofdbouwmassa. Zowel voor de gevels als de dakvlakken geldt dat
gevelopeningen zoveel mogelijk in of achter de gevel en/ of het dakvlak
gerealiseerd moeften worden. Zo blijft de herkenbare hoofdvorm intact en
onfsftaaft een rustige bouwmassa.

Twee garages zijn gekoppeld. Hierdoor komen de garages nief aan de
buitengevel fterrecht en kan het volume een alzijdige, open uitstraling krijgen.
Garagedeuren worden meeontworpen met de gevel. Voordeuren bevinden zich aan
de straatkant. In of aan de zijgevels bevinden zich accenten in de bebouwing,
dit kan een erker zijn, maar ook ramen tot op maaiveld, een veranda of een
combinatie. E.e.a. wordf als eenheid en onderdeel van hef volume onfworpen.

Aan vier zijden wordf het volume omzoomd door een haag. Deze is 90 cenfimeter
breed (3 rijen) en maximaal 150 centimeter hoog. Eenmaal mag de haag
onderbroken worden voor een dubbele oprif. De onderbreking is maximaal 5
meter breed. Op plekken waar de erfafscheidingen niet omschreven zijn, mogen
ze indien gewenst wel gerealiseerd worden. Erfafscheidingen zijn altijd groen.

13,84 L 00— 7.00 A 100 ,:

55m2

125m2

0m2

A-3.5F

7L3,5—JL3—J‘2.57‘

ol o

Hoofdhuis en zijn relatie met de omgeving

MAAK space Rijswijk De Boomgaard stedenbouwkundig plan & beeldkwaliteitkader
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calamiteitendoorgang + wandelen

karrespoor: loopt door
in twee wandelpaden

fruit en notenbomen

bloemrijk gras

beeldkwaliteit collectief terrein
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L Beeldkwaliteit

Beeldkwaliteit collectief terrein

De entree heeft een semi-privaat karakter, zodat bij binnenkomst voelbaar
/s dat men zich op een collectief, privaat terrein begeeft. De groene vloer,
bestaand uit bloemrijk gras, samen met de terugkerende hagen en fruit-,
noten- en bloesembomen zorgen ervoor dat dit bereikt wordt.

Hef nieuwe buurtje wordt vanaf de Kerkstraat onfslofen via een informele
straat waarbij shared space het uitgangspunt is. Een karrespoor zou hiervan
een goede vertaling kunnen zijn. Door aan beide zijden van dit spoor verstevigde
grasberm toe te passen wordf de snelheid geremd en kan alleen stapvoets
gereden worden, maar kunnen auto's elkaar wel passeren.

Buitenruimten

Naast het collectieve terrein gaan de toekomstige bewoners ook private
buitenruimten inrichfen. Om ervoor te zorgen dat deze ruimten passen bij de
uitstraling van het erf worden een drietal spelregels meegegeven: terrassen
zitten aan de woning vast en worden indien wenselijk afgeschermd met
beplanting. Erfafscheidingen zijn altijd groen.

Terrassen liggen aan de woning en worden waar nodig/ gewenst afgeschermd
door opgaand groen. Hagen omzomen de fofale volumes. Per cluster kunnen de
bewoners kiezen voor een andere (eventueel gemengde) haag. De haag wordt
altijd in 3 rijen aangeplant, is 90 centimeter breed en maximaal 150 centimeter
hoog.

Beheer en onderhoud

Om goed gebruik te stimuleren, wordt het groen de eerste fwee jaar na
aanplant onderhouden door de hovenier die het ook aanlegt. Voor de hagen op
uitgeefbaar terrein zowel als voor de boomgaard geldt een onderhoudsplicht en
een instandhoudingsplicht. Voor de hagen wordt dit geregeld in het koopcontract
voorzien van een ketftingbeding. Voor de boomgaard wordt een vereniging van
eigenaren opgericht.

3. informele, shared space straat. 4. terrassen aan de woning, 5. diverse fruit- en notenbomen, 6. diverse bloesembomen.

MAAK space Rijswijk De Boomgaard stedenbouwkundig plan & beeldkwaliteitkader
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11 Inleiding

1.1 Gebiedsomschrijving

Het Rehoboth terrein is gelegen in een zone waar de protestantse kerk in Rijswijk Gelderland al sinds lange tijd gronden in bezit heeft. Deze gronden zijn
voor een groot gedeelte nog als zodanig herkenbaar en vormen een karakteristiek gebied loodrecht op de dijk, waarlangs zich ook diverse monumentale
woningen en boerderijen bevinden. Aan weerszijden van deze zone bevindt zich een dorpsbebouwing van latere datum. Aan de dijkzijde sluit het aan op
agrarisch gebied.

Het karakter van deze zone kan omschreven worden als groene aaneengesloten ruime percelen, met centraal solitair gelede gebouwen, of geclusterd met
enkele bijgebouwen.

Deze zone huisvestte oorspronkelijk de kerk, de oude school, de kosterie, en de pastorie, van later tijd is de nieuwe pastorie (op plaats oude school) en het
kerkelijk verenigingsgebouw. Deze laatste ligt op het nieuw te ontwikkelen terrein. Voornemen is om dit verenigingsgebouw te slopen en 3 grondgebonden
woningen op deze plaats te realiseren. Het verenigingsgebouw draagt het minst bij aan de karakteristieke, en een aantal keer zelfs (rijks)monumentale,
kwaliteiten van deze zone.

Zowel qua gebouw, als qua huidige groeninrichting gaat er met deze sloop niet veel verloren.

Des te belangrijker is het echter dat de nieuwe invulling recht doet aan de rest van de zone. De invulling moet ervoor zorgen dat de groene strook als één
geheel herkenbaar blijft, en niet uiteenvalt. Om dit te bewerkstelligen zijn in dit beeldkwaliteitsplan een aantal uitgangspunten omschreven.
Uitgangspunt is om de bestaande kwaliteiten te waarborgen en ter plaatse van dit terrein te verhogen.



BESTAANDE SITUATIE

Solitaire, samengestelde volumes groenstrook




BESTAANDE SITUATIE
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voormalige pastorie

te slopen kerkelijk verenigingsgebouw, Rehoboth terrein
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protestantse kerk
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BESTAANDE SITUATIE

GECLUSTERD SAMENGESTELD VOLUME MET BIJGEBOUW

SAMENGESTELD VOLUME
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1.2 opgave/kader

De programmatische, verkeerstechnische en
eigendomsrechtelijke afspraken met de
Gemeente Buren en de eigenaar van de grond
vormen de onderlegger voor de
volumeontwikkeling en het inrichtingsvoorstel
van het terrein.

Dit heeft geresulteerd in een nieuwe
uitwerking op basis van de bestaande
waarden in het gebied. Dit kan omschreven
worden als een solitair cluster van
samengestelde volumes. Zodoende is er
sprake van een hoofdwoning en een schuur,
die plaats biedt aan 2 woningen. Het terrein
zal in 1 keer ontwikkeld worden. De woningen
zullen in samenhang en door 1 ontwerper
ontworpen worden. De ontwikkelende partij
van het terrein, de protestantse gemeente
Rijswijk, streeft naar een verdeling met
particuliere kavels binnen een mandelig
gebied. Dit om hiermee een meerwaarde in
ruimtelijke kwaliteit te kunnen
bewerkstelligen. Hierbij zullen passende
kopers gezocht worden die zich middels de
koop committeren aan de voorgestelde
inrichting. Na oplevering van de woningen
wordt het gebied ondergebracht in een
systeem van gezamenlijk beheer dat toeziet
op handhaving en doorwerking van de
kwalitatieve uitgangspunten.

Dit Beeldkwaliteitsplan vormt een integraal kader
voor een hoogwaardige en duurzame ruimtelijke
kwaliteit van de woningen, de openbare ruimte
én hun onderlinge samenhang. Dit wordt
enerzijds bereikt met behulp van de in deze
rapportage opgenomen toetsingskaders voor de
ruimtelijke en architectonische kwaliteit en
anderzijds door middel van regels zoals deze
opgenomen worden in het bestemmingsplan.

Middels deze omschrijving is het doel de
ruimtelijke samenhang tussen de bestaande
omgeving en de nieuwe invulling te borgen.



1.3 ontwikkelingsrichting

ONTSLUITING EN TOEGANG WONINGEN
AAN NOORDZIJDE TERREIN

TOEGANG IN VERLENGDE BARON VAN BRAKELLSTRAAT( Kerkstraat
is voor auto’s alleen via BvBstraat bereikbaar/ontsloten)

ENTREE “ERF”

UITERSTE AFSTAND BEBOUWING TOT
WEG 20 CM ACHTER ROOILIJN KOSTERIE
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2 | Het ruimtelijk concept

2.1 Ambities voor het plangebied

Kracht van de Plek

Het Rehoboth terrein aan Kerkstraat 4 te
Rijswijk is een (van oudsher) goedgelegen en
aantrekkelijke centrale locatie binnen de
dorpskern. De omgeving biedt een
aantrekkelijk woonmilieu, binnen een verder
landelijke omgeving.

De basiskwaliteiten van deze locatie maken
dat het wonen op deze locatie zeer
aantrekkelijk kan zijn. Deze bestaan uit:

* Het bereikbaarheidsprofiel

Goed ontsloten binnen dorpskern, goede

bereikbaarheid van Culemborg en Tiel .

* De landschappelijke context

Wandel en fietsgebied op loopafstand,

aangename rustige woonomgeving.

* De historische opzet van het terrein en
omgeving

Perceel maakt onderdeel uit van

karakteristieke oude dorpskern

* De omringende dorpsbebouwing en
monumenten

Ligging tussen karakteristieke monu-

mentale bebouwing

Planvorm

De komende periode zal het voormalige
verenigingsgebouw uit de jaren 60 worden
gesloopt en plaats maken voor nieuwe
bebouwing met bijbehorende eindgebruikers.
Van de bestaande inrichting zal weinig resteren.
Om deze ontwikkeling in goede banen te leiden
en inzichtelijk te maken is een goed ruimtelijk
kader vereist. Daarin moet duidelijk worden
vastgelegd wat er kan en mag en anderzijds moet
men ruimte laten voor enige ontwerpvrijheid. In
dit geval zijn de kavels en grondvlakken van de
woningen vastgelegd, en wordt sfeer en beeld
van het gewenste resultaat zo goed mogelijk
omschreven. De gebouwafmetingen die hierop
van invloed zijn zullen binnen dit kader ook
vastgelegd worden in het bestemmingsplan.

Duurzaam ontwikkelen

De basis voor het beeldkwaliteitsplan wordt
gevormd door de wens om tot een duurzame
ontwikkeling te komen, die maximaal gebruik
maakt van de bestaande ruimtelijke en
landschappelijke mogelijkheden, kwaliteiten en
historische waarden.



2.2 Ruimtelijk concept

Integreren van randvoorwaarden

Het uitgangspunt in de opzet van de
bouwvlakken is de wens om een geclusterde
bebouwing binnen een groen gebied te
realiseren. De drie woningen worden dus als 1
geclusterd geheel gezien, die een natuurlijke
samenhang hebben, zoals bv de volumeopzet
van de pastorie met bijgebouw. Net als de
bestaande gebouwen kan het bestaan uit een
geleed volume, of een hoofdgebouw met
nabijgelegen bijgebouw(en). Dit wil zeggen
dat er voldoende groene ruimte om de
gebouwen aanwezig moet zijn en dat er niet
direct op de terreinranden wordt gebouwd.
Ook wordt de minimale afstand van de
woningen tot de Kerkstraat bepaald op 20 cm
achter de rooilijn van de kosterie. Op deze
afstand van de straat blijft het groene karakter
van de Kerkstraat gehandhaafd en worden de
nieuwe woningen tegelijkertijd niet verstopt.
Ook de bestaande bebouwing ligt weliswaar
in het groen, maar is ook goed zichtbaar aan
de wegzijde en geeft daarmee karakter aan de
openbare ruimte.

Afstand tot naburige schuren

De vrijstaande woning grenst aan agrarisch
gebied, waar zich een aantal schuren op korte
afstand bevinden. De opzet van de woning is
zodanig dat aan de schuurzijde geen ramen
gemaakt hoeven te worden. Ook kan hier een
afstand tot de perceelsgrens aangehouden
worden van 3 meter. Op deze manier heeft de
ligging nabij de schuren geen nadelige invloed
op het woongenot.

Ruimtelijkheid

De nieuwe woningen benadrukken de
ruimtelijke structuur van het gebied door de
centrale plaatsing op het terrein. De entree is
gelegen aan de Kerkstraat, in het verlengde van
de Baron van Brakellstraat. Zo loopt deze straat
niet ‘dood’ maar geeft een introductie op de
groenstrook, open maar niet openbaar, en met
karaktervolle bebouwing. Op het terrein is de
ruimtelijke benadering consistent door de
inrichtingsmogelijkheden van het mandelige
erf. Zo kan het parkeren plaatsvinden in een
erfachtige setting. Ook de buitenste
groeninrichting kan op deze manier een
tussenzone vormen tussen de prive tuinen en
de openbare weg. Een vorm die hoort bij de
randinrichting van grote privé percelen, zoals
kenmerkend voor deze strook.



Ruimtelijk concept verbeeld

DOORZETTEN GROEN KARAKTER ZOALS

WEG 6 M BREED BESTAAND
PARKEERVAKKEN 6 M DIEP

WONING MIN. 3 M VANAF
KAVELGRENS

GEVEL DICHT AAN WESTZIJDE
IVM NABIJGELEGEN SCHUREN,
GEVELOPENINGEN MOGELNK
AAN OOST EN ZUIDZIJDE,

OP VERDIEPING OOK AAN
NOORDZIJDE

/3M VERHARDING MET KLINKERS VANAF
OPENBARE WEG

WQNING ZICHTBAAR VANAF
KERKSTRAAT EN VANUIT WONING ZICHT
OP KERKSTRAAT

.
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PARKEREN EN BERGING DOORGANG NAAR TUIN

GEVELOPENINGEN AAN TUSSEN WONINGEN.

DOORGANG NAARTUINEN  NOORD- EN ZUIDZIIDE

PARKEERBREEDTE MIN. 3 M. GEVELOPENINGEN AAN

MOGELIK NOORD- OOST- EN ZUIDZIJDE

MOGELIK
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3 | Toetsingskader ruimtelijke kwaliteit

3.1 Bouwvolume en maatvoering

Hoogtematen

De Kerkstraat kan alleen vanaf de Baron van
Brakellstraat ingereden worden, reden waarom
de ontsluiting van het perceel in het verlengde
van die straat gesitueerd is. De woningen
worden niet verstopt. Ze sluiten niet zozeer aan
bij de woningen aan de oostzijde van

de Kerkstraat, maar des te beter bij de
woningen aan de westzijde van de Kerkstraat.
Het worden een hoofdgebouw en een schuur
met daarin twee woningen. Het hoofdgebouw
ligt het verst van de Kerkstraat, maar is toch
beeldbepalend door hoogte en representatieve
gevel richting Kerkstraat.

De hoofdwoning bestaat uit 2 bouwlagen,met
zolder, met een max. goothoogte van 6 m.
Nokhoogte max. 10 m.

Schuurwoning bestaat uit 1 bouwlaag met
zolder, met een max goothoogte van 3 m.

Max. nokhoogte 9 m. Dakkapellen zijn niet
wenselijk.

Kaprichting en ontsluiting

De hoofdkaprichtingen lopen noord-zuid. De
woningen kunnen een zadeldak, mansardekap
of kap met wolfseind hebben. De
‘hoofdwoning’ kan een samengesteld volume
zijn met eventueel een plaatselijk gedraaide
kaprichting richting Kerkstraat.

Of er kan voor gekozen worden de
hoofdwoning gelijkwaardig aan de
schuurwoningen te ontwerpen.

De verschillende gebouwen zijn geclusterd
rondom het erf. De gebouwen op het erf
vormen één ensemble (familie in architectuur)
De hoofdwoning is middels entree gevel
georiénteerd op de openbare weg.

De hoofdwoning heeft een representatieve
voorgevel en zijgevel met entree aan de
oprijlaan erf. De schuurwoningen zijn
gedrienteerd op het gezamenlijk erf .De gevel
van de schuurwoningen aan het erf is voorzien
van gevelopeningen en entree. De zijgevel van
de schuurwoning aan de kerkstraatzijde heeft
openingen, maar is geen representatieve gevel
en heeft geen entree aan deze zijde.

Grondmaten

De rooilijn is van de kosterij doorgetrokken en
de woning het dichtst bij de Kerkstraat valt daar
20 cm achter. Tevens ligt de woning 3 meter uit
de zijdelingse perceelgrens. De minimale maten
vanaf de perceelsgrenzen tot aan rooilijnen zijn
op tekening aangegeven (pag. 15).

De afstand tussen de schuurwoning en de
hoofdwoning moet min. 3 meter bedragen.

De hoofdwoning ligt min. 3 meter uit de
westelijke perceelsgrens, en de woning heeft
aan deze zijde geen openingen. De rooilijn van
de hoofdwoning kan aan de erfzijde een
uitspringing hebben om een accent te vormen
ten opzichte van erf en Kerkstraat.

De twee parkeerplaatsen onder de kap van
schuurwoningen moeten min 3 meter breed
zijn. De toegangsweg is 6 m breed, en de
aangelegen parkeervakken zijn 6 m diep, met
een breedte voor de voertuigen van 2,5 m per
voertuig.



Bouwvolume en maatvoering verbeeld

Kaprichtingen en entree Maatvoeringen Hoogte maatvoeringen
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Bouwvolume hoofdwoning verbeeld
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Bouwvolume schuurwoningen verbeeld

P & P

HISTORISCHE REFERENTIES VOLUMES SCHUURWONINGEN

U




Cluster van samengestelde bouwvolumes verbeeld

Opzet gelijkwaardig Opzet hoofdwoning met schuren Opzet gelijkwaardig met accent erf

18



3.2 Architectonische vormgeving

Historische thema’s in eigentijdse ontwerpen
Beschrijving

De opzet is een landelijk erf, met een hoofdwoning
en een schuur (bestaande uit twee woningen) De
volumes vormen één ensemble (familie in
architectuur). Bij beide gebouwen komen in de
gevel het zelfde basismateriaal terug zoals soort en
kleur baksteen, eventuele plint, etc. Dit om een
eenheid van het gehele complex te
bewerkstelligen. In stijl is er onderscheid tussen de
hoofdgebouw en de schuurwoning (groot
bijgebouw). De detaillering van de hoofdwoning
dient overwegend sober te zijn, maar kan rijker zijn
dan die van de schuurwoning.

Binnen het ‘erf’ kan worden gekozen voor een
traditionele interpretatie en een moderne
interpretatie of een mix van beide stijlen. De
traditionele interpretatie is gebaseerd op
monumentale voorbeelden uit de directe
omgeving. De moderne interpretatie kan tot
uitdrukking komen in de detaillering, kleuren en
materialen en vorm gevelopeningen.

Detaillering, kleuren en materialen bij een traditionele
interpretatie

- Dakramen vormen ondergeschikte elementen in het
dakvlak

- De schoorsteen dient in de nok uit te komen

- De gevelopeningen zijn staand

- De gevelopeningen hebben een traditionele
profilering (iets terugliggend), dit zorgt voor
plasticiteit in de gevel —

- Het materiaalgebruik is in hoofdzaak traditioneel
zoals bakstenen gevels, of stucwerk.

- kozijnen blokprofielering en op het dak pannen of
natuurlijk riet

- In alle gevels van de hoofdwoning worden dezelfde
soort baksteen en kleur gebruikt

- De gevels zijn sober in opzet, metselwerkbanden in
afwijkende kleuren of sier metselwerkverbanden zijn
mogelijk, maar overheersen niet het beeld

- Het gebruik van dakbedekking zonder reliéf is niet
toegestaan, tenzij dit bestaat uit natuurlijk riet of glas
in een normale toepassing en ondergeschikt in het
dakvlak

- Het kleurgebruik is traditioneel en gedekt, gevels in
rode, rood/ bruine of bruin/gele baksteen,
dakpannen in gesmoorde blauwgrijze kleur of
oranje/rode kleur.

- De kozijnen in wit of groen/grijs

- Goten met gering overstek, kleur als kozijnen

Detaillering, kleuren en materialen bij een moderne
interpretatie

-Eén of meerdere delen van de gevel kunnen
terugliggend, maar de hoofdvorm moet duidelijk
herkenbaar blijven

-Bij een hoofdwoning/schuurwoning in een moderne
bouwstijl kan het zadeldak asymmetrisch zijn

-Daken kunnen voorzien zijn van (grote) dakramen en
lichtstraten

-Gevels hebben geen compleet traditionele
gevelindeling met staande ramen maar kunnen geheel
van glas zijn of (deels) grote raampartijen / stroken
hebben

-Het materiaalgebruik is traditioneel (bakstenen
gevels, houten kozijnen en op het dak pannen, leien
of natuurlijk riet), aangevuld met houten geveldelen,
zinken daken, aluminium kozijnen en glas

-Voor de daken en gevels kunnen verschillende
materialen worden gecombineerd, mits herkenbaar
als moderne variant op een traditioneel gegeven.
-De compositie van de gevels en het dak is sober in
opzet en heeft een robuuste uitstraling

-Het kleurgebruik is gedekt (natuurlijke tinten, geen
felle kleuren)



De onderstaande referentiebeelden van de schuurwoningen zijn allemaal symmetrisch van opzet. Dit hoeft in de nieuwe interpretatie niet aangehouden te worden (C).
De kracht van het ontwerp ligt in het samenspel van de volumes. Het is de aanbeveling om de individuele woningen niet te druk te maken.
Heldere hoofdvormen, met een toevoeging van bijzondere gevelopening in het volume (E), of als toevoeging (D)




3.3 Duurzaamheid

Zonnepanelen

In dit plan zijn de dakvlakken grotendeels niet
op het zuiden gericht. Waarschijnlijk is dat de
dakvlakken gericht op het (zuid) westen het
meest in aanmerking komen voor het
plaatsen van zonnepanelen. Normale
zonnepanelen op het dak stroken niet met het
de historische omgeving. Aanbeveling is om,
indien zonne- panelen toegepast worden, te
kiezen voor panelen in dakpanvorm (A) of
andere esthetische acceptabele oplossingen,
geintegreerd in het dakvlak.

Zonnecollectoren

Indien gebruik gemaakt gaat worden van
voorverwarmd tapwater middels
zonnecollectoren verdient het de aanbeveling
om nok-collectoren toe te passen (B), of een
andere esthetisch verantwoorde oplossing.

Warmtepomp

Indien er gebruikt gemaakt wordt van een
luchtwarmtepomp zou de opstelplaats van de
buitenunit aan het zicht onttrokken moeten
worden. Voor de schuurwoningen zou een
plaats gevonden kunnen worden in de strook
garage/berging. Bij de hoofdwoning kan deze
een plek krijgen aan de westzijde van de
woning, waar de gevel zonder zichtopeningen
gepland is.




3.4 Inrichting buitenruimte

Van openbare weg naar prive

Uitgangspunt is het doorzetten van het groene
karakter van de Kerkstraat vanaf de dijk.

De grasrand langs de weg met grote bomen
langs de kant wordt doorgezet en blijft
behouden of wordt hersteld.(C).

Het mandelige erf wordt aangegeven met een
eenvoudig hek, met daarin een toegangs-
poort.

Daarachter gras met enkele kleine boompjes.
Dan een heg (A). Dit maakt dat de woningen
in het groen liggen, en op een logische wijze
de privetuinen als ook het parkeren aan het
zicht onttrokken wordt. Voor hagen en kleine
bomen verdient het de voorkeur om aan te
sluiten op de bestaande soorten.




Mandelig erf

Middels een poort wordt de overgang van het
openbare gebied naar eigen terrein
vormgegeven. Deze ontsluiting is

herkenbaar ingericht met poort van het
openbare gebied naar eigen terrein.

Het eigen terrein heeft het karakter van een
erf. Hierop is ook de materialisering van het
maaiveld afgestemd. Na een verharding van
3m met klinkers vanaf de openbare weg,
bestaat verharding voor verkeer uit grind,
zonodig met stabilisatie matten (A). Rondom
de bebouwing komt een strook bestrating van
gebakken klinkers (B). Overig maaiveld bestaat
uit gras (D), aangevuld met grasstenen (C), ten
behoeve van sporadische opvang extra
parkeren. De afwatering loopt naar de
noordelijke en zuidzijde kavelgrens, om vanaf
daar afgevoerd te worden naar de sloot aan
de westzijde. Zoveel mogelijk dmv afschot in
het maaiveld, indien nodig aangevuld met
andere afwaterings-voorzieningen.
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Herontwikkeling Rehoboth en Plan de Boomgaard.
Verslag van de informatie avond en overigens voor en na die avond ingekomen reacties.

Op: 9 juni 2021
In: gebouw Rehoboth

Aanwezigen:
- Initiatiefnemers:

.
o d

- Gemeente:
o S
o [N

- Belangstellenden: 46 personen, presentielijst bij initiatiefnemers.

Initiatiefnemers hebben de plannen toegelicht na een kort voorstelrondje, een uiteenzetting
van het doel van deze avond, bij monde van en een schets van de historie. Van de
gelegenheid vragen te stellen en opmerkingen te plaatsen is ruim gebruik gemaakt. Met
name ook voorafgaand aan en na deze avond. Vanwege voorkomende doublures worden
deze laatste ook in dit verslag vermeld.

Vragen zijn gesteld met betrekking tot:

- Waarom niet eerder is overlegd met omwonenden? Wat nu wordt getoond geeft feitelijk
de randvoorwaarden waarbinnen de plannen verder uitgewerkt kunnen worden zodat
nog steeds rekening kan worden gehouden met wat nu ter tafel komt.

- Worden ook huurhuizen gebouwd? In het eerder verschenen krantenartikel wordt in
algemene termen gesteld dat er grote behoefte is aan huur- en koopwoningen. Dat is
ook zo. Nu wordt alleen in de laatste categorie voorzien, waarvan 6 goedkoop.

- Krijgen mensen uit Rijswijk voorrang? De keuze voor koopwoningen is gemaakt juist om
voor Rijswijk te kunnen bouwen. Daarnaast hebben gezinnen met (kleine) kinderen een
pre, zodat de school, voetbal — en andere verenigingen gesteund kunnen worden.

- Komen er garages bij de woningen? De goedkope woningen krijgen geen garage,
uiteraard wel een berging.

- Kan de plaats en het volume van de vrijstaande woning nog wijzigen? Dat kan in de
volgende fase met de architect onderzocht worden.

- Is het perceel Rehoboth niet te klein voor 3 woningen? Nee, per woning is circa 550 m2
beschikbaar. Bovendien is dat aantal noodzakelijk om het doel met dit deel van de
herontwikkeling te kunnen bekostigen: verwerven en daarna functioneel maken van De
Hoekenburg.

- Waarom moet een calamiteitenroute worden aangelegd? Voorschriften van de
veiligheidsregio verlangen dat hulptroepen altijd een alternatieve route kunnen volgen
indien een calamiteit het ingrijpen van brandweer, ambulance en of politie noodzaakt.
Overigens zal die route alleen door voetgangers en fietsers benut kunnen worden.

- Hoe kan wateroverlast vermeden worden? Dit onderwerp moet in de zogenoemde
waterparagraaf van het te ontwikkelen bestemmingsplan geregeld worden.

- Wijzigt de bestemming van ons perceel ook van agrarisch naar wonen?
Dat kan als de eigenaren dat willen, dan wordt het plangebied uitgebreid.



- Kan het plangebied ook in westelijke en zuidelijke richting worden uitgebreid? Als
betrokkenen dat willen zal dat serieus overwogen worden.

Speciale aandacht ging uit naar het gemeenschappelijke groen. De initiatiefnemers

omarmen het idee van het gemeenschappelijk bezit van de openbare ruimte, vanwege de

specifieke ligging. Inpikken van restgroen is dan niet aan de orde en bovendien geeft de

samenwerking bij het verruimen van percelen aan [EESEEIN goed weer wat

samenwerking vermag. Dit onderwerp riep verschillende reacties op:

- "Onzalig idee, ik zie het al voor me 1 man aan het maaien, de rest zit lekker met een
pilsje op 't terras”

- “Je mag wel iets meer vertrouwen hebben in jongeren, zij maken er vast iets moois van”

- “Mooi dat bevordert de integratie en saamhorigheid”

- “Wordt het dan geen dorp binnen het dorp?”

- “Maar wie is er nu tevreden over het groenonderhoud van de gemeente”

- “Bij het onderhoud van het groen kan ik me iets voorstellen, maar wat als de weg na 30
jaar geruineerd is?” Naar de mening van de wethouder kan de gemeente wel wat
betekenen met betrekking tot onderhoud van wegen en lantaarnpalen.

Tot slot werden zorgen geuit met betrekking tot:

- Privacy.

- Bouwverkeer in relatie tot verkeersveiligheid, kwaliteit wegen en trillingen.
- Heiwerkzaamheden in relatie tot naast gelegen panden.

- Sloten.

- Geluidhinder van warmtepompen.

- Erfafscheidingen.

In deze fase kunnen initiatiefnemers slechts toezeggen deze — en andere
uitvoeringsaspecten — bij de nadere uitwerking nadrukkelijk mee te wegen.

Met een welgemeend “wij zijn blij dat er eindelijk gebouwd gaat worden en het liefst zo snel
mogelijk” wordt de discussie besloten.?

In zijn slotwoord deelt de wethouder deze uitspraak: “Het wordt hoog tijd dat er gebouwd
wordt in Rijswijk. Dit is een mooi plan en de gemeente wil er graag aan meewerken”

! Meerdere vergelijkbare uitspraken mochten initiatiefnemers ontvangen van inwoners van Rijswijk die niet in de gelegenheid waren te
komen of die gelegenheid niet kregen vanwege het snel bereiken van het maximaal toegelaten aantal bezoekers.



Legenda toegepaste uitzonderingsgrondslagen

In dit document zijn gegevens geanonimiseerd op
grond van:
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Aangeleverde tekst van de inspraakreactie van mevr. D. de Klerk, uitgesproken tijdens
de oordeelvormende raad van de gemeenteraad Buren d.d. 3 september 2024

Agendapunt 5.2. Bestemmingsplan Rijswijk, De Boomgaard
Geachte Aanwezigen,

De nieuwbouw is een lichtpuntje voor Rijswijk in tijden van zwaar weer, zoals de sluiting van de school
en de mogelijke vestiging van een munitiedepot. Ontwikkelingen waarmee ons dorp nog verder op
achterstand is gezet. We hopen echt dat nieuwbouw de eerste stap zal zijn tot vele volgende, die een
positieve invloed hebben, op de ontwikkeling van Rijswijk.

Ik ben bewoner van de monumentale Pastorie aan de Kerkstraat.

We zijn geen tegenstanders van de 3 nieuwbouwwoningen die vrijwel direct achter ons huis zullen
worden gebouwd. Wijzelf hebben dan ook geen zienswijzen ingediend.

We hebben afspraken gemaakt met de initiatiefnemers m.b.t.:

- behouden van privacy m.b.t. het plaatsen van ramen

-het plaatsen van een hoge groenblijvende haag

- de afwatering/waterhuishouding

- omleiden van bouwverkeer i.v.m. trilling

- het schroeven i.p.v. heien i.v.m. beperking van trillingen

- specifieke plaatsbepaling van de meest stille warmtepompen
- het parkeren van al het bouwpersoneel

- en het voorzichtig slopen van het oude Rehoboth gebouw

We hebben een prettig contact met de initiatiefnemers en hebben alle vertrouwen dat afspraken zullen
worden opgevolgd. Wel hebben we 2 blijvende zorgen die ik toch hier wil aangeven.

De eerste zorg betreft het heien, wij hopen echt dat er, ondanks de uitslag van de sondering, voor de
wijze van heien wordt gekozen, welke de minste trilling veroorzaakt. En er niet wordt gekozen op basis
van kosten. Dit omdat het klei betreft en het bouwperceel door 3 heel kwetsbare monumentale panden
wordt omsloten. Daarbij is het niet zeker of de 3 huizen Uberhaupt overal zijn gefundeerd.

Onze andere zorg is een meer algemene zorg en heeft te maken met verandering in
waterhuishouding en verzakkingen van funderingen van oude of monumentale gebouwen.

In dit kader wil ik aanhalen dat ons perceel al jaren erg nat en drassig is. De uitdagende
waterparagraaf, die in dit nieuwbouwplan speelt, zal zonder twijfel effect hebben op de waterhouding.
Deze kan verstrekkende gevolgen hebben voor de fundering van ons kwetsbare monumentale pand.
Is ons perceel straks natter of droger? Deze vraag geldt ook voor de monumentale Kosterij en
boerderij, gelegen aan de andere zijden van het bouwperceel. Wie zal het zeggen. Het is voor ons
een black box. De praktijk zal het gaan uitwijzen.

Onze zorg wordt extra gevoed omdat we allemaal weten wat er momenteel speelt in het stadje Buren
met de vele verzakkingen van funderingen van monumentale panden, veroorzaakt door een
veranderingen in de waterhuishouding.

De herstelkosten van een fundering zijn al snel minimaal 100.000 euro. Daarop komen nog extra
kosten, dit omdat er bij verzakking ook andere schade ontstaat, aan de buiten- en binnenkant van een
pand.

Het doemscenario, wat in Buren speelt, en een uitdaging lijkt voor het Waterschap, willen we in ons
geval voor zijn.

Dit alles vraagt, onzes inziens, om een aanvullende benadering. Niet alleen voor ons, maar in het
algemeen, en in de toekomst, als er sprake is van oude gebouwen en verandering in
waterhuishouding, als er de nabijheid wordt gebouwd.



Het is algemeen bekend, dat nieuwe zetting van gronden, door grondverzet of verandering in
waterhuishouding, niet direct zichtbaar is, maar zich pas na enkele jaren openbaart.

Het monitoren van een mogelijke verzakking of schade aan een huis, door voorafgaand, tijdens, en na
afsluiting van een bouw te meten, is in het geval van oude kwetsbare gebouwen, te beperkt. De
tildspanne is te beperkt. Immers de funderingen zijn kwetsbaarder en schade wordt pas zichtbaar na
enkele jaren. En als het zich pas na enkele jaren zou openbaren, is het aan de huiseigenaar om de
oorzaak te bewijzen en de vraag beantwoord te krijgen wie dan verantwoordelijk is voor de
gevolgschade van de bouw.

Het in de tijd oprekken van de monitorperiode m.b.t. verzakkingen, door meerdere metingen van het
Waterschap over een langere periode, lijkt een oplossing te geven.
Dit alles, om in te kunnen grijpen, indien dit nodig blijkt te zijn.

Praktisch gezien zou dit beteken dat, in overleg met een monumentaal deskundige en het
Waterschap, wordt bepaald, hoe vaak en hoe lang ons monumentale pand wordt gemeten. Heel
handig, in ons geval zijn er al meetpunten aangebracht ten tijde van de laatste dijkverzwaring.

Op deze wijze houden belanghebbende en sturende partijen een vinger aan de pols.

Deze aanvullende maatregelen gelden niet alleen voor ons huis, maar zou ook in de toekomst,
uitkomst kunnen bieden voor u als Gemeente, in samenwerking met het Waterschap, in situaties, daar
waar deze problematieken spelen.

Ik hoop dat dit betoog u mag aanzetten tot overdenking van deze bredere ‘Water-funderings
problematiek’. Laten we nadenken over een nieuwe aanpak die grip en sturing geeft en ellende en
kosten achteraf beperkt.

Ter afsluiting, ‘maak met het nieuwe genot, niet het oude kapot’
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Portefeuillehouder J.P. Neven

Begrotingsprogramma en Fysieke leefomgeving: ruimtelijke ordening

taakveld

Onderwerp Vvgb containerveld ten noorden van de

Ooievaar in Ommeren

Voorgesteld besluit
1. Een verklaring van geen bedenkingen af te geven voor de aanleg van een containerveld ten
noorden van de Ooievaar in Ommeren.

Samenvatting van het voorstel

Initiatiefnemer wil een containerveld van 3,8 hectare aanleggen ten noorden van de Ooievaar in
Ommeren. Daarvoor is een omgevingsvergunning aangevraagd. De raad heeft een ontwerpverklaring
van geen bedenkingen afgegeven. Daarna heeft de ontwerp omgevingsvergunning ter inzage
gelegen. Omdat een zienswijze is ingediend kan de omgevingsvergunning alleen verleend worden
als de raad een definitieve verklaring van geen bedenkingen (vvgb) afgeeft.

HOOFDLIJNEN

1. Inleiding
Op 10 augustus 2021 is een aanvraag omgevingsvergunning ontvangen voor de aanleg van een
containerveld (pottenveld) op worteldoek ten noorden van de Ooievaar in Ommeren. Het
containerveld krijgt een oppervlakte van ongeveer 3,8 hectare, waarvan 1,5 hectare wordt verhard
met betonplaten. Het containerveld sluit niet aan op het agrarisch bouwvlak. Voor de Ooievaar is
het bestemmingsplan ‘Buitengebied Buren 2008’ van toepassing. Ter plaatse geldt de
bestemming Agrarisch, zonder agrarisch bouwvlak.
Op 7 september 2021 heeft het college van Burgemeester en wethouders zich uitgesproken over
de uitleg van het bestemmingsplan Buitengebied Buren als het gaat om containerteelt
(pottenvelden). In het bestemmingsplan is expliciet verwoord dat containerteelt niet is toegestaan
op agrarische gronden. De gronden met de bestemming Agrarisch zijn bedoeld voor
grondgebonden agrarische productie. Niet grondgebonden teelt in de vorm van een pottenveld is
in strijd met het bestemmingsplan. Alleen binnen gronden die zijn aangeduid als ‘bijbehorend
agrarisch bouwperceel’ is niet-grondgebonden agrarische productie als neventak van een bedrijf
dat in hoofdzaak is gericht op grondgebonden productie toegestaan. Voor deze aanvraag is geen
sprake van zo’n aanduiding op de beoogde locatie. De aanvraag is daarom in strijd met het
geldende bestemmingsplan. Om een vergunning te kunnen verlenen, in afwijking van het
bestemmingsplan, dient een uitgebreide procedure gevolgd te worden waarbij de raad een
verklaring van geen bedenkingen afgeeft en de ontwerp omgevingsvergunning met ruimtelijke
onderbouwing ter inzage wordt gelegd.
Op 19 september 2023 heeft de raad een ontwerp verklaring van geen bedenkingen verleend.
Daarna heeft de ontwerp omgevingsvergunning van 19 april tot en met 30 mei 2024 ter inzage
gelegen. Over de ontwerp omgevingsvergunning is één zienswijze ingediend. Dit heeft tot gevolg
dat een definitieve verklaring van geen bedenkingen nodig is alvorens het college de
omgevingsvergunning kan verlenen.
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Doel / meetbaar effect
De aanleg van een containerveld van 3,8 hectare ten noorden van de Ooievaar in Ommeren.

Argumenten

3.1.De Omgevingsvisie maakt containerteelt op deze locatie mogelijk
In de omgevingsvisie is een doorgroeigebied voor niet grondgebonden teelten aangewezen.
Het containerveld ten noorden van de Ooievaar ligt binnen dit doorgroeigebied.

3.2.De inrichting en ruimtelijke onderbouwing voldoen
Als onderdeel van het omgevingsprogramma buitengebied willen we nadere kaders
ontwikkelen voor de vormgeving en landschappelijke inpassing van containervelden. Op dit
moment zijn echter geen specifieke kaders aanwezig waaraan het containerveld getoetst kan
worden. In overleg met de initiatiefnemer is voorzien in waterberging en landschappelijke
inpassing.
Aan de oostkant wordt een smalle struweelhaag gerealiseerd. Aan de zuidzijde worden
waterberging met natuurlijke oevers en daarlangs bomen gerealiseerd.

3.3.De zienswijze geeft geen aanleiding de omgevingsvergunning te wijzigen of niet te verlenen
De zienswijze richt zich vooral op procedurele aspecten. Inhoudelijk wordt het ontbreken van
een spuitvrije zone genoemd. In de Nota van zienswijzen wordt een reactie gegeven op de
verschillende onderdelen uit de zienswijze. De zienswijze geeft geen aanleiding de
omgevingsvergunning aan te passen of niet te verlenen.

Kanttekeningen
Niet van toepassing.

TOELICHTING EN UITVOERING

5.
6.

Raadsvoorstel nr. D.189884

Financién

Voor de omgevingsvergunning worden leges in rekening gebracht die bestaan uit de leges voor
de aanleg- en bouwactiviteit en de leges voor het afwijken van het bestemmingsplan. Het
containerveld valt binnen de categorie ‘groot initiatief'. Eventuele vergoedingen voor planschade
komen voor rekening van initiatiefnemer. Dit is vastgelegd in een planschade overeenkomst.

Communicatie

De omgevingsvergunning wordt met ruimtelijke onderbouwing en bijlagen geplaatst op
Omgevingsloket — Regels op de kaart. Belanghebbenden kunnen beroep tegen de
omgevingsvergunning instellen.



8. Uitvoering en planning
Als de raad een verklaring van geen bedenkingen afgeeft kan de omgevingsvergunning verleend
worden. Daarna vindt publicatie en ter inzage legging van de omgevingsvergunning met de
ruimtelijke onderbouwing plaats. Tegen de omgevingsvergunning kan binnen een termijn van zes
weken beroep worden aangetekend en een voorlopige voorziening ofwel verzoek tot schorsing
van de omgevingsvergunning worden ingediend.

8. Participatie
In het kader van de haalbaarheid en draagvlak voor de ontwikkeling, heeft de initiatiefnemer de
omwonenden hiervan op de hoogte gesteld en apart gesproken. Dit betrof de aangrenzende
bewoners van de percelen Ooievaar 1 t/m 5, Ommerenveldseweg 8c en Provincialeweg 31 - 33.
De contactmomenten met de bewoners en belanghebbenden hebben geen aanleiding gevormd
voor het aanpassen van het plan. Omwonenden hebben geen zienswijzen ingediend over de
ontwerp omgevingsvergunning.

9. Duurzaamheid
Containerteelt heeft vanuit duurzaamheid voor- en nadelen. Door de teeltwijze worden minder
bestrijdingsmiddelen en water gebruikt. Tevens wordt voorzien in enige landschappelijke
inpassing en waterberging. Het grote verharde oppervlak zorgt voor extra opwarming van de
omgeving en is niet gunstig voor het bodemleven. Van natuurinclusieve landbouw zoals de
Omgevingsvisie voorstaat is nog nauwelijks sprake.

Bijlagen:

1. Ruimtelijke onderbouwing

2. Ontwerp omgevingsvergunning
3. Nota van zienswijzen

4. Raadsbesluit

Inlichtingen bij:
Portefeuillehouder J.P. Neven

Domein Ruimte

Raadsvoorstel nr. D.189884
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1. INLEIDING

1.1 Aanleiding en doelstelling

Het betreft een
generaties oud familiebedrijf in het hart van het laanboomcentrum van Europa. Gelegen in het Tree
Centre Opheusden laanboomcluster. De Betuwe, tussen de grote rivieren de Rijn en de Waal. Deze
gronden staan bekend om haar rijke grond en uitstekende condities voor de boomkwekerij.

In deze Betuwse aarde wortelen de bomen al generaties lang. voeren als
derde generatie de regie en maken het bedrijf ‘next generation proof’. Naast regionale afzet, worden
ook veel bomen geéxporteerd naar het buitenland, met name richting Duitsland, Frankrijk en Belgié.
Binnen het laanboomcluster een toonaangevend bedrijf. De focus ligt op de teelt van laanbomen en
meerstammigen in vollegrond.

De vraag naar levering van bomen is er het gehele jaar door. Sinds tijden wordt daar door de
laanboomsector al op ingespeeld door het opzetten van o.a. pottenvelden. Met de aanleg van het nu
beoogde pottenveld kan de concurrentiepositie van zijn bedrijf
versterken; een versterking die — gezien de internationale concurrentie - ook noodzakelijk is.

Het voornemen is om op het perceel kadastraal bekend, gemeente Lienden, sectie O, nummer 1260,
circa 3,8 hectare groot, een pottenveld aan te leggen en te gebruiken.

De gemeente Buren ziet aanknopingspunten in het ruimtelijk beleid, doordat met de vaststelling van
de Omgevingsvisie Gemeente Buren, er nadrukkelijk gekozen is pottenteelt toe te staan binnen het
aangewezen landbouwontwikkelingsgebied. Onderhavige planlocatie maakt onderdeel uit van het
landbouwontwikkelingsgebied. Voorliggende ruimtelijke onderbouwing betreft de planologische
verantwoording voor het initiatief en vormt daarmee de toelichting bij de omgevingsvergunning
afwijken bestemmingsplan (uitgebreide procedure).

1.2 Projectgebied

De locatie is gelegen op gronden ten noorden van De Ooievaar in Ommeren. De locatie ligt ten zuiden
van de kern Ommeren, ten noorden van het Lingemeer in het buitengebied van de gemeente Buren.
Het projectgebied is kadastraal bekend als gemeente Linden, sectie O, nummer 1260. Zie afbeelding
1.2 voor de exacte begrenzing van het projectgebied.

Ruimtelijke onderbouwing, Lienden O - 1260 3
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Projectgebied ‘pottenveld’

Dm

Afbeelding 1.2 Luchtfoto projectgebied, Lienden O -1260, bron: Streetsmart 2021.

1.3 Aanpak

Voor onderhavige ontwikkeling wordt middels een omgevingsvergunning als bedoeld in artikel 2.12,
lid 1, onder a, sub 3 Wabo afgeweken van het bestemmingsplan. Ten behoeve van deze afwijking is
onderhavige ruimtelijke onderbouwing opgesteld en betreft de onderbouwing van het ruimtelijk spoor
in het kader van de planologische procedure. Het college van B en W heeft op 22 augustus 2023
besloten: de bouwwerken, geen gebouw zijnde op het containerveld in de omgevingsvergunning op
te nemen. Op de plattegrondtekening is de lengte van de bouwwerken aangegeven.

De activiteit ‘bouwen’ zal aanhaken in verband met de oprichting van het pompgebouw.

Ruimtelijke onderbouwing, Lienden O - 1260 4
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1.4 Geldend bestemmingsplan
De geldende juridisch-planologische situatie van het plangebied is vastgelegd in het bestemmingsplan
‘Buren Buitengebied 2008’ (vastgesteld 29 september 2009).

Voor het plangebied is de enkelbestemming ‘Agrarisch’ opgenomen. Deze gronden zijn bestemd voor:
(a) grondgebonden agrarische productie; (b) het weiden van dieren; (c) bijbehorende voorzieningen,
huiserven, gaarden en opslag; (d) landschappelijke beplanting; (e) watergangen en daarbij behorende
voorzieningen ten behoeve van de waterhuishouding, de waterberging daaronder mede begrepen; (f)
extensief dagrecreatief medegebruik.

Ter plaatse van het plangebied is geen bouwvlak opgenomen, het betreft een perceel onbebouwde
grond in gebruik ten behoeve van vollegrondsteelt van laanbomen. Dit wordt beschouwd als een
grondgebonden agrarische productie.

In basis wordt van ‘containerteelt op worteldoek’ gesteld dat dit geen vorm van een grondgebonden
agrarische bedrijfsvoering betreft, om die reden, zijnde een ontwikkeling in strijdt met het
bestemmingsplan. Op basis van de geldende bestemmingsregeling is de gewenste ontwikkeling van
een pottenveld niet mogelijk.

LIENDEN
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Afbeelding 1.4. Uitsnede verbeelding vigerend bestemmingsplan “Buitengebied Buren 2008”.

1.5 Leeswijzer

In voorliggende ruimtelijke onderbouwing wordt na dit inleidende hoofdstuk in hoofdstuk 2 het plan
zelf beschreven. In hoofdstuk 3 wordt ingegaan op het beleid van de verschillende overheden dat van
toepassing is. In hoofdstuk 4 wordt de haalbaarheid van het plan getoetst aan de hand van milieu- en
omgevingsaspecten. Ten slotte komen in het vijfde en zesde hoofdstuk de juridische vertaling in de
regels en de economische en maatschappelijke uitvoerbaarheid aan de orde.

Ruimtelijke onderbouwing, Lienden O - 1260 5



4
VanWestreenen

ADVISEURS RUIMTELIJKE ONTWIKKELING

2. PLANBESCHRIJVING

2.1 Bestaande situatie

De projectlocatie is zowel ontsloten via de Provincialeweg, de Ommerenveldseweg als de zuidelijk
gelegen Ooievaar. Het plangebied is gelegen in het open komgebied ten zuiden van de kern Ommeren.
De gronden zijn in gebruik ten behoeve van een agrarische bedrijfsvoering te weten laanboomteelt in
volle grond. Op het noodoostelijke deel van het projectgebied is een klein pottenveld aanwezig. Het
landschap wordt gekenmerkt door afwisseling van (agrarische) bebouwing, open graslanden,
boomgaarden en teeltgronden.

@ 1632027

Afbeelding 2.1. Uitsnede luchtfoto projectgebied.
Direct ten zuiden van het projectgebied is zowel een A- als B-watergang gelegen. De planlocatie is circa
3,8 ha. groot. Grenzend aan de zuidzijde van het projectgebied, bevinden zich een tweetal agrarische
bedrijven, een kwekerij en een hoveniersbedrijf.

2.2 Beschrijving planontwikkeling

De laanboomsector blijft in ontwikkeling. De markt verlangd van anno 2022 van een boomkwekerij dat
het hele jaar door, levering van bomen dient plaats te vinden, ongeacht het seizoen. Door de
laanboomsector wordt hier reeds op ingespeeld door de aanleg van pottenvelden. Containerteelt kan
op verschillende vormen plaatsvinden. De bekendste verschijningsvorm is echter een pottenteelt op
worteldoek. Zo ook voor Cliént staat bekend om het kweken van
volwassen bomen, formaat XL met een gemiddelde kruinhoogte van 4-6 meter hoog. De leeftijd van
de bomen bedraagt minimaal 5 jaar en zijn gemiddeld 7 jaar voordat de bomen worden verkocht.

Ruimtelijke onderbouwing, Lienden O - 1260 6
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Voordelen

Ten opzichte van de vollegrondsteelt biedt een pottenveld tal van voordelen voor kweker en omgeving.
Zo is het mogelijk om het gehele jaar door schoner te kunnen werken doordat de bomen zijn gepoot
in potten of kokosnetten die op worteldoek staan, met name in de natte perioden van het najaar en
het voorjaar geeft dit voordeel. Ook het gebruik van bestrijdingsmiddelen wordt sterk teruggedrongen
en gereguleerd. Een computergestuurd systeem regelt de toediening van vocht en voedingsstoffen.
Dit werkt met hoge precisie en nauwkeurigheid, ‘s avonds loopt de kweker langs, beoordeelt wat
noodzakelijk is en geeft via zijn mobiel de commando’s door.

Doordat heel gedoseerd vocht wordt toegediend of onthouden bij regenval, wordt schimmelvorming
op het blad tegengegaan. Dit is namelijk de meest voorkomende situatie waardoor met
bestrijdingsmiddelen opwaarts gespoten wordt.

Het worteldoek op de grond voorkomt dat onkruidvorming rondom de boom plaatsvindt. Wanneer
een pottenveld goed wordt aangelegd, zonder verhogingen en oneffenheden, waardoor geen
ophopingen kunnen ontstaan waarbij onkruidzaad kan ontkiemen. Door combinatie van vegen en
blazen (bladblazer) is het veld steriel te houden, dus geen onkruidgroei. Onkruidgroei in de pot wordt
voorkomen door deze af te strooien met bark, een mengsel van frans boomschors (natuurproduct).

Dit samen leidt ertoe dat het gebruik van bestrijdingsmiddelen fors wordt teruggedrongen.
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Afbeelding 2.2. Foto opstelling pottenveld Boomkwekerij J.D. van de Bijl.

Ruimtelijke onderbouwing, Lienden O - 1260 7
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Bij Boomkwekerij J.D. van de Bijl wordt gewerkt met betonplaten als verharding. Hiervoor is gekozen
vanwege de stabiliteit voor de ondergrond. Doordat wordt gewerkt met volwassen bomen (50 — 300
kg) is stabiele ondergrond noodzakelijk. (80% van de bomen kan niet zonder hulpmaterieel worden
verplaatst) In vergelijking met de vollegrondsteelt kan worden gewerkt met een lichter machinepark,
minder vermogen daarmee minder uitstoot voor het milieu.

Materialen / bouwwerk
Voor de aanleg van het pottenveld zullen de volgende materialen worden gebruikt:

- Betonplaten 200 x 200 x 14 cm;
- Betonplaatjes 80 x 120 x 12 cm;
- Antiworteldoek 200 grams;

- Betonpalen 9x9,5x 300 cm;

- Betonpalen 13 x 14 x 300 cm.

De betonpalen steken ca. 2 meter boven maaiveld uit. Deze palen worden bezien als teelt
ondersteunende voorziening t.b.v. laanboomteelt. Op de plattegrondtekening is aangegeven waar en
hoe de palen zullen worden gebruikt.

De computeraansturing vindt plaatst in een pompgebouw van 4 x 4 x 3 meter. Voor het gehele
pottenveld is één pompgebouw afdoende. De aanvraag omgevingsvergunning is tevens bijgevoegd.

Dit gebouw is reeds opgericht en zichtbaar op afbeelding 2.1.

Bij Boomkwekerij J.D. van de Bijl wordt gewerkt met bomen die in de Betuwe zijn gekweekt. Bij verkoop
worden de bomen om en om uit één rij uitgeleverd, dit zorgt er namelijk voor dat de achterblijvende
bomen de gelegenheid hebben een volle kroon te ontwikkelen, door de afnemers worden de bomen
hierop beoordeeld.

De voordelen van een pottenveld is dat op veel kleinere schaal, sturing en optimalisatie van het
product (laanbomen) kan plaatsvinden, waardoor de milieubelasting minder is dan bij een reguliere
vollegrondsteelt. Het hebben van een pottenveld is voor een boomkwekerij als J.D. van de Bijl
noodzakelijk om de verworven concurrentiepositie vast te houden.

De markt verlangt dan boomkwekers het gehele jaar bomen kunnen leveren, anders zullen zij op zoek
gaan naar andere kwekers die dat wel kunnen doen. Bij kweek in vollegrond, kan worden uitgeleverd
in de periode van oktober tot eind april. Met een pottenveld, kan echter het gehele jaar worden
uitgeleverd. Hiermee kan de markt goed worden bediend, en wordt voorkomen dat de bestaande
klanten gaan shoppen en zwerven naar elders (Neder-Betuwe).

Ergonomie

Bemerkt wordt dat klanten ook vanuit ergonomisch aspect om containerbomen vragen. Deze zijn
namelijk duidelijk lichter in gewicht als bomen met een kluit. Dit komt omdat het substraat geen zware
klei is maar een mengsel van kokosvezels en compost.

Werkverdeling
De werkverdeling is beter t.o.v. de vollegrondsteelt, in het voorjaar wordt de boom in de pot gezet en

Ruimtelijke onderbouwing, Lienden O - 1260 8
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als de pot doorworteld is kan je de boom afleveren. Het meeste werk is het oppotten, bij het afleveren
heb je minder werk. Dit is bij de vollegrondsteelt precies andersom, waarbij je in de beginfase minder
werk hebt en bij het afleveren juist meer werk. Denk hierbij aan het machinaal rooien, met de kraan
uit het veld ophalen en naar het verlaadterrein transporteren. Deze bomen zijn zwaar omdat er een
kluit aan zit. Voor het personeel is het ook prettiger te werken, bovendien heb je minder zware
machines nodig, waarbij je een containerveld ook nog eens intensiever kunt betelen. Dit resulteert in
een goedkoper productieproces.

Ondanks dat het materiaal lichter is, weegt zo’'n 80% van de bomen met pot of kluit boven de 50 — 300
kg. waarvoor nog steeds een kraan en shovel benodigd is, waardoor verharding noodzakelijk is.

BEPLANTINGSFLAN
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Afbeelding 2.2.1 Schematische weergave van de opzet van het pottenveld.

Aanvulling: de portefeuillehouder heeft tijdens de behandeling van het plan in de
commissievergadering de toezegging gedaan dat met de initiatiefnemers nog eens het gesprek zal
worden aangegaan om te bezien welke maatregelen genomen kunnen worden om de biodiversiteit te

Ruimtelijke onderbouwing, Lienden O - 1260 9



VanWestreenen

ADVISEURS RUIMTELIJKE ONTWIKKELING

verhogen. Dit gesprek heeft op maandag 18 september 2023 onder leiding van wethouder E.M. de Bas
en de ambtelijke organisatie plaatsgevonden. Tijdens dit overleg zijn aanvullende afspraken gemaakt,
waarbij de landschappelijke ingrepen in pakweg drie deelgebieden plaatsvinden:

- Deelgebied AA, strook van 3 meter breedte, inzaaien met inheems bloemenmengsel;

- Deelgebied BB, afscheiding met buren, inplant van gebiedseigen struweelhaag, soort wordt
afgestemd met eigenaar Ooievaar nr. 2;

- Deelgebied CC, zone van waterberging, aansluitend plas-dras zone met aanplant van
knotwilgen op de insteek van het talud, waarbij onder en tussen de knotwilgen een inheems
kruiden/bloemrijkmengsel wordt ingezaaid.

Door het treffen van bovengenoemde maatregelen is het pottenveld op voldoende landschappelijke
wijze ingepast.
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Afbeelding 2.2.2 Uitsnede van teeltondersteunende voorzieningen.

Het plangebied is ca. 36.949 m?. De bestaande verharding bedraagt: 1.485 m?2. De nieuw aan te leggen
verharding omvat: 15.473 m?, dit is een toename van 13.988 m?, waarvoor watercompensatie zal
plaatsvinden.

Landschappelijke inpassing / LOP Buren

Het landschapsontwikkelingsplan is vastgesteld door de gemeenteraad op d.d. 30-10-2012 en biedt
concrete handvatten waarmee de gemeente initiatieven kan goed- of afkeuren. De gemeente wil de
kwaliteiten in het landschap versterken. Buren behoort tot het Nationaal Landschap Rivierengebied.
Met het LOP wil de gemeente samen met de inwoners en bedrijven de ontwikkeling van het landschap
tot een succes maken en te streven naar een win-win situatie.

Ruimtelijke onderbouwing, Lienden O - 1260 10
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Ligging
Binnen de gemeente Buren zijn — op basis van de historie en het huidige gebruik — verschillende
varianten van het rivierenlandschap te herkennen, het plangebied is gelegen in het zogenaamde
‘Lienden’s lommerrijk rivierenlandschap bij heuvelrug’ (4).

Afbeelding 2.2.3. Vier typen rivierenlandsschappen, bron: LOP

Lienden’s lommerrijke rivierenlandschap met lintbebouwing op het brede stroomruggencomplex van
Lienden- Ommeren- Ingen tegenover de Utrechtse Heuvelrug — met de uiterwaarden van de Nederrijn
en de Marspolder in het noorden en de dorpspolders van Aalst, Meerten, Ommeren en Ingen in het
zuiden.
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Afbeelding 2.2.4. Lienden’s lommerrijke rivierenlandschap, (deelgebied 25, Polder Ommeren en Hoogmeien) bron: LOP
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Kenmerken
Polder Ommeren en Hoogmeien liggen op een stroomrug. Fruit- en boomteelt bepalen het beeld,

naast de bosjes die hier al meer dan een eeuw liggen. Die zijn verbonden aan traditie van de buitens
en landgoederen van Echteld en Den Eng bij Ommeren.

Legenda
komgronden
oeverwallen

I Marspolder
uiterwaarden

Plangebied

Culemborg Beusichem

Kesteren Opheusden

Porim
De Heuning Eldik Dodewaard

Echaed Ochten

Kerk-Avezaath

lzendoorn

Afbeelding 2.2.5. Ligging plangebied in het oeverwallen landschap, bron: Info brochure gemeente Buren.
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Algemeen

Dit landschaplstype kenmerkt zich door een kleinschalig
samenspel van bebouwingslinten, dorpen, weiden en boom-
gaarden. De percelen en wegen, die de oeverwallen volgen, zijn
grillig van vorm.

Bebouwing

De bebouwing heeft zich ontwikkeld langs de dijken en histori-
sche wegen waardoor lintbebouwing ontstond. Om die reden is
tegenwoordig nog de historische en beeldbepalende bebou-
wing te vinden op de oeverwallen.

GEBIEDSKENMERKEN OEVERWALLENLANDSCHAP

Grondgebruik

De bebouwing concentreert zich in het rivierengebied met
name op de oeverwallen. Daarnaast komen akkers en boom-
gaarden voor. Kenmerkend zijn de vele (hoogstam)fruitboom-
gaarden. De percelen hebben een onregelmatige vorm.

Beplanting

Kenmerkende beplantingselementen zijn houtsingels, erf-
beplantingen, hoogstamboomgaarden, geriefhoutbosjes en
bossingel/kleine bosschages. Ook komen kleinschalige elemen-
ten zoals elzensingels, houtwallen, struweelhagen en knip- en
scheerheggen veel voor.

Een houtsingel is een natuurlijke perceelsafscheiding bestaan-
de uit hoog opgaande bomen en struiken. Vaak dienen deze
als windvang. Houtsingels komen voor langs de weilanden en
boomgaarden en bestaan onder andere uit soorten als es, els,
sleedoorn, veldesdoorn, hazelaar en Gelderse roos.

Langs het weiland kwam van oudsher een meidoornhaag of
een gemengde doornhaag van meidoorn, Gelderse roos, veldes-
doorn, hazelaar, wilde appel, peer, sleedoorn en hondsroos voor.
Deze dienden als perceelscheiding.

Een geriefhoutbosje werd vroeger aangeplant om in gerief-
hout, hout voor dagelijks gebruik, te voorzien. Deze bosjes
werden achter op het erf aangeplant. Soorten die hierin voor-

komen zijn els, wilg, hazelaar, Gelderse roos en boswilg.

33
X

s

|

Van links naar rechts: peer, appel en pruim/kers

De hoogstamboomgaard is een bijzonder landschapselement
met een rijke historie en sinds eeuwen verbonden aan het
Nederlandse cultuurlandschap.

Hoogstamfruitbomen met appel (Schone van Boskoop,
Notarisappel, Zoete Bloemée), peer (Clapps favourite, Beurré
Hardy), walnoot of kers, pruim (Reine Claude, D’Anthan, Reine
Victoria) omhaagd door sleedoorn, haagbeuk en veldesdoorn.
Dit zijn enkele voorbeelden uit het aanbod van oude rassen.

Op het erf staan markante bomen als gewone es, linde, hoog-
stamfruitboom, paardenkastanje, kers (meikers) of walnoot.

De haag bestaat uit soorten als haagbeuk, liguster en veldes-
doorn.

Deze haag bestaat uit soorten als sleedoorn, haagbeuk en
veldesdoorn.

Knotbomen vormen al eeuwenlang een vertrouwd beeld in
het Nederlandse cultuurlandschap. Knotbomen van onder
andere gewone es komen voornamelijk voor langs sloten op de
oeverwallen.

Afbeelding 2.2.6. Gebiedskenmerken / invulling landschappelijke inpassing, bron: gem. Buren.

Uitwerking plangebied

Met de landschappelijke inrichting van het pottenveld, is nadrukkelijk rekening gehouden met de

naastgelegen productiegronden waarop fruitteelt plaatsvindt.
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e noordkant van het plangebied vindt inpassing plaats door een reeds bestaande boomsingel.

\f
Aand
Aan de oostkant grenst het plangebied aan een particuliere percelen. Dat betekent dat het zicht vanaf
de op

e openbare weg op het pottenveld minimaal is.
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De westkant van het plangebied grenst aan productiegronden met fruitbomen / peren. Aan de
westkant is het minder relevant in te zetten op landschappelijke inpassing, mede ook omdat dit zorgt
voor schaduwwerking op de gewassen.

5
£
o

Perenboomgaard

Afbeelding 2.2.8. Foto van de westkant van het plangebied.

Vanaf de zuidzijde is het zicht op het plangebied het grootst, daarom is er specifiek voor gekozen om
aan deze zijde stevig in te zetten op landschappelijke inpassing in combinatie met waterberging, zodat
het zicht en de beleving van het pottenveld minimaal is. Zie voorgaande beschrijving voor het overzicht
van de concrete landschappelijke ingrepen. De inrichtingstekening is als bijlage bijgevoegd.
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Afbeelding 2.2.9. Doorsneden van landschappelijke inpassing zuidzijde.

Conclusie

Het plangebied is gelegen in het landbouwontwikkelingsgebied. Waarbij de focus ligt op de productie
van laanbomen. Desondanks is gekozen voor stevige landschappelijke inpassing op die plekken die
vanaf de openbare weg zichtbaar zijn. De inpassing geschiedt met gebiedseigen beplanting die
kenmerkend zijn voor het oeverwallenlandschap. Hiermee wordt voldaan aan een goede
landschappelijke inpassing van het pottenveld.

2.3 Afwijking vigerend bestemmingsplan
Het geldende juridisch-planologische situatie van het plangebied is vastgesteld in het

bestemmingsplan ‘Buren Buitengebied 2008’.
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In het bestemmingsplan heeft het plangebied ter plekke van het beoogde pottenveld de bestemming
‘Agrarisch’, zonder agrarisch bouwperceel.

Op basis van het vigerende bestemmingsplan dient pottenveld of containerteelt te worden beschouwd
als niet-grondgebonden agrarische productie. De uitoefening van niet-grondgebonden agrarische
productie buiten het bouwvlak is strijdig met het vigerende bestemmingsplan.

Door middel van een omgevingsvergunning afwijking bestemmingsplan wordt voorzien in de
mogelijkheid om de voorgestelde ontwikkeling te realiseren.
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3. BELEIDSKADER

In dit hoofdstuk wordt het actuele algemene ruimtelijke beleidskader behandeld met conclusies over
de betekenis van het beleidskader voor de planlocatie. Het specifieke sectorale beleid gericht op
bepaalde thema’s komt in Hoofdstuk 4 Milieu- en Omgevingsaspecten nader aan bod.

3.1 Nationaal beleid

3.1.1 Nationale Omgevingsvisie (NOVI)

Op 11 september 2020 is de Nationale Omgevingsvisie (NOVI) vastgesteld. Deze Omgevingsvisie
vervangt de structuurvisie Infrastructuur en Ruimte uit 2012. De NOVI is een nieuw instrument uit de
Omgevingswet en loopt vooruit op de verwachte inwerkingtreding 1 juni 2022. Met de NOVI geeft het
Rijk een langetermijnvisie op de toekomst en de ontwikkeling van de leefomgeving voor Nederland in
2050. Uitgangspunt in de nieuwe aanpak is dat ingrepen in de leefomgeving niet los van elkaar
plaatsvinden, maar in samenhang.
Uitgangspunt van de NOVI is dat Nederland staat voor grote en complexe opgaven die zowel lokaal als
regionaal, nationaal als internationaal spelen. Deze opgaven als klimaatverandering, energietransitie,
circulaire economie, bereikbaarheid en woningbouw zullen Nederland flink veranderen. De NOVI biedt
een perspectief om deze grote opgaven aan te pakken. Daarbij is Omgevingskwaliteit het kernbegrip:
dat wil zeggen ruimtelijke kwaliteit én milieukwaliteit.
De NOVI stelt daartoe als aanpak voor: integraal, samen met andere overheden en maatschappelijke
organisaties, en met meer regie vanuit het Rijk. Op die manier zullen de volgende vier prioriteiten
worden aangepakt:

1. Ruimte voor klimaatadaptatie en energietransitie;

2. Een duurzaam en (circulair) economisch groeipotentieel;

3. Sterke en gezonde steden en regio's;

4. Toekomstbestendige ontwikkeling van het landelijk gebied.

Voor de vier prioriteiten geldt dat zowel voor de lange als de korte termijn maatregelen nodig zijn, die
in de praktijk voortdurend op elkaar inspelen. Het Rijk zal bij de uitvoering van de NOVI zichtbaar
maken hoe de omgevingsinclusieve benadering vorm krijgt en de afwegingsprincipes benut worden.

Conclusie
Onderhavige ontwikkeling is in overeenstemming met de prioriteiten genoemd in NOVI.

3.1.2 Besluit algemene regels ruimtelijke ordening

In het Besluit algemene regels ruimtelijke ordening (Barro), ook wel bekend als de AMvB Ruimte, zijn
13 nationale belangen opgenomen die juridische borging vereisen met het oog op een goede
ruimtelijke ordening. Het Barro is op 30 december 2011 deels in werking getreden en met enkele
onderwerpen aangevuld per 1 oktober 2012. Het besluit is gericht op doorwerking van de nationale
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belangen in gemeentelijke bestemmingsplannen. Dit betreft onder meer het Nationale Natuurnetwerk
(voorheen Ecologische Hoofdstructuur) en Erfgoederen van uitzonderlijke universele waarde.

Conclusie
Onderhavige ontwikkeling is niet gelegen in of nabij een gebied waarin het Rijk een ander nationaal
belang heeft aangewezen.

3.1.3  Bro; ladder voor duurzame verstedelijking

Het Besluit ruimtelijke ordening (Bro) is per 1 oktober 2012 op onderdelen gewijzigd. In artikel 3.1.6
van het Bro is de ‘ladder duurzame verstedelijking’ opgenomen. Deze ladder stelt eisen aan de
onderbouwing in bestemmingsplannen die nieuwe stedelijke ontwikkelingen mogelijk maken

Conclusie
Onderhavig initiatief kan niet worden aangemerkt als een stedelijke ontwikkeling, derhalve is een
nadere toetsing aan de ladder voor duurzame verstedelijking niet noodzakelijk.

3.2 Provinciaal beleid

3.2.1 Omgevingsvisie Gaaf Gelderland

Op 19 december 2018 hebben de Provinciale Staten de nieuwe omgevingsvisie van de provincie
Gelderland vastgesteld. De Omgevingsvisie Gaaf Gelderland is een structuurplan van de provincie
Gelderland, met als doel een gaaf Gelderland te behouden en te ontwikkelen voor de toekomst.
Daarbij staat een gezond, veilig, schoon en welvarend Gelderland centraal.

De provincie geeft aan voorkeur te hebben voor concentraties van bebouwing en wenst te investeren
in een vitaal platteland. De provincie wil een economisch gezonde land- en tuinbouw bevorderen door
individuele ondernemers ontwikkelingsruimte te bieden om economisch concurrerend en duurzaam
te produceren. Hiervan is de beoogde aanleg van een pottenveld een goed voorbeeld. Voor de groei
van veehouderijbedrijven (melkvee respectievelijk  niet-grondgebonden) gelden extra
randvoorwaarden voor uitbreiding. Ruimte in kernen en vrijgekomen bebouwing kan worden benut
voor wonen en nieuwe economische dragers en als versterking van de vitaliteit van het (landelijk)
gebied. Bij de nadere invulling van de uitgangspunten wordt ruimte gelaten voor lokale of regionale
initiatieven door gemeenten of regionale samenwerkingsverbanden.

Gelderse ladder voor duurzaam ruimtegebruik

De provincie verwacht van gemeenten dat zij bij grotere initiatieven nagaan of er sprake is van een
stedelijke ontwikkeling die afgewogen moet worden. Als de nieuwe situatie qua omvang (aantallen
woningen of oppervlaktes) of qua effecten (milieuhinder, verkeersaantrekkende werking e.d.)
dusdanig is dat de aard van het betreffende buitengebied qua karakter verandert, is er sprake van een
grootschalige ontwikkeling. In die gevallen is een afweging op grond van de Gelderse Ladder voor
duurzaam ruimtegebruik aan de orde en dient de behoefte voor de ontwikkeling aangetoond te
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worden. Er is geen sprake van grootschalige ontwikkeling. Dit betekent dat er geen nadere toetsing
aan de Gelderse ladder voor duurzaam ruimtegebruik noodzakelijk is.

Natuur- en landschapsbeleid

De planlocatie is niet gelegen binnen het ‘Gelderse natuurnetwerk’, de ‘Groene Ontwikkelingszone’,
een weidevogelgebied of een ganzenfoerageergebied (zie navolgende kaart).

] Achtergrond ..~  Legenda Legenda

jevingsvisie Gaaf Gelderland i

Natuur. en landschapsbeleid
Ecologische verbindingszone
[l Gelders natuumetwerk
~ [ Groene ontwikkelingszone
Perceel O - 1260 & £ o iy % N Naluu2?00~gabiederj
¥ 4 5 @ Rustgebieden voor winterganzen
L [TT] Weidevogelgebieden

Zoekgabied nieuwe natuur

4

Afbeelding 3.2.1. Uitsnede Omgevingsvisie Themakaart: Natuur- en landschapsbeleid

Romeinse Limes

De planlocatie maakt onderdeel uit van de beschermingszone voor de historische Romeinse
verdedigingslinie de Limes. De Limes is de benaming voor de overblijfselen van de vroegere grens van
het Romeinse Rijk. Deze grens loopt van oost naar west door Nederland. Het geheel van forten,
wachtposten, marskampen, andere militaire installaties, wegen en rivierinfrastructuur vormt het
grootste archeologische object van het land. Het Nederlandse deel van de Limes is sinds 2011
opgenomen op de nominatielijst als Werelderfgoed. Ruimtelijke ontwikkelingen zijn alleen mogelijk
als deze de aanwezige kernkwaliteiten niet aantasten, maar behouden en waar mogelijk versterken.

e ' Actualisatieplan 8

Omgevingsverordening
provindie Gelderland

ordening

PLEKINFO DOCUMENTEN ~ KENMERKEN

' 161990.4, 439536.3
Kaart 4: Themakaart 4 - Regels Landschap

Romeinse Limes (2021)
a: archeologie, cultuurhistorie

grenzing: indicatief

Afbeelding 3.2.2. Uitsnede kaart Landschap: Limes.

De planlocatie is gesitueerd binnen de beschermingszone voor de historische Romeinse
verdedigingslinie de Limes. De beschermingsregels voor de Romeinse Limes zijn vastgelegd in de
Omgevingsverordening Gelderland.
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Conclusie

De planlocatie is gesitueerd buiten de beschermingszone voor het Gelders Natuurnetwerk, de Groene
Ontwikkelingszone of een waardevol open gebied. De planlocatie maakt eveneens geen onderdeel uit
van een aangeduid weidevogelgebied, ganzenfoerageergebied, beschermingsgebied natte landnatuur
of grondwaterbeschermingsgebied.

De realisatie van het pottenveld is voorzien op een perceel grond dat al geruim 25 jaar in gebruik is ten
behoeve van vollegrondsteelt voor laanbomen. Het verkavelingspatroon blijft ook na realisatie van het
pottenveld behouden en is daarmee ruimtelijk aanvaardbaar. De voorgenomen ontwikkeling leidt,
mede gelet op aard, omvang en situering van de planlocatie niet tot aantasting van de kernkwaliteiten
van het Nationaal Landschap en de Limes. Het voornemen past daarmee in de beleidsuitgangspunten
van de Omgevingsvisie Gaaf Gelderland.

3.2.2 Omgevingsverordening Gelderland

De Omgevingsverordening Gelderland is vastgesteld door Provinciale Staten op 24 september 2014 en
in werking getreden op 18 oktober 2014. De Omgevingsverordening is voor het laatst geactualiseerd,
januari  2023. Voorliggende ontwikkeling zal moeten voldoen aan de regels in de
Omgevingsverordening.

De Omgevingsverordening richt zich op de fysieke leefomgeving in de Provincie Gelderland. Het gaat
hierbij om regels op het gebied van ruimtelijke ordening, milieu, water, verkeer en bodem. De
verordening voorziet ten opzichte van de Omgevingsvisie niet in nieuw beleid en is daarmee dus
beleidsneutraal.

Voorliggende ontwikkeling is gesitueerd op gronden binnen een Nationaal landschap en binnen de
beschermingszone voor de Romeinse verdedigingslinie de Limes. De Limeszone is in de
Omgevingsverordening nader begrensd op basis van de zones, die conform de gemeentelijke
archeologische waarden- en verwachtingenkaarten een hoge of middelhoge archeologische
verwachting hebben. Een bestemmingsplan kan alleen bestemmingen mogelijk maken die de
kernkwaliteiten van een Nationaal Landschap en de Romeinse Limes niet aantasten.

De gemeente Buren heeft de bescherming van de mogelijke archeologische waarden overgenomen in
haar archeologische beleidsadvieskaart. Deze kaart is tevens opgenomen in het vigerend
bestemmingsplan.

Conclusie

De voorgenomen ontwikkeling leidt, mede gelet op aard, omvang en situering van de planlocatie niet
tot aantasting van de kernkwaliteiten van het Nationaal Landschap en de Limes. Het ruimtelijk
voornemen past daarmee binnen de kaders van de Omgevingsverordening Gelderland.
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3.3 Beleid Waterschap

3.3.1 Waterbeheer programma 2022 - 2027

Met ingang van 22 december 2021 is het Waterbeheerprogramma 2022 - 2027 “Versterken,
verbinden, vergroenen” bepalend voor het waterbeleid. Dit plan gaat over het waterbeheer in het hele
rivierengebied en het omvat alle watertaken van het waterschap: waterkeringen, waterkwantiteit,
waterkwaliteit en waterketen.

Zo is het van belang dat er bij nieuwe ruimtelijke plannen voldoende waterberging wordt gecreéerd
om wateroverlast bij hevige regenval te voorkomen. De benodigde ruimte voor compenserende
waterberging wordt berekend op basis van maatgevende regenbuien, de toename aan verhard
oppervlak en de maximaal toelaatbare peilstijging.

3.3.2 Keur waterkeringen en wateren

In de Keur waterkeringen en wateren (Waterschap Rivierenland) staan de geboden en verboden die
betrekking hebben op watergangen en waterkeringen. Voor het uitvoeren van werkzaamheden kan
een vergunning nodig zijn. De werkzaamheden in of nabij de watergangen en waterkeringen worden
getoetst aan de beleidsregels.

3.3.3 Beleidsregels Keur Waterschap Rivierenland 2014
De beleidsregels zijn in werking getreden op 1 januari 2015.

Specifiek van toepassing is artikel 5.16 (Nieuwe lozingen vanaf verhard oppervlak) waterberging en
afvoer, toetsing vindt plaats aan de hand van de artikelen 19, 20 en 21.

Regenwater dat op een onverharde bodem valt dringt voor een belangrijk deel in de bodem. Het komt
dan uiteindelijk in het grondwater of via ondergrondse afstroming in oppervlaktewater. (wegzijging en
kwel). Slechts een klein deel stroomt bovengronds af naar het oppervlaktewater.

Ter plaatse van verhard oppervlak zal het regenwater nauwelijks of niet in de bodem dringen. Vrijwel
al het water stroomt direct af naar het oppervlaktewatersysteem en/of naar het rioleringssysteem. Dit
betekent dat bij een flinke regenbui het opperviaktewatersysteem een grote afvoerpiek moet kunnen
opvangen.

De realisatie van nieuw verhard oppervlak moet waterneutraal worden uitgevoerd. Dit betekent dat
de aanvrager voldoende compenserende maatregelen moet nemen, zodat het
oppervlaktewatersysteem na het gereedkomen van de verharding niet zwaarder wordt belast dan
voordien. Dit kan onder andere bereikt worden door het graven van nieuwe
oppervlaktewaterlichamen, het vergroten van bestaande oppervlaktewaterlichamen of het aanleggen
van wadi’s. De aanvrager moet bij de aanvraag zelf aangeven op welke manier en waar hij de
compensatie gaat maken.
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Om te voorkomen dat individuele bewoners voor kleine voorzieningen zoals serres, tuinschuurtjes,
enkele woning, etc., moeten compenseren geldt er een eenmalige vrijstelling van de
compensatieplicht van 500 m2 voor stedelijk gebied en 1.500 m2 voor landelijk gebied. (Voor kleinere
oppervlaktes hoeft dus niet te worden gecompenseerd, bij grotere oppervlaktes mogen de vrijgestelde
oppervlaktes daarop in mindering worden gebracht).

Conclusie

Het initiatief leidt tot een toename van verhard oppervlak. Het plan is voorbesproken geweest met
dhr. M. Verhoef van het Waterschap. Het vooroverlegplan is akkoord bevonden. Er wordt 2.033 m?
extra waterberging gerealiseerd op zomerpeilniveau i.c.m. plas-draszone. De onderhoudsplicht is voor
de eigenaar c.g. vergunninghouder. Een watervergunning zal bij het Waterschap worden aangevraagd.

3.4 Gemeentelijk beleid

3.4.1 Omgevingsvisie Buren

Op 14 juni 2022 is de Omgevingsvisie Buren door de gemeenteraad vastgesteld. Een integrale
strategische visie voor de lange termijn voor de fysieke leefomgeving. Waarbij doelen en richtingen
zijn bepaald: waar wordt gewoond? Gewerkt? en gerecreéerd? Waar wordt natuur en landschap
ontwikkeld? wat moet worden beschermd voor de toekomst? Zo ook de rolverdeling tussen gemeente,
inwoners en organisaties.

De ruimtelijke ontwikkelingen voor de boomkwekerijen zijn opgenomen als ‘Speerpunt 5: Naar een
multifunctioneel platteland’. In hoofdstuk 4.5 wordt onderschreven het belang van het
doorontwikkelen van de laanboomteeltbedrijven. Dat de stap wordt gezet van teelt in de vaste grond
naar pot- en containerteelt. Daarmee kunnen de bedrijven steeds meer jaarrond doorwerken en
specifieke bestellingen aan. De nabijheid van gronden bij het bedrijf is essentieel, omdat bedrijven
vaker last minute moeten leveren en minder in de ‘bulk’ opereren.

Hieronder de citaten:

“Uit gesprekken met de laanboomsector kwam naar voren dat een toekomstbestendig laan-
boomteeltbedrijf in de top van de markt (waar onze boomtelers opereren) nog een flinke
schaalvergroting zal zien, en het percentage containerteelt of tunnels tot de helft kan oplopen. Dat
vraagt een goede visie op de ruimtelijke mogelijkheden van de sector om deze doorontwikkeling soepel
te laten verlopen.

Deze teeltondersteunende voorzieningen dragen bij aan de bescherming van producten tegen
beschadiging (als gevolg van weersinvioeden), het leveren van een constante kwaliteit, seizoen
verlenging, het verbeteren van de milieusituatie (efficiént gebruik bestrijdingsmiddelen) en de Arbo-
omstandigheden op het bedrijf. Er is een grote variéteit in teelt-ondersteunende voorzieningen. Een
deel van de bedrijven kent secundaire activiteiten in de vorm van koelen, sorteren, verpakken en handel
van producten. In de laanboomteelt zijn er bedrijven die in bestellingen ook producten van andere
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producenten opnemen en zodoende meer markt bedienen. Deze secundaire activiteiten zijn meer dan
andere bedrijven gebaat bij een goede bereikbaarheid en hogere bedrijfsgebouwen.

In de laanboom- en fruitteelt vindt steeds meer precisielandbouw plaats, maar de telers vinden dat nog
onvoldoende in beleid terug. Zo is de drift van gewasbescherming op veel plekken al sterk afgenomen
door nieuwe spuittechnieken.

Fruit- en laanboomtelers willen steeds meer producten op (semi)verhardopperviak telen met
teeltondersteunende voorzieningen. Op een agrarisch bouwblok is er ruimte voor niet-grondgebonden
teelten, zoals pot- en containerteelt als kleinschalige nevenactiviteit. Als een teler op een grote schaal
dit soort teelten wil toepassen zal het bedrijf naar een landbouwdoorgroei gebied moeten gaan.

Vanuit onze ambitie om te komen tot een gezonde en concurrerende sector, die ook goed is voor bodem
en landschap komen we een aantal keuzes. In de eerste plaats stimuleren we de grondgebonden teelten
op de oeverwallen en stroomruggen. De inzet van teeltondersteunende voorzieningen willen we graag
combineren met een verlaging van de milieudruk. In die zin zien we het gebruik van enige
teeltondersteunende voorzieningen als onderdeel van een normale bedrijfsvoering. We kiezen ervoor
om niet-grondgebonden teelten, zoals pot- en containerteelt, kleinschalig en als nevenactiviteit toe te
laten op of aansluitend aan het agrarisch bouwblok. Als voorwaarde geldt dat het bouwblok en de
teeltondersteunende voorzieningen goed ingepast moeten worden.

Voor bedrijven die willen doorgroeien in niet grondgebonden teelten en dus op een groter oppervlak
gebruik willen maken van containerteelt, stellingenteelt of hoge tunnelkassen wijzen we een
doorgroeigebied voor niet grondgebonden teelten aan. Voor het door-groeigebied geldt een aantal
eisen:

- We willen dat het gebied goed ontsloten is op of nabij een N-weg en niet een dorp hoeft te
doorkruisen.

- We willen dat de doorgroeigebieden niet ten koste gaan van de openheid in de komgebieden
of de overgang tussen de oeverwallen en de komgronden onherkenbaar maakt.

Een groot deel van de N320 ligt op de grens van de oeverwal en de komgronden. Ter hoogte van
Ommeren, Lienden en Ingen ligt de N320 op de grens van de oeverwal en de oude stroomruggen (zie
hoofdstuk 2). Daarom wijzen we de doorgroeigebieden voor niet grondgebonden teelten aan in dit
gebied. De begrenzing van de doorgroeigebieden is indicatief.

Conclusie

Het plangebied van cliént is gelegen in het hart van het zogenaamde ‘door-groeigebied’. Om die reden
is de aanleg van het beoogde pottenveld ruimtelijk aanvaardbaar. Ondanks dat op grond van het
vigerende bestemmingsplan niet-grondgebonden teelt buiten het bouwvlak niet is toegestaan.

3.4.2 Landschapsontwikkelingsplan Buren

Dit betreft een nadere uitwerking van de Structuurvisie Buren 2009-2019. Het
landschapsontwikkelingsplan (vastgesteld 30 oktober 2012) biedt instrumenten en houvast om
ontwikkelingen in het landschap in de gewenste richting te begeleiden. In dit plan beschrijft de
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gemeente Buren wat ze in het landschap willen versterken en hoe ze dit willen doen. De structuurvisie
bestaat uit een visiedeel, een uitvoeringsprogramma met (voorbeeld)projecten alsmede vier
praktische werkboeken voor vier verschillende landschappen en een aanvullende beleidsnotitie over
de landschapsversterkingszones zoals die zijn aangegeven in de Structuurvisie. Binnen de gemeente
Buren zijn op basis van de historie én het huidige gebruik vier verschillende varianten van het
rivierenlandschap te herkennen:

1. Buren’s historische rivierenlandschap met zes dubbellintdorpen op smalle stroomruggen en
het stadje Buren aan de Korne, met een afwisseling van burgerlijk verpozen en grootschalig
boeren.

2. Rijswijk’s weidse rivierenlandschap van de binnen- en buitendijkse agrarische poldersin en om
het Rijswijkse Veld waar verhalen over de verdwenen en verschenen rivieren te lezen zijn.

3. Maurik’s dynamische rivierenlandschap van het Eiland van Maurik naar De Beldert met van
noord naar zuid de (vergraven) uiterwaarden; dijk; oeverwal (met Maurik); komgebied het
Broek en het Hornixveld; ontgronde oeverwal langs de Linge.

4. Lienden’s lommerrijke rivierenlandschap met lintbebouwing op het brede
stroomruggencomplex van Lienden- Ommeren- Ingen tegenover de Utrechtse Heuvelrug - met
de uiterwaarden van de Nederrijn en de Marspolder in het noorden en de dorpspolders van
Aalst, Meerten, Ommeren en Ingen in het zuiden.

Vervolgens is de visie binnen de verschillende varianten van het rivierenlandschap nader uitgewerkt in
27 deelgebieden.

De planlocatie maakt onderdeel uit van Lienden’s lommerrijke rivierenlandschap en is gelegen in
deelgebied 25, Polder Ommeren en Hoogmeien.

Ommeren en Hoogmeien liggen op een stroomrug. Fruit- en boomteelt bepalen het beeld, naast de
bosjes die hier al meer dan een eeuw liggen. Die zijn verbonden aan traditie van de buitens en
landgoederen van Echteld en Den Eng bij Ommeren. Te stimuleren landschapselementen betreffen
met name boerensingels (hakhout van eik, es of van els) en singels met Hondsroos en Sleedoorn langs
de kavelrand.

Het initiatief heeft betrekking op een efficiénter en effectiever gebruik van een reeds bestaand perceel
waarop laanbomen worden gekweekt. Met dat verschil dat per hectare meer verschillende soorten
bomen aanwezig zullen zijn. Er worden geen waardevolle landschapskenmerken aangetast.
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3.4.3 Intergemeentelijke Strategische Visie Laanboomcentrum Betuwe

Dit betreft een gezamenlijk initiatief van de gemeente: Neder-Betuwe, Overbetuwe en Buren, tot
stand gekomen juli 2015. Het doel is: het opstellen van een intergemeentelijke ruimtelijke strategische
visie hoe de laanboomteelt (als grootste centrum in Europa) wereldspeler kan worden. Waarbij het
juist bedoeld is om de verschillen die er zijn tussen de verschillende gemeentes te verminderen, zodat
er geen concurrentie kan plaatsvinden tussen kwekers uit de verschillende gemeenten.

Intergemeentelijke Strategische Visie laanboomcentrum Betuwe - Visiekaart boomteelt

Bestaande boomteelt

Boomteeltconcentratiegebied

Boomteeltontwikkelingsgebied Buren

gsgebied O

Agro Business Center
B Bebouwde kom
«

i

Uitbreiding wonen/werken

== Plangebied

Gemeentegrenzen roonenburt !
Afbeelding 3.4.3. Visiekaart boomteelt (ISVB)

In bovenstaande kaart is te zien dat het plangebied gelegen is binnen de zonering
‘Boomteeltontwikkelingsgebied Buren’. Dit laat zien dat de voorgenomen ontwikkeling ruimtelijk
aanvaardbaar is en aansluit tot het gezamenlijk bepaalde in de Intergemeentelijke Strategische Visie
Laanboomcentrum Betuwe.

3.4.4 Archeologische beleidsadvieskaart / Paraplubestemmingsplan Archeologie 2023

Sinds 1 september 2007 is de Wet op de Archeologische Monumentenzorg (Wamz) in werking
getreden. Deze wet is de Nederlandse uitwerking van het Verdrag van Malta uit 1992. De Wamz is in
zijn geheel opgenomen in de Monumentenwet 1988 (Mw art. 38 t/m 60). In de Wamz is vastgelegd
dat Rijk, provincies en gemeenten in ruimtelijke plannen rekeninghouden met het aspect ‘archeologie’.
De wet beoogt het archeologische erfgoed in hoofdzaak in situ te beschermen.

Gemeenten zijn met de inwerkingtreding van de Wamz in grote mate verantwoordelijk voor hun eigen
bodemarchief. Daartoe heeft de gemeente Buren in de periode 2007-2008 een archeologische
verwachtings- en beleidsadvieskaart met bijbehorende toelichtende nota laten opstellen (A. Botman
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& M. Benjamins, ADC Heritage rapport H025, Amersfoort 2008). Met de beleidsadvieskaart wijkt de
gemeente Buren beredeneerd af van de wettelijke vrijstelling van 100 m2 (Mw art. 41a).

De beleidsadvieskaart is integraal, middels dubbelbestemmingen, overgenomen in het
Bestemmingsplan Buitengebied (artikel 49 ‘waarde archeologisch onderzoeksgebied’ en artikel 50
‘waarde archeologisch waardevol gebied’). De archeologische dubbelbestemmingen zijn leidend bij
het toetsen van een aanvraag Omgevingsvergunning.

Aanvullend heeft de gemeente Buren op 18 oktober 2022 nieuw archeologiebeleid vastgesteld,
geactualiseerd en opnieuw bijgesteld in raadsvergadering van 14-02-2023. Een geactualiseerde
Verwachtingskaart en Beleidskaart zijn daarin uitgewerkt en opgenomen. Bij het opstellen van het
geactualiseerde archeologiebeleid is een zestal uitgangspunten als leidraad genomen.

1. Het streven naar behoud ter plaatse in de grond (behoud in situ).
Vroegtijdige inbreng archeologie in het proces van de ruimtelijke ordening.
De veroorzaker is verantwoordelijk voor het veiligstellen van archeologische resten
(verstoorder betaalt principe).

4, Archeologisch erfgoed heeft een maatschappelijke meerwaarde en wordt meegenomen
bij gebiedsinrichting.

5. Er wordt gewerkt met een beredeneerd vrijstellingsregime uitgaande van een vastgestelde
bouwvoordikte van 30 cm vanaf maaiveld.

6. Bodemverstoringen zijn inzichtelijk gemaakt en worden meegenomen in de afweging bij
onderzoek.

De eerste vier uitgangspunten zijn niet nieuw en gaan terug op het Verdrag van Malta ter bescherming
van het archeologisch erfgoed (1992 Raad van Europa). Hiervan zijn de eerste drie door Nederland
tussen 1998 en 2007 verder uitgewerkt in de Wet op de archeologische monumentenzorg (thans per
1 juli 2016 verankerd in de Erfgoedwet). Het Burens beleidskader uit 2008 werkte — zij het impliciet —
al volgens deze uitgangspunten. Dat gold ook voor de standaard vrijstelling van de 30 cm bouwvoor
en voor evidente bekende verstoringen (zand- en grindwinning).
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Beleidscategorie

Archeologisch Waardevolle Gebieden

I AWGO (Archeologisch riksmonument)
AWG1 (AMK-terreinen)

- AWG2 (vindplaatsen, oude woongronden, woonheuvels, historische dijken, dorpskermen,

kasteelterreinen en eendenkooien)
AWGS3 ((om)grachtingen)

Archeologisch Waardevolle Verwachtingsgebieden

- AWV4 (zoekgebied Romeinse Limes en castella)

[[_] AWV (hoge verwachtingszones; opgevuide restgeulen; uiterwaard vanaf Romeinse tid)
|:| AWV (middelmatige verwachtingszones; uiterwaard vanaf woege en late middeleeuwen)

I:' AWVT (lage verwachting met vanaf 1,5 m -mv een middelmatige verwachting)

:l AWVS (lage archeologische verwachting; uiterwaard vanaf nieuwe tijd)

- AWV9 (verwachting voor watergerelateerde archeologie)

Speciale aandachtsgebieden

percelen met laanboomteelt (een of meerdere jaren in de periode tussen 2009 an 2022)
i i uitgevoerd onderzoak

[N ondiepe bodemverstoringen

diepe bodemwerstoringen

Beleid

Elke vorm van bedemingrepen zonder of in afwilking van de vergunning is op basis van de Erfgoedwet verboden

Streven naar behoud in huidige staat; oek is verplicht als de oppe van de ingreep groter is dan 50 m? én de diepte van
de ingreep dieper reikt dan 0,3 m -mv.

Streven naar behoud in huidige staat; archeologisch (voor)onderzoek is verplicht als de oppendakte van de ingreep groter is dan 100 n én de diepte
van de ingreep dieper reikt dan 0,3 m -mv.

Streven naar behoud in huidige staat; archeologisch (voor)onderzoek is verplicht als de opperdakte van de ingreep groter is dan 50 m? én de diepte van
de ingreep dieper reikt dan de bovenzijde van de waterbodem.

Streven naar behoud in huidige staat; archeologisch (voor)onderzoek is verplicht als de opperviakte van de ingreep groter is dan 200 n* én de diepte

van de ingreep dieper reikt dan 0,3 m -mv.

Streven naar behoud in huidige staat; archeologisch (voorjonderzosk is verplicht als de oppenvakte van de ingreep groter is dan 500 m? én de diepte

van de ingreep dieper reikt dan 0,3 m -mv.

Streven naar behoud in huidige staat: archeclogisch (voorjonderzoek is verplicht als de opperdakte van de ingreep groter is dan 2.000 nv* én de diepte

van de ingreep dieper reikt dan 0,3 m -mv.

Streven naar behoud in huidige staat. Er is hier sprake van twee verwachtingszones die elaar afdekken. Voor het bovenste deel van de ondergrond

(vanaf maaiveld tot een diepte van 1,5 m -nw) geldt een lage archeologische verwachting, terwijl voor de endergrond dieper dan 1,5 m —mv een
i ling geldt. (voor is verplicht bij:

- bodemingrepen met een opperviakte vanaf 1.000 m® én waarbij de diepte van de ingreep dieper reikt dan 1,5 m—mwv of dieper.

- bodemingrepen groter dan 5,000 m2 én waarbij de diepte van de ingreep dieper rekt dan 0.3 m-mv

Bij ingrepen met een oppervakte groter dan 5.000 m? én dieper reikt dan 0,3 m -mv diant contact te worden opgenomen met de archeologisch
adviseur van de gemeente. Deze archeologisch adviseur stelt vast of de uitvoering van archeclogisch cnderzeek nodig is of niet.

Streven naar behoud in huidige staat indien archeologische resten aanwezig zijn; archeclogisch (voor)onderzoek is verplicht als de oppenakte
van de ingreep in de waterbodem groter is dan 1.000 n?.

ks wrijstelingsdiepte geldt 0,5 m-mvin plaats van 0,3 m -mv
Navraag bij archeologisch deskundige van de gemeente
Mogeljk aangepaste onderzoeksstrategie in overleg met jisch d eente

Geen archeologisch onderzoek nodig

Het plangebied is grotendeels gelegen binnen de vermelding ‘AWG2 (vindplaatsen, oude
woongronden, woonheuvels, historische dijken, dorpskernen, kasteelterreinen en eendenkooien)’,

betreft de Archeologisch Waardevol Gebied. De grijze blokjes op het plangebied laten zien dat tussen
de jaren 2009 en 2022 sprake is van laanboomteelt, dat is correct, altijd zo geweest.
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Gemeente Buren
Actualisatie archeologiebeleid
Bodemverstoringenkaart

]

RAAP-rapport 4349, kaartbijlage 4, schaal 1:30.000

NS laanboomteel in 1 of meerdere jaren tussen 2009 en 2022
bron gegevens: Basisregistratie Gewaspercelen

(invioed op ar ieis
i afgegraven
LI gsigaiseerd
B cooehoogd terrein
I ioging transporteiding
vergraven
afgegraven (versioord fot onder archeologisch niveau)
I sfgegraven (verstoord tot onder archeologisch niveau)
entegrens
-_-| gemeentegrens
2 AN/ &

11

De bodem van het plangebied is verstoort doordat reeds jarenlang sprake is van laanboomteelt op

onderhavig perceel, zie afbeelding 3.4.6. Als vrijstellingsdiepte geldt 0.5 m -mv in plaats van 0.3 m -
mv.

Op 30 januari 2024 is het Paraplubestemmingsplan Archeologie Gemeente Buren 2023 vastgesteld.
Het plangebied is gelegen binnen drie verschillende verwachtingsniveaus. ‘Archeologisch Waardevol
Verwachtingsgebied 2’, ‘Archeologisch Waardevol Verwachtingsgebied 3’ en ‘Archeologisch
Waardevol Verwachtingsgebied 5’, zie onderstaande uitsnede van de verbeelding.
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Paraplubestemmingsplan ®
archeologie Gemeente Buren 2023!

9 61020.2,4390133
Dubbelbestemming
Waarde - Archeologis
cbied 2

Gebiedsaanduiding
verige zone - beperk

8 3

%éw-

Afbeelding 3.4

kaart Paraplubestemmingsplan Archeologie 2023 d.d. 30-01-2024

.7. Uitsnede plan
Omgevingsvergunning is benodigd bij bouwen / uitvoeren werk / werkzaamheden:

Verwachtingsgebied 2

Bodemingrepen van niet meer dan 30 cm;
- Nieuw te bouwen oppervlak niet groter dan 100 m?.

Verwachtingsgebied 3

Bodemingrepen van niet meer dan 30 cm;
- Nieuw te bouwen oppervlak niet groter dan 2.000 m?2.

Verwachtingsgebied 5

Bodemingrepen van niet meer dan 30 cm;
- Nieuw te bouwen oppervlak niet groter dan 5.000 m?.

Vanwege het feit dat het perceel meerdere jaren in de periode tussen 2009 en 2022 in gebruik is
geweest voor laanboomteelt geldt een vrijstellingsdiepte van 0.5 m -mv. Op grond van het parapluplan
is voor de aanleg van het pottenveld geen aanvullend onderzoek benodigd. De diepte van de palen
van de teelt ondersteunende voorzieningen bedraagt 0.9 m -mv. het oppervlak van 100 m? wordt
echter niet overschreden.

Aantal palen nieuw plan Lxb(m) m2 m2
2336 0,09 0,09  0,0081 18,9216
756 0,13 0,14  0,0182 13,7592

Reeds aangelegd
336 0,13 0,14  0,0182 6,1152
38,796 max. oppervlak verstoring.

De plas-draszone die wordt aangelegd gaat niet dieper dan 0.5 m t.o.v. zomerpeil sloot, zie figuur 2.2.9.

Ruimtelijke onderbouwing, Lienden O - 1260 29



VanWestreenen

ADVISEURS RUIMTELIJKE ONTWIKKELING

4. MILIEU- EN OMGEVINGSASPECTEN

In dit hoofdstuk wordt worden de relevante milieu- en omgevingsaspecten behandeld.

4.1 Natuur en ecologie

Door het bedrijf Blom Ecologie uit Waardenburg is onderzoek verricht naar de gevolgen voor de
biodiversiteit op het perceel. Hierbij is ingezoomd op de mogelijke gevolgen van omzetting van
vollegrondsteelt naar containerteelt. Zijn bevindingen zijn opgenomen in een rapportage, deze
rapportage is als bijlage bijgevoegd. De conclusie van de rapportage luidt: “De realisatie van het
containerveld aan de Ommerenveldseweg ong. te Buren veroorzaakt geen negatieve effecten ten
aanzien van waterhuishouding, bodem en biodiversiteit (beschermde soorten) en is derhalve
uitvoerbaar.”

Biodiversiteit

Belangrijkaandachtspunt vormt hierbij de biodiversiteit. Op een pottenveld staat gerust 50 — 60
verschillende boomsoorten op 1 ha. dit betekent een grote verscheidenheid aan bomen, die elk hun
eigen insecten en dierensoorten aantrekken.

Reductie gebruik gewasbeschermingsmiddelen

Doordat gestoomde aarde (vrij van ziektekiemen) in zakken of potten wordt gedaan, wordt insleep van
ziektes en onkruiden voorkomen. Het mengsel van de grond wordt afgestemd op de te kweken boom
voor optimale groei. De bomen ontvangen via de aangekoppelde slangetjes in de kluit water naar
behoefte, dit leidt tot een vitalere boom. Een vitalere boom is minder vaak ziek, heeft dan ook minder
last van schimmels en infecties, dit leidt tot een reductie van ruim 60% op het gebruik van
gewasbeschermingsmiddelen ten opzichte van vollegrondsteelt.

Reductie gebruik bestrijdingsmiddelen (glyfosaat)
Door gebruik te maken van worteldoek wordt vorming van onkruid e.d. voorkomen. Dit leidt tot een
reductie van ca. 80 — 90 % op het gebruik van bestrijdingsmiddelen ten opzichte van vollegrondsteelt.

Reductie watergebruik

Doordat bij een pottenveld heel gedoseerd wordt omgegaan met toediening van water naar behoefte
ligt het gemiddelde waterverbruik fors lager dan bij vollegrondsteelt. Voorbeeld: in de zomerperiode
zal bij droogte 1 keer per 14 dagen het perceel in vollegrondsteelt met een waterkanon beregend
worden. Voor een perceel van 1.5 ha, is ca. 4 uur benodigd met een waterkanon dat gemiddeld 75 m3
per uur verbruikt, het totaalverbruik komt daarmee op 300 m3 water bij vollegrondsteelt. Bij
pottenteelt is het gemiddelde verbruik in de zomer 68 m3 per 14 dagen. Het grote voordeel bij
pottenvelden is dat het verdampingsproces minimaal is. Er wordt dus veel efficiénter omgegaan met
het waterverbruik.
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Schoner werken
Bij teelt in de volle grond moet bij het rooien van de bomen een kluit worden meegenomen. Het
vervoer betekend veel modder op de wegen in het najaar. Met het kweken in zakken en potten wordt
dit voorkomen.

Hergebruik restbomen

Bij teelt in vollegrond worden de restbomen, die nog niet zijn verkocht, gerooid en vervolgens
verbrand. Het perceel moet immers leegkomen te staan voor groenbemesters en de boom groeit
anders te ver en te diep door. Bovendien kun je niet een perceel leeg laten staan voor die enkele
bomen die dan nog niet zijn verkocht. Door deze bomen in zak/pot en op worteldoek te plaatsen
kunnen de bomen nog minstens twee jaar blijven staan in afwachting van een koper.

Soortenbescherming

De Wet Natuurbescherming vormt het wettelijk kader voor de bescherming van een groot aantal
inheemse bedreigde dier- en plantsoorten. Bij nieuwe ruimtelijke ingrepen en activiteiten dient te
worden nagegaan of deze ingrepen en /of activiteiten eventueel negatieve gevolgen hebben voor
aanwezige dier- en plantensoorten in de omgeving. De wet is bedoeld om soorten te beschermen, niet
individuele planten of dieren. Het gaat erom dat het voortbestaan van de soort niet in gevaar komt.
Te allen tijde geldt dat de algemene zorgplicht van toepassing is. Dit houdt in, dat handelingen die niet
noodzakelijk zijn met betrekking tot de voorgenomen ingreep en die nadelig zijn voor de in en om het
plangebied voorkomende flora en fauna, achterwege moet blijven.

Blom Ecologie uit Waardenburg heeft een natuurscan uitgevoerd binnen het beoogde plangebied. Van
belang is dat op deze percelen reeds sprake is van laanboomteelt, verandering van gebruik wordt ook
niet beoogd. Anders dan dat de bomen gekweekt worden in zak en pot. Uit de quickscan en voortoets
kan worden geconcludeerd dat het aspect soortenbescherming geen belemmering vormt voor
onderhavig plan.

Gebiedsbescherming / Natura 2000-gebieden

Natura 2000 is de benaming voor een Europees netwerk van natuurgebieden waarin belangrijke flora
en fauna voorkomen, gezien vanuit een Europees perspectief. Per Natura 2000-gebied zijn
(instandhoudings)doelen (voor soorten en vegetatietypen) opgesteld. ledereen die vermoedt of kan
weten dat zijn handelen of nalaten nadelige gevolgen voor een Natura 2000-gebied kan hebben, is
verplicht deze handelingen achterweg te laten of te beperken.

Ten behoeven van de aanleg en gebruiksfase van het pottenveld is een rapportage beoordeling
stikstofeffecten opgesteld d.d. 20 december 2023, de conclusie luidt als volgt:

“Gelet op de forse afstand van ca. 3.193 meter zijn er geen factoren die leiden tot een negatief effect
op het dichtstbijzijnde, en daarmee maatgevende, Natura 2000-gebied. Uit de calculatie uit hoofdstuk
5 en de bijbehorende AERIUS-berekening blijkt dat in de toegepaste ‘worst-case’ benadering de
stikstofdepositie niet leidt tot significant negatieve effecten op stikstofgevoelige habitattypen in Natura
2000-gebieden. Derhalve kan op voorhand worden uitgesloten dat er bij onderhavig voornemen sprake
zal zijn van significant negatieve effecten.”
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4.2 MER

Voor plannen en besluiten die belangrijke nadelige gevolgen voor het milieu (kunnen) hebben wordt
vaak een m.e.r. doorlopen. Onderhavig plan bevat geen activiteiten zoals benoemd in kolom 1,
onderdeel D in het Besluit m.e.r. De beoogde ontwikkeling van het pottenveld vormt hiervoor dan ook
geen belemmering.

4.3 Archeologie

Zie hiervoor ook paragraaf 3.4.4. (Archeologische beleidsadvieskaart) Gelet op het vastgestelde
paraplubestemmingsplan Archeologie 2023 en de reeds aanwezige verstoring van het plangebied,
bedraagt de vrijstellingsdiepte voor het plangebied 0.5 m -mv. Ten aanzien van alle werkzaamheden
kan hieraan worden voldaan. Waaruit volgt dat een archeologisch onderzoek voor de aanleg en

ingebruikname van een pottenveld niet noodzakelijk is.

A X

Afbeelding 4.3 Uitsnede verbeelding vigerend bestemmingsplan

4.4 Waterhuishouding

In het systeem van wet- en regelgeving in Nederland wordt voorgeschreven dat bij nieuwe
ontwikkelingen een watertoets wordt uitgevoerd. Hiermee wordt voorkomen dat ruimtelijke
ontwikkelingen in strijd zijn met duurzaam waterbeheer. De onderhavige paragraaf beoogt hierin te
voorzien. Het plangebied ligt in het beheersgebied van het Waterschap Rivierenland.

Bij totstandkoming van planontwikkeling is juli 2022 overleg gevoerd met de waterbeheerder. De
opmerkingen van de waterbeheerder zijn vervolgens verwerkt in deze waterparagraaf. Initiatiefnemer
zal vroegtijdig in contact treden met het waterschap voor vergunningverlening om plannen te toetsen
op de waterstaatkundige aspecten.
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Bij het waterschap zal een watervergunning worden aangevraagd in verband met het lozen van
hemelwater vanaf nieuw verhard oppervilak (boomkwekerij). Watercompensatie zal plaatsvinden in de
zuidelijk gelegen A- watergang (109219) en B- watergang (100996).

Vastgestelde legger wateren a
Oktober =

— |:=Legenda ® Kaartiagen 38 bassskaarigaiery B Meten @ Detats & Asanuden

B-Watergang

28 sy & 4

&= / / , SR J.,;{j( ’/’," .’: / 7 , 1

Afbeelding 4.4 Uitsnede Legger m.b.t. situering plangebied / watergangen.

Voor het plan dient als gevolg van de toegenomen verharding, 2.033 m? waterberging te worden
gerealiseerd. Compensatie zal plaatsvinden in aangegeven watergang A- en B- in figuur 4.4.

Het waterschap is betrokken bij de invulling van de watercompensatie. Een aanvraag watervergunning
is separaat bij het waterschap ingediend d.d. 08-01-2024. In dit stadium is het uitbreidingsplan
haalbaar binnen de regels van het waterschap. Het aspect waterhuishouding vormt dan ook geen
belemmering voor onderhavig initiatief.

4.5 Milieuzonering / spuitzonering

Voor het aspect zonering tussen milieubelastende activiteiten en gevoelige functies wordt de VNG
brochure “Bedrijven en milieuzonering” editie 2009 gebruikt. De brochure is bedoeld als hulpmiddel.
Als gevolg van jurisprudentie heeft de publicatie bijna de status van “pseudowetgeving” gekregen
waarvan slechts gemotiveerd kan worden afgeweken. Het uitgangspunt in de nieuwe versie is
gemotiveerd toepassen, met als doel te komen tot maatwerk op lokaal niveau. De brochure is toe te
passen voor plannen en toetsen van nieuwe ruimtelijke ontwikkelingen.

De gewenste afstand tussen een bedrijfsactiviteit en woningen (of andere gevoelige functies zoals
scholen) wordt mede bepaald door het type gebied waarin de gevoelige functie zich bevindt. Conform
de VNG-publicatie worden daarbij omgevingstypen onderscheiden die zijn gebaseerd op
functiescheiding: rustige woonwijk en gebieden die zijn gebaseerd op functiemenging: gemengd
gebied.
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De richtafstanden die zijn vermeld in de SvB 'bedrijventerrein' gelden ten opzichte van een rustige
woonwijk (of een vergelijkbaar omgevingstype). Een rustige woonwijk is een woonwijk die is ingericht
volgens het principe van functiescheiding. Voor een gemengd gebied (en daarmee te vergelijken
gebieden) gelden kleinere afstanden. In een gemengd gebied komen naast wonen ook andere functies
voor, zoals winkels, horeca en kleine bedrijven.

Onderhavig plangebied kan worden beschouwd als ‘rustig’ buitengebied. De voorgenomen
ontwikkeling betreft een voortzetting van het bestaande gebruik van een onbebouwd agrarisch
perceel, namelijk t.b.v. boomkwekerij. Binnen de boomkwekerij wordt gebruik gemaakt van
bespuitingstechnieken om een goed product af te kunnen leveren. De stoffen die hierbij gebruik
worden kunnen overwaaien naar naastgelegen percelen en een effect hebben op de gezondheid van
omwonenden.

Voor laanboomteelt wordt een spuitzonering aangehouden van 50 meter. De woningen die gelegen
zijn ten zuiden van het perceel zijn gelegen binnen de 50 meter, uitgangspunt is echter dat de
betreffende percelen altijd al betrokken zijn geweest t.b.v. laanboomteelt, men is met de
spuitzonering bekend. Vanwege het graven van watercompensatie zal de afstand wellicht iets groter
worden.

Doordat er feitelijk geen verandering optreedt in het gebruik van het perceel, het perceel wordt nu
reeds ook gebruikt voor de teelt van laanbomen, staat het aspect milieuzonering onderhavige
ontwikkeling niet in de weg.

4.6 Bodem

Indien sprake is van een planologische functiewijziging, dient te worden bezien of de milieuhygiénische
kwaliteit van de bodem ter plaatse geschikt is voor het voorgenomen gebruik. In onderhavige casus is
dit niet het geval. De bestemming van het plangebied behoudt de agrarische bestemming.

De insteek van een pottenveld is dat een deel van de gronden zal worden verhard met betonplaten,
om te zorgen voor voldoende stabiliteit voor het materieel waarmee wordt gewerkt. Deze verharding
ligt voor een periode van 20 — 25 jaar op dezelfde plaats. Onderzocht is wat het effect is voor de bodem
wanneer deze voor langere periode, langer dan 5 jaar, besloten ligt onder betonplaten.

Door Eurofins|Agro zijn op 20-07-2022 bodemmonsters genomen van een perceel waar
vollegrondsteelt en een perceel waarop al 8 jaar pottenteelt plaatsvindt. De resultaten van de
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genomen bodemmonsters laten zien dat ook al ligt de grond een aantal jaar besloten en afgedekt, de
nutriénten en voedingsstoffen die nodig zijn om gewassen te laten groeien blijven echter aanwezig.

Onderzoek Onderzoek-/ordernr: Datum monstername: Datum verslag:
796286/005792812 20-07-2022 29-07-2022
Resultaat Eenheid Resultaat Streeftraject | laag ‘vrij laag goed vrij hoog hoog
N-totale bodemvoorraad kg N/ha 2870 5620 - 8910
Chemisch C/N-ratio 8 13-17
N-leverend vermogen kg N/ha 55 95 - 145
S-totale bodemvoorraad kg S/ha 580 910 - 1550
C/S-ratio 39 50 -75
S-leverend vermogen kg S/ha 12 20-30
P-plantbeschikbaar kg P/ha 27 43-74
P-bodemvoorraad kg P/ha 895 525 -725
K-plantbeschikbaar kg K/ha 390 270 - 425
K-bodemvoorraad kg K/ha 755 385 -555
Mg-plantbeschikbaar kg Mg/ha 525 505 - 635 M
Fysisch
Zuurgraad (pH) 71 55-6,3 *
C-organisch % 0,6
Organische stof % 1.1
Klei (<2 pm) % 14

Afbeelding 4.6.1 Uitslag grondmonster van 8 jr. gebruik als pottenveld (bodem onder stelconplaat)

Onderzoek Onderzoek-/ordernr: Datum monstername: Datum verslag:
796293/005792812 20-07-2022 29-07-2022
Resultaat Eenheid Resultaat Streeftraject | laag ‘vrij laag  goed vrij hoog hoog
N-totale bodemvoorraad kg N/ha 4140 5410 - 8580
Chemisch C/N-ratio 10 13-17
N-leverend vermogen kg N/ha 75 95 - 145
S-totale bodemvoorraad kg S/ha 730 875 - 1495
C/S-ratio 55 50-75
S-leverend vermogen kg S/ha 13 20-30
P-plantbeschikbaar kg P/ha 1,5 41-71
P-bodemvoorraad kg P/ha 470 505 - 700
K-plantbeschikbaar kg K/ha 240 260 - 410
K-bodemvoorraad kg K/ha 655 480 - 665
Mg-plantbeschikbaar kg Mg/ha 455 610-735 P
Fysisch
Zuurgraad (pH) 74 55-6,3 —
C-organisch % 11
Organische stof % 2,3
Klei (<2 um) % 19

Afbeelding 4.6.2 Uitslag grondmonster van perceel Ooievaar / vollegrondteelt.

Toelichting

Bij een pottenveld is het aandeel stikstof (N) in de bodem de helft lager als bij perceel vollegrondsteelt.
Dit heeft alles te maken met de wijze van bemesten bij vollegrondsteelt. Het zwavelgehalte (S) is bij
vollegrondsteelt 10x zo hoog, verklaarbaar doordat zwavel uit de lucht komt en is bestandsdeel
kalimest. Het fosfaatgehalte (P) bij pottenveld is vrij hoog en bij vollegrondsteelt vrij laag, verklaarbaar
doordat bomen veel fosfaat opnemen bij groei. Interessant is dus dat het fosfaatgehalte (groeistof) bij
een pottenveld na 8 jaar nog steeds vrij hoog is en niet uitspoelt. Het kaliumgehalte (eveneens
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groeistof) laat hetzelfde effect zien. Beide monsters laten zien dat sprake is van een hoge pH waarde,
dit is verklaarbaar doordat in beide gevallen sprake is van lichte kleigrond.

Hiermee kan worden geconcludeerd dat het aspect bodem geen belemmering vormt voor de beoogde
ontwikkeling, maar ook dat het beoogde gebruik op termijn niet zal leiden tot onherstelbare schade,
of dat deze grond niet meer gebruikt kan worden voor ander agrarisch gebruik, de essentiéle
nutriénten blijven immers in de bodem opgeslagen.

4.7 Geluid

Bij ruimtelijke ontwikkelingen dient er, op basis van de Wet geluidhinder, onderzocht te worden of er
sprake is van geluidsoverlast, in het bijzonder in verband met verkeer, spoor of bedrijven. Het plan zelf
voorziet niet in een geluidgevoelige functie. Als gevolg van het plan is wel sprake van geluidsuitstraling
van het perceel op de omgeving.

De beoogde geluidsuitstraling zal niet anders zijn dan nu feitelijk al reeds plaatsvindt. Gesteld kan
worden dat als gevolg van het hebben van een pottenveld de omstandigheden optimaler zijn waardoor
gemiddeld genomen kan worden volstaan met lichtere machines, dan de zwaarder machines die
benodigd waren in de vollegrondsteelt, per saldo zou dit betekenen een lichte reductie in
geluidsbelasting.

Gezien de geluidssituatie niet veranderd en de gevoelige objecten (woningen) allen op minimaal 30
meter afstand van het perceel bevinden, kan worden geconcludeerd dat het aspect geluid geen
belemmering vormt voor de gewenste ontwikkeling. De woning Ooievaar 2/2a is gelegen op een
kortere afstand van het plangebied.

4.8 Luchtkwaliteit

Door de uitstoot van uitlaatgassen door onder andere de industrie en het verkeer komen schadelijke
stoffen in de lucht. Vooral langs drukke wegen kunnen de concentratie van verschillende stoffen zo
hoog zijn dat deze de gezondheid kunnen aantasten. Om te voorkomen dat de gezondheid wordt
aangetast door luchtverontreiniging, dient bij nieuwe ruimtelijke ontwikkelingen rekening gehouden
te worden met de luchtkwaliteit ter plaatse.

De belangrijkste bepalingen over luchtkwaliteitseisen zijn opgenomen in hoofdstuk 5 van de Wet
milieubeheer. Titel 5.2 Wet milieubeheer handelt over luchtkwaliteit, daarom staat deze ook wel
bekend als de Wet luchtkwaliteit. Met de Wet luchtkwaliteit en bijbehorende bepalingen en
hulpmiddelen, wil de overheid zowel de verbetering van de luchtkwaliteit bewerkstelligen als ook de
gewenste ontwikkeling in ruimtelijke ordening doorgang laten vinden.

De Wet luchtkwaliteit voorziet onder meer in een gebiedsgerichte aanpak van de luchtkwaliteit via het
Nationaal Samenwerkingsprogramma Luchtkwaliteit (NSL). Het Rijk, provincies en gemeenten werken
in het NSL-programma samen aan maatregelen om de luchtkwaliteit te verbeteren tot de normen, ook
in gebieden waar nu de normen voor luchtkwaliteit niet worden gehaald (overschrijdingsgebieden).
De programma-aanpak zorgt voor een flexibele koppeling tussen ruimtelijke activiteiten en
milieugevolgen.
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In artikel 4 van het ‘Besluit niet in betekenende mate bijdragen (luchtkwaliteitseisen)’ en de bijlagen
van de ‘Regeling niet in betekenende mate bijdragen (luchtkwaliteitseisen)’ is voor bepaalde
categorieén projecten met getalsmatige grenzen vastgesteld dat deze ‘niet in betekenende mate
(NIBM)’ bijdragen aan de luchtverontreiniging. Deze mogen zonder toetsing aan de grenswaarde voor
luchtkwaliteit uitgevoerd worden.

De voorliggende ruimtelijke onderbouwing betreft slechts het ruimtelijk spoor in het kader van de
omgevingsvergunning afwijken bestemmingsplan. Het aspect luchtkwaliteit hoeft derhalve niet nader
te worden beoordeeld.

4.9 Externe veiligheid
Bij ruimtelijke plannen dient ten aanzien van externe veiligheid (EV) naar verschillende aspecten te
worden gekeken:

- Bedrijven waar opslag, gebruik en/of productie van gevaarlijke stoffen plaatsvindt;
- Vervoer van gevaarlijke stoffen over weg, spoor of water en door buisleidingen.

Externe veiligheid heeft betrekking op de beheersing van de risico’s voor de burger, die verbonden zijn
aan het gebruik en vervoer van gevaarlijke stoffen bij tal van industriéle activiteiten. De aandacht richt
zich vooral op veiligheidsaspecten in het kader van de ruimtelijke ordening in relatie tot de beheersing
van de risico’s die samenhangen met het grootschalig gebruik van gevaarlijke stoffen. Het gaat daarbij
alleen om de directe gevolgen die door het eenmalig vrijkomen van gevaarlijke stoffen kunnen
ontstaan.

h Kaarten

: oy A

Afbeelding 4.9 Uitsnede risicokaart

Aan de hand van de nationale risicokaart is een inventarisatie uitgevoerd naar de aanwezigheid van EV
relevante bronnen in de nabije omgeving van het plangebied. Uit deze inventarisatie blijkt dat er geen
risicovolle bedrijven in de nabije omgeving aanwezig zijn. Wel blijkt uit de kaart dat er ten noorden en
oosten van het plangebied, een tweetal tankstations zijn die beschikken over LPG opslag.

Op grond van het voornoemde kan worden geconcludeerd dat het aspect externe veiligheid geen
belemmering vormt voor de besluitvorming van onderhavig wijzigingsplan.
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4.10 Verkeer en parkeren

Het plangebied is aan de noordkant ontsloten op de Provincialeweg, oostkant op de
Ommerenveldseweg en aan de zuidkant op de Ooievaar. Op de locatie Provincialeweg 1a is het bedrijf
gevestigd, daar vindt de sortering en het transport plaats naar de afnemers.

Het plangebied waar pottenteelt plaatsvindt is gelegen tussen de andere teeltgronden. ledere werkdag
worden de teeltgronden bezocht, te beginnen op de gronden die het verste weg gelegen zijn. Het
pottenveld bij boomkwekerij J.D. van de Bijl leidt niet tot een toename van het aantal
verkeersbewegingen. Wanneer de afname van een x- aantal bomen gepland staat wordt een extra
plateauwagen aan de trekker aangekoppeld om toch alles in één rit mee terug te nemen.

Het hoogseizoen in de boomkwekerij loopt van oktober tot april. In deze periode is er meer
vrachtverkeer op het perceel Provincialeweg 1la. Gemiddeld gaat het hierbij om in totaliteit (incl.
vollegrondsteelt en pottenteelt) om ca. 7 vrachtwagens per werkdag.

Er zijn geen signalen bekend dat de huidige situatie overlast geeft. Gelet op bovenstaande kan worden
gesteld dat de verkeersaspecten geen belemmering vormt voor de beoogde planontwikkeling.

4.11 Kabels en leidingen

Binnen het plangebied zijn geen planologisch relevante leidingen aanwezig. Ook liggen in de omgeving
van het plangebied geen hoogspanningslijnen, straalpaden of telecomverbindingen. In het midden van
het perceel bevindt zich een transformator-/ communicatiehuisje waarvandaan de coérdinatie van het
pottenveld plaatsvindt.

Het aspect kabels en leidingen oplevert geen belemmering op voor de uitvoering van het plan.
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5. ECONOMISCHE EN MAATSCHAPPELIJKE
HAALBAARHEID

5.1 Economische uitvoerbaarheid

De kosten voor deze ruimtelijke onderbouwing komen voor rekening van de initiatiefnemer Met de
initiatiefnemer is een anterieure overeenkomst afgesloten betreffende verhaal van exploitatiekosten
en eventuele planschade wordt afgewend op de initiatiefnemer. Het plan is hiermee economisch
uitvoerbaar. Het opstellen van een exploitatieplan is daarom niet nodig. Het plan heeft verder geen
consequenties voor de gemeentelijke kas.

5.2 Maatschappelijke aanvaardbaarheid

In het kader van de haalbaarheid en draagvlak voor de ontwikkeling, heeft de initiatiefnemer zelf de
omwonenden hiervan op de hoogte gesteld en apart gesproken. Dit betrof de aangrenzende bewoners
van de percelen Ooievaar 1 t/m 5, Ommerenveldseweg 8c en Provincialeweg 31 - 33.

De contactmomenten met de bewoners en belanghebbenden hebben geen aanleiding gevormd voor
het aanpassen van het plan. Wanneer de ontwerp-omgevingsvergunning wordt gepubliceerd heeft
eenieder de mogelijkheid om te reageren. Als bijlage is een overzicht toegevoegd van de
belanghebbenden die actief zijn geinformeerd.

5.3 Afweging en conclusie

De beoogde ontwikkeling draagt bij aan de economische vitaliteit van het buitengebied. In algemene
zin kan het onderhavige plan derhalve als een wenselijke ontwikkeling worden beschouwd. Uit de
toelichting blijkt dat de beoogde ontwikkeling past in het beleid van Rijk, provincie en gemeente.

Het plan is getoetst aan ruimtelijke, milieutechnische en andere relevante aspecten. Deze aspecten
leveren geen belemmering op voor het onderhavige plan. Voorts kan het plan als uitvoerbaar worden
beschouwd.

Eindconclusie kan derhalve zijn dat het plan in overeenstemming is met een goede ruimtelijke
ordening, dat er geen belemmeringen bestaan dat planrealisering in de weg staat.
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Omgevingsdienst

Ve Rivierenland

<

Retouradres: Postbus 6267, 4000 HG Tiel

Boomkwekerijen J.D. van de Bijl Lienden B.V.
De heer 1.D. van de Bijl

Provincialeweg 1a

4033 BP Lienden

Datum

Onderwerp: . . . . . . 9 april 2024
Ontwerpbesluit verlening omgevingsvergunning uitgebreid
e Pagi
Geachte heer Van de Bijl, agmna
1 van 15

Op 10 augustus 2021 kregen wij van u een aanvraag voor een e ;

. ns Kenmer!
vergunning voor het aanleggen van een pottenveld, het bouwen van een ODR2109616

pompgebouw en het plaatsen van boompalen nabij het adres Ooievaar

3a , kadastraal bekend als 01260 in Ommeren. In deze brief leest u dat
wij van plan zijn u de vergunning te geven. In deze brief en de bijlagen
leest u waar de te geven vergunning uit bestaat en wat u moet doen.

Uw kenmerk

Behandeld d
Welke regels gelden er? crandee coor

Er gelden regels voordat u kunt starten met de werkzaamheden en
tijdens het uitvoeren hiervan. Zo moet u de start en het einde van de
werkzaamheden op tijd bij ons te melden. In hoofdstuk 1 van de
omgevingsvergunning staan alle regels waar u zich aan moet houden en
in bijlage I staat voor welke werkzaamheden u eerst nog toestemming
moet vragen. Lees deze daarom goed door.

L. den Besten

Hoe verliep het proces tot nu toe?
Nadat we uw aanvraag kregen, bleek dat we genoeg gegevens hadden.

Op 20 december 2021 heeft u ons gevraagd de beslissing later te nemen.

Mensen kunnen de beslissing bekijken

Mensen kunnen uw vergunningaanvraag en onze ontwerpbeslissing
bekijken van 19 april tot en met 30 mei 2024. De vergunning en de
bijpehorende stukken digitaal zijn ter inzage beschikbaar via het digitale
publicatieblad op https://www.officielebekendmakingen.nl/. Dit maken
we bekend in een bericht. Dat bericht heet een kennisgeving. U vindt de
kennisgeving in de bijlage.

Bent u of is iemand anders het niet eens met deze Omgevingsdienst Rivierenland
ontwerpbeslissing? o e onapiein 2

Bent u het zelf niet eens met onze ontwerpbeslissing? Dan kunt u ook Postbus 6267

binnen deze periode een brief sturen of mondeling. 4000 HG Tiel

Is iemand anders het niet eens met onze ontwerpbeslissing? Dan kan 0344 57 93 14

hij/zij ook ons daarover een brief sturen. Of hij/zij kan dit mondeling aan post@cdrivierenland.n|

www.odrivierenland.nl

KvK 56452500
IBAN NL49BNGH0285157841
BTW NL 8521.32.104.B.01

De Omgevingsdienst Rivierenland is een samenwerkingsverband van 8 gemeenten, te weten
Buren, Culemborg, Maasdriel, Neder-Betuwe, Tiel, West Betuwe, West Maas en Waal en
Zaltbommel en de provincie Gelderland.
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ons laten weten. Dit heet een zienswijze. Dit kan van 19 april tot en met
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30 mei 2024. S

Daarna zullen wij definitief beslissen over de vergunning. Ons kenmerk
ODR2109616

Wanneer mag u beginnen?

U mag nog niet beginnen. Onze beslissing om u de vergunning te geven
is nog niet definitief. Daarom mag u nog niet beginnen met de bouw,- en
aanlegwerkzaamheden en het gebruiken van het gebied als “pottenveld”.

Hoe maken we de beslissing bekend?

gemeente Buren maakt de beslissing hier bekend:

- Op www.overheid.nl;

-  Op www.ruimtelijkeplannen.nl;

- Deze beslissing wordt door uw gemeente gepubliceerd op
www.officielebekendmakingen.nl.

Toestemming

Voor sommige omgevingsvergunningen moet de gemeenteraad of het
college van burgemeester en wethouders of een ander bestuursorgaan,
zoals de provincie, toestemming geven. Dat is het geval bij het gebied te
gebruiken als pottenveld.

Op 19 september 2023 heeft de gemeenteraad een ontwerpbeslissing
genomen dat ze toestemming geven voor uw plan. Dit staat in de
‘Verklaring van geen bedenkingen’. Deze verklaring vindt u in de bijlage.

Heeft u vragen?

Heeft u vragen over deze brief? Bel dan met L. den Besten,
telefoonnummer 0344 - 579 314. Wilt u deze brief erbij houden als u
belt? Dan kunnen wij u sneller helpen.

Met vriendelijke groet,

Namens het college van burgemeester en wethouders van de gemeente
Buren,

Omgevingsdienst Rivierenland

‘Deze brief is elektronisch vastgesteld en daarom niet ondertekend.’



Omgevingsdienst Rivierenland

Ontwerpbeslissing omgevingsvergunning
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Hoofdstuk 1: Aan welke regels moet u zich houden?
Hoofdstuk 2: Voor welke activiteiten willen wij u een vergunning geven
en hoe hebben wij de beslissing genomen?

Bijlagen

De bijlagen die hieronder staan horen bij de ontwerpbeslissing.
- BO1 aanvraagformulier

- BO02 Ruimtelijke onderbouwing dd 19-3-2024

- BO3 Besluit Waterschap dd 4-3-2024

- BO04 Principetekening waterschap dd 4-3-2024

- BOS5 Situatietekening bedrijfsplattegrond dd 29-2-2024
- BO6 Stikstofrapportage_Realisatie, dd 20-12-2023

- BO07 AERIUS-berekening Realisatiefase dd 20-12-2023
- BO8 Ondertekend raadsbesluit VVGB dd 19-9-2023

- BO09 Archeologisch onderzoek dd.

- B10 aanvulling aanvraagformulier

Deze bijlagen vindt u onderaan deze vergunning:
- Bijlage 1: Wat is er verder belangrijk?
- Bijlage 2: Kennisgeving
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Hoofdstuk 1
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Aan welke regels moet u zich houden?

Ons kenmerk

In dit hoofdstuk staan de regels die gelden als u de vergunning definitief ODR2109616

krijgt. Het gaat om de volgende activiteiten:
- Bouwen
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Bouwen

Hieronder leest u de regels die u moet volgen bij bouwen. Deze regels
gaan gelden als u de vergunning definitief krijgt.

U moet daarnaast de regels van het Bouwbesluit 2012 volgen. Het
Bouwbesluit staat op de website van de rijksoverheid:
https://rijksoverheid.bouwbesluit.com.

1.

Bewaar de vergunning op de locatie
Zorg ervoor dat de vergunning altijd op de locatie is waar de
werkzaamheden plaatsvinden. De toezichthouder kan erom vragen.

De regels voor werk in de bodem

Komt u bij het graven in de bodem iets tegen dat vervuild is
(bijvoorbeeld olie of asbest) of dat misschien heel oud is (bijvoorbeeld
potscherven)? Dan moet u direct stoppen met het werk en dit aan
ons laten weten. We beslissen dan of een bodemonderzoek nodig is.
En we beslissen in overleg met u hoe het werk verder kan gaan.

Wilt u grondwater uit de bodem halen? Dan heeft u daarvoor vooraf
toestemming nodig van de gemeente Buren.

Wilt u grond uit de bodem halen en wilt u de grond ergens anders
gebruiken? Dan moet u zich houden aan de regels van het Besluit
bodemkwaliteit en de Regeling bodemkwaliteit
https://wetten.overheid.nl/BWBR0022929/2019-12-18 en
https://wetten.overheid.nl/BWBR0023085/2018-11-30.

U moet dit melden aan de gemeente waar u de grond wil gebruiken.
Ook moet u laten weten welke stoffen er in de grond zitten. De
gemeente waar u de grond wil gebruiken, beslist of u de grond daar
mag gebruiken.

Voor deze regio geldt de Nota bodembeheer regio Rivierenland. Hierin
staan de regels over het gebruik van grond. Zo mag u bijvoorbeeld
geen grond gebruiken die naar olie ruikt, of waar asbest of puin in zit.
U vindt de Nota bodembeheer regio Rivierenland op de website van
de gemeente waar u de grond wil gebruiken. Daar staat ook de
interactieve bodemkwaliteitskaart. Wilt u de grond gebruiken buiten
de grenzen van de bodemkwaliteitskaart? Dan moet u de grond laten
keuren. De regels voor de keuring staan in BRL SIKB 1000 VKB
protocol 1001 en vindt u op www.sikb.nl.

. De regels voor werk in de natuur

U moet zich houden aan de regels van de Wet natuurbescherming. Dit
betekent dat u geen schade mag veroorzaken aan beschermde
planten en dieren. Is het mogelijk dat dat wel gebeurt? Dan moet u
laten onderzoeken hoe u schade kunt voorkomen. Kunt u schade aan
beschermde planten en dieren niet voorkomen? Dan moet u hiervoor
een vergunning aanvragen bij provincie Gelderland.

Ondanks dat er zeer waarschijnlijk geen beschermde natuur wordt
geschaad, willen wij u er wel op wijzen dat u een eigen
verantwoordelijkheid heeft om ervoor te zorgen dat uw activiteiten
niet leiden tot schadelijke effecten voor beschermde natuur. Dit
betekent dat u voldoende zorg in acht moet nemen voor de in het
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wild levende planten en dieren, als mede voor hun directe
leefomgeving. Pagina
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4. Meld het begin van de werkzaamheden minimaal 2 dagen van Ons kenmerk
tevoren ODR2109616

Voordat u begint met een van de onderstaande werkzaamheden, moet u
dat melden bij de afdeling Toezicht en Handhaving van de
Omgevingsdienst Rivierenland. Doe dit minimaal 2 dagen voordat u begint
en u moet aangeven wanneer de werkzaamheden klaar zijn. Het gaat om:
- Het inbrengen van de teeltondersteuning;

U kunt dit doorgeven door te bellen naar 0344 - 57 93 14. Of stuur
een e-mail naar post@odrivierenland.nl of meld de start van de
werkzaamheden via de website met onderstaande link. Vermeld
hierbij alstublieft het zaaknummer ODR2109616.
https://www.odrivierenland.nl/meld-de-start-of-de-afronding-van-
een-verbouwing/

5. Geef veranderingen door
U moet bouwen zoals staat in deze vergunning. Verandert u bij het
bouwen iets wat in de vergunning staat? Bijvoorbeeld in de
tekeningen of de berekeningen?
Geef deze veranderingen dan aan ons door. U kunt dit doorgeven
door te bellen naar 0344 - 57 93 14. Of stuur een e-mail naar
post@odrivierenland.nl.

6. Zorg dat documenten aanwezig zijn op de locatie
Heeft u productverklaringen of andere verklaringen? Zorg er dan voor
dat deze altijd op de bouwplaats zijn. Zo kan de toezichthouder of de
brandweer van de Veiligheidsregio Gelderland-Zuid ze altijd bekijken.


mailto:post@odrivierenland.nl
https://www.odrivierenland.nl/meld-de-start-of-de-afronding-van-een-verbouwing/
https://www.odrivierenland.nl/meld-de-start-of-de-afronding-van-een-verbouwing/
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Voor welke activiteiten willen wij u een vergunning Ons kenmerk
geven en hoe hebben wij de beslissing genomen? ODR2109616

We hebben de beslissing genomen zoals staat in artikel 3.10 van de Wet
algemene bepalingen omgevingsrecht (Wabo). In dit hoofdstuk leest u
voor welke activiteiten u een vergunning krijgt en hoe we de beslissing
per activiteit hebben genomen en wat de conclusie is. Het gaat om de
volgende activiteiten:

- Bouwen

- lets doen wat volgens het bestemmingsplan niet mag

- Een werk aanleggen of uitvoeren
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Bouwen
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Bestemmingsplan

We hebben bij onze beslissing gekeken naar het bestemmingsplan Ons kenmerk
“Buitengebied Buren 2008". De locatie waarop u wilt bouwen heeft de ODR2109616
enkelbestemming “Agrarisch”. We hebben ook gekeken naar het
Paraplubestemmingsplan Archeologie Gemeente Buren 2023. Het

plangebied is gelegen binnen drie verschillende verwachtingsniveaus.

‘Archeologisch Waardevol Verwachtingsgebied 2’, *‘Archeologisch

Waardevol Verwachtingsgebied 3’ en ‘Archeologisch Waardevol

Verwachtingsgebied 5’.

Wat u wilt bouwen, mag niet volgens de regels van het
bestemmingsplan. Maar u mag het toch doen. De reden hiervoor staat in
de volgende paragraaf met titel ‘Iets doen wat volgens het
bestemmingsplan niet mag’.

Welstand

Het plan is op 8 april 2024 beoordeeld door de commissie ruimtelijke
kwaliteit.

Het plan voldoet aan de voorwaarden die voor welstand gelden.

Bouwverordening
U heeft laten zien wat u wilt bouwen. U heeft ook laten zien dat dit mag
volgens de regels van de bouwverordening van de gemeente Buren.

Bouwbesluit
U heeft voldoende laten zien dat u wilt bouwen volgens de regels van het
Bouwbesluit 2012.

Wet natuurbescherming

Op grond van de Wet natuurbescherming moeten negatieve effecten op
beschermde natuur worden voorkomen. De provincie Gelderland houdt
hier toezicht op. Wij moeten echter beoordelen of bij een aanvraag
omgevingsvergunning beschermde natuur aan de orde is. Bij beschermde
natuur is er sprake van soortbescherming en gebiedsbescherming.
Hieronder is uiteengezet wat onze conclusies zijn ten aanzien van deze
deelgebieden en hoe deze conclusies tot stand zijn gekomen.

Soortbescherming

Om te beoordelen of er mogelijk schade optreedt aan beschermde
soorten hebben wij gebruikt gemaakt van een ecologische checklist. Met
behulp van deze checklist schatten wij in hoe groot de kans op
aanwezigheid van beschermde soorten is en of er door de activiteit(en)
mogelijk schade aan deze beschermde soorten wordt veroorzaakt. De
checklist heeft uitgewezen dat er bij uw voornemen zeer waarschijnlijk
geen schade zal optreden aan beschermde natuur.

Gebiedsbescherming

Het meest nabijgelegen Natura 2000-gebied ligt op voldoende afstand
om te kunnen stellen dat aspecten als geluid, trillingen en licht niet
relevant zijn.
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Stikstofdepositie tijdens de aanlegfase

Sinds 2 november 2022 is de stikstofvrijstelling voor de aanlegfase
vervallen. Dit betekent dat bij aanlegwerkzaamheden getoetst moet
worden of de stikstofemissie die hierbij plaatsvindt, kan leiden tot
significant negatieve effecten op Natura 2000-gebieden. In dit geval laten
berekeningen bij soortgelijke projecten zien dat op de afstand tot Natura
2000-gebieden waarbij hier sprake van is, significant negatieve effecten
op Natura 2000-gebieden zijn uitgesloten.

Stikstofdepositie tijdens het gebruik

Ook bij het gebruik van de nieuwe bebouwing of aangelegde bouwwerk
kan er sprake zijn van extra stikstofdepositie vanwege extra
verkeersgeneratie, de extra uitstoot door stookinstallaties en de
activiteiten die met het gebruik gemoeid zijn. Deze omgevingsvergunning
ziet niet toe op het gebruik. De gebruiksfase is daarom, in het kader van
de Wet natuurbescherming, uitsluitend ter beoordeling van de provincie.
U kunt hierover contact opnemen met de provincie.

Conclusie

U heeft een vergunning aangevraagd voor aanleggen van een pottenveld,
het bouwen van een pompgebouw en het plaatsen van boompalen nabij
het adres Ooievaar 3a, kadastraal bekend als 01260 in Ommeren. Wij
zijn van plan u de vergunning te geven.
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Iets doen wat volgens het bestemmingsplan niet mag
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Deze activiteit wordt ook wel ‘Handelen in strijd met regels ruimtelijke
ordening’ genoemd. Ons kenmerk
ODR2109616

We hebben bij onze beslissing gekeken naar het bestemmingsplan
“Buitengebied Buren 2008". De locatie waarop u wilt bouwen heeft de
enkelbestemming “Agrarisch”. We hebben ook gekeken naar het
Paraplubestemmingsplan Archeologie Gemeente Buren 2023.

Het plangebied is gelegen binnen drie verschillende verwachtingsniveaus.
‘Archeologisch Waardevol Verwachtingsgebied 2’, *‘Archeologisch
Waardevol Verwachtingsgebied 3’ en ‘Archeologisch Waardevol
Verwachtingsgebied 5.

Wat u wilt doen, mag niet volgens de regels van het bestemmmingsplan,
omdat het volgens artikel 4 lid 3.b. niet is toegestaan om het gebied te
gebruiken als “pottenveld”. Dit omdat er geen sprake is van
grondgebonden agrarische grondgebonden productie.

Wat u wilt bouwen, mag niet volgens de regels van het
bestemmingsplan, omdat het niet is toegestaan, volgens artikel 4 lid 10
om gebouwen (pompgebouw) buiten het bouwvlak te plaatsen. In de
goede ruimtelijke onderbouwing is voldoende aangetoond dat het
bouwen van het gebouw niet in strijd is met een goede ruimtelijke
ordening.

Het bouwen van de palen is beoordeeld volgens artikel 4 lid 13, als
bouwwerken geen gebouw zijnde.

Elke rij palen welke verbonden is met elkaar wordt gezien als een
bouwwerk geen gebouw zijnde. Nu de oppervlakte per bouwwerk niet
groter is dan 10 m2 en niet hoger is dan 2,5 meter is niet in strijd met de
regels.

Hieronder leest u of er eventueel mogelijkheden zijn om af te wijken van
het bestemmingsplan / de beheersverordening.

1. Afwijken op grond van het bestemmingsplan
In het bestemmingsplan kan een mogelijkheid staan om af te wijken van
het bestemmingsplan. Dit hoemen wij een binnenplanse afwijking.

In het bestemmingsplan dat voor u geldt, staat geen mogelijkheid
waarmee kan worden afgeweken van het bestemmingsplan.

2. Afwijken op grond van een wettelijke mogelijkheid

In de wet staat staan mogelijkheden om iets anders te doen dan in het
bestemmingsplan staat. Dit noemen wij in vaktaal een ‘buitenplanse
kleine afwijking’.

In 'Bijlage II van het Besluit omgevingsrecht’ staan geen mogelijkheden
waarmee kan worden afgeweken van het bestemmingsplan. Hierdoor kan
er alleen afgeweken worden met een goede ruimtelijke onderbouwing.
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3. Afwijken met een goede ruimtelijke onderbouwing

Ook mag u soms afwijken van het bestemmingsplan, als u laat zien dat
de aanvraag voldoet aan een ‘goede ruimtelijke ordening’. Dit hoemen
wij een buitenplanse grote afwijking.

Wij hebben een goede reden om af te wijken van het bestemmingsplan.

De reden is dat de goede ruimtelijke onderbouwing voldoende aantoont
dat het plan voldoet aan een goede ruimtelijke ordening

Conclusie

U heeft een vergunning aangevraagd voor aanleggen van een pottenveld,
het bouwen van een pompgebouw en het plaatsen van boompalen nabij

het adres Ooievaar 3a, kadastraal bekend als 01260 in Ommeren. Wij
zijn van plan u de vergunning te geven.
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Een werk aanleggen of uitvoeren hagna
Wat u wilt gaan doen, mag volgens de regels van de Wabo. Ons kenmerk
ODR2109616

Bestemmingsplan

We hebben bij onze beslissing gekeken naar het bestemmingsplan
“Buitengebied Buren 2008". De locatie waarop u wilt aanleggen heeft de
enkelbestemming “Agrarisch”. We hebben ook gekeken naar het
Paraplubestemmingsplan Archeologie Gemeente Buren 2023.

Het plangebied is gelegen binnen drie verschillende verwachtingsniveaus.
‘Archeologisch Waardevol Verwachtingsgebied 2’, *‘Archeologisch
Waardevol Verwachtingsgebied 3’ en ‘Archeologisch Waardevol
Verwachtingsgebied 5.

Wat u wilt doen, mag niet volgens de regels van het bestemmingsplan.
Het is namelijk volgens artikel 4 lid 19 verboden om verharding aan te
brengen en watergangen aan te leggen/verbreden.

Vanwege de toegenomen verharding wordt er namelijk 2033 m2
waterberging gerealiseerd.

Wij hebben een goede reden om deze activiteit te verlenen.

De reden is dat de goede ruimtelijke onderbouwing voldoende aantoont
dat de functie en waarden van de betreffende gronden niet blijvend
onevenredig worden geschaad.

Daarnaast is in de goede ruimtelijke onderbouwing voldoende aantoont
dat het plan voldoet aan een goede ruimtelijke ordening.

Conclusie

U heeft een vergunning aangevraagd voor aanleggen van een pottenveld,
het bouwen van een pompgebouw en het plaatsen van boompalen nabij
het adres Ooievaar 3a , kadastraal bekend als 01260 in Ommeren. Wij
zijn van plan u de vergunning te geven.
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Wat is er verder belangrijk?

In deze bijlage staat belangrijke informatie over uw vergunning. Lees dit
goed voordat u begint met het werk.

Wanneer mag u beginnen?

Deze vergunning is een ontwerpvergunning. Dat betekent dat hij nog niet
definitief is. De vergunning geldt pas als hij definitief is. In de definitieve
vergunning staat wanneer u precies mag beginnen.

Rechten van anderen

Als u de vergunning krijgt, moet u daarbij bedenken dat anderen rechten
hebben. Uw buren hebben bijvoorbeeld eigendomsrechten. Deze
eigendomsrechten gelden voor hun grond, hun woning en hun spullen.
Uw vergunning verandert deze rechten niet. Dus bij alles wat u doet,
moet u rekening houden met deze rechten van anderen. Dat kan zelfs
betekenen dat u uw vergunning niet kunt gebruiken.

Wilt u uw plan veranderen?

Heeft u een vergunning gekregen en wilt u daarna uw plan veranderen?
Dan kan het zijn dat de vergunning niet meer geldt. En dat u een nieuwe
vergunning moet vragen. Bel dan op tijd met de Omgevingsdienst
Rivierenland via telefoonnummer 0344 - 579314.

Mogen wij de vergunning intrekken?

Wij mogen de vergunning helemaal of voor een deel intrekken. Wij

mogen dit in de volgende situaties:

- Wij kregen van u te weinig of onjuiste gegevens. En we zouden u de
vergunning niet hebben gegeven als u ons alle of de juiste gegevens
zou hebben gegeven.

- U doet dingen die niet in de vergunning staan.

- U houdt zich niet aan de regels van de vergunning.

- U stopt een half jaar of langer met het werk.

- U bent een drie jaar nadat u de vergunning kreeg nog niet begonnen
met het werk.

- U stopt 3 jaar of langer met het werk

Maakt u gebruik van de openbare weg?

Wilt u voor de werkzaamheden gebruikmaken van de openbare weg? Wilt
u bijvoorbeeld bouwmaterialen of machines op een weg of een trottoir
zetten? Dan heeft u daarvoor een toestemming nodig. Neem hierover op
tijd contact met ons op.
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Doet u het werk in de buurt van een rivier, een kanaal of een
sloot?

Doet u het werk in de buurt van een rivier, een kanaal of een sloot?
Neem dan contact op met het waterschap. Want u heeft misschien
toestemming van het waterschap nodig om het werk te doen.
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Bijlage 2:
Kennisgeving

Burgemeester en wethouders van de gemeente Buren maken bekend dat
zij een vergunning willen geven voor het aanleggen van een pottenveld
op het adres Ooievaar 0 in Ommeren.

De vergunning wordt gegeven voor:
— Strijd Gebr. gronden/bouww. met RO,

— Bouwen,
— Werk uitvoeren.

Wilt u de ontwerpbeslissing bekijken?

U kunt de aanvraag om een vergunning en onze ontwerpbeslissing te
bekijken van 19 april tot en met 30 mei 2024. U kunt de vergunning en
de bijbehorende stukken digitaal bekijken via het digitale publicatieblad
op https://www.officielebekendmakingen.nl/. De documenten hangen als
'Bekijk documenten' aan deze publicatie (zie linker kolom).

Bent u het niet eens met de ontwerpbeslissing?

Bent u het niet eens met onze ontwerpbeslissing? Dan kunt u ons een
brief sturen waarin u schrijft dat u het niet met de ontwerpbeslissing
eens bent. Of u kunt ons hierover bellen. Zo'n brief of telefoongesprek
heet een zienswijze. In de zienswijze moet u aangeven waarom u het
niet met de ontwerpbeslissing eens bent. Ook moet u aangeven met
welke onderdelen van de ontwerpbeslissing u het niet eens bent.

U kunt uw zienswijze geven van 19 april tot en met 30 mei 2024.

- Wilt u uw zienswijze schriftelijk geven? Stuur uw brief dan naar
Gemeente Buren
College van burgemeester en wethouders
Postbus 23
4020 BA MAURIK

- Wilt u uw zienswijze telefonisch geven? Bel dan naar
Omgevingsdienst Rivierenland, telefoonnummer 0344 - 579 314. Van
de mondelinge zienswijze wordt een verslag gemaakt.

Wilt u naar de rechter gaan?

Bent u van plan om aan de rechter een oordeel te vragen over de
definitieve beslissing? Dat kan alleen als u een zienswijze heeft gegeven
en als u belanghebbende bent.
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Nota zienswijze
Ontwerp omgevingsvergunning pottenveld
ten noorden van de Ooievaar in Ommeren

gemeente

Buren




Inhoud

1. Inleiding

2. Zienswijzen

Beantwoording zienswijze

3. Bijlagen



1 Inleiding

Op 9 april 2024 is een ontwerp omgevingsvergunning verleend voor de aanleg
van een pottenveld ten noorden van de Ooievaar in Ommeren.

Procedure

In de periode van 19 april tot en met 30 mei 2024 heeft de ontwerp
omgevingsvergunning met identificatienummer NL.IMRO.0214.0MMOoievaar-
OPB1, ter inzage gelegen met de mogelijkheid voor eenieder om hier
opmerkingen over kenbaar te maken bij het college van B. &W.

Zienswijzen en beantwoording

In de genoemde periode is er één reactie binnengekomen en deze is
ontvankelijk. Deze nota bevat de beantwoording hiervan. De zienswijze is als
bijlage (geanonimiseerd) bijgevoegd.



2  Zienswijzen

De zienswijze die zijn ingediend hebben we in dit hoofdstuk samengevat en van
een reactie voorzien.



2.1 Algemeen

Zienswijze 1
Ontvangen 29 mei 2024

Samenvatting 1 Pottenteelt is buiten agrarische bouwpercelen niet toegestaan
Het bestemmingsplan Buitengebied Buren 2008 staat de aanleg van
pottenvelden buiten de agrarische bouwpercelen niet toe. De Omgevingsvisie is
ten aanzien van pottenvelden indicatief, summier en niet concreet. Daarom is op
grond van de Omgevingsvisie afwijken van het bestemmingsplan niet mogelijk.

Reactie

De Omgevingsvisie zegt het volgende over containerteelt. “We kiezen ervoor om
niet-grondgebonden teelten, zoals pot- en containerteelt, kleinschalig en als
nevenactiviteit toe te laten op of aansluitend aan het agrarisch bouwblok. Als
voorwaarde geldt dat het bouwblok en de teeltondersteunende voorzieningen
goed ingepast moeten worden. Voor bedrijven die willen doorgroeien in niet
grondgebonden teelten en dus op een groter oppervlak gebruik willen maken van
containerteelt, [...] wijzen we een doorgroeigebied voor niet grondgebonden
teelten aan. Voor het doorgroeigebied geldt een aantal eisen:

* We willen dat het gebied goed ontsloten is op of nabij een N-weg en niet een
dorp hoeft te doorkruisen.

» We willen dat de doorgroeigebieden niet ten koste gaan van de openheid in de
komgebieden of de overgang tussen de oeverwallen en de komgronden
onherkenbaar maakt. Een groot deel van de N320 ligt op de grens van de
oeverwal en de komgronden. Ter hoogte van Ommeren, Lienden en Ingen ligt de
N320 op de grens van de oeverwal en de oude stroomruggen (zie hoofdstuk 2).
Daarom wijzen we de doorgroeigebieden voor niet grondgebonden teelten aan in
dit gebied. De begrenzing van de doorgroeigebieden is indicatief.”

Het pottenveld waarvoor de ontwerp omgevingsvergunning ter inzage is gelegd
ligt direct ten zuiden van de N320 ter hoogte van Ommeren. Het is onmiskenbaar
dat het pottenveld binnen het doorgroeigebied ligt zoals in de Omgevingsvisie is
beschreven. Het pottenveld is landschappelijk goed ingepast en voldoet daarmee
aan de voorwaarden uit de Omgevingsvisie. Het beleid uit de Omgevingsvisie is
voldoende concreet en duidelijk om op basis daarvan af te wijken van het
bestemmingsplan Buitengebied. De raad heeft de Omgevingsvisie vastgesteld en
kon ook instemmen met de ontwerpverklaring van geen bedenkingen voor het
pottenveld ten noorden van de Ooievaar. Daarmee mag geconcludeerd worden
dat de raad vindt dat het pottenveld in overeenstemming met het beleid uit de
omgevingsvisie is.

Samenvatting 2 Grootte van de buitenplanse afwijking

Het pottenveld zou te groot zijn om met een buitenplanse afwijking te regelen. De
procedure schept een precedent. In dit geval had een omgevingsplan moeten
worden vastgesteld.

Reactie

In de omgevingsvergunning staat dat afwijken van het bestemmingsplan met een
reguliere vergunningprocedure niet mogelijk is.! Gedoeld is hier op de
zogenaamde kruimellijst waarbij voor bepaalde, meestal kleine, ontwikkelingen
met een reguliere procedure een omgevingsvergunning kan worden verleend.
Dat is hier niet aan de orde. Het betreft in dit geval een grote afwijking van het
bestemmingsplan die alleen mogelijk is als de uitgebreide procedure wordt
gevolgd.? Dat betekent dat de ontwerp omgevingsvergunning gedurende zes

" Het gaat hier om de afwijkingsprocedure op grond van artikel 2.12 lid 1 onder a
onder 2 van de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht in samenhang met
artikel 4 van bijlage Il van het besluit Omgevingsrecht.



weken ter inzage moet worden gelegd zodat zienswijzen kunnen worden
ingediend. Bij de ontwerp omgevingsvergunning hoort een goede ruimtelijke
onderbouwing. De ter inzage legging kan alleen plaatsvinden als de
gemeenteraad een ontwerpverklaring van bedenkingen afgeeft. Als zienswijzen
worden ingediend dient de raad een definitieve verklaring van geen bedenkingen
af te geven om de omgevingsvergunning te kunnen verlenen. De procedure is
ten aanzien van motivering en rechtsbescherming volledig vergelijkbaar met een
wijziging van het omgevingsplan.

Samenvatting 3 Er heeft geen archeologisch onderzoek plaatsgevonden
Voor archeologie had getoetst moeten worden aan het bestemmingsplan
Buitengebied 2008. Omdat palen dieper dan 50 cm. worden geplaatst is

archeologisch onderzoek nodig.

Reactie
Omdat het hier juist om een afwijking van het bestemmingsplan gaat hoeft niet
getoetst te worden aan het bestemmingsplan Buitengebied 2008. Van belang is
dat de aanvraag getoetst wordt aan het door de raad op 18 oktober 2022
vastgestelde archeologiebeleid. Dit beleid is vertaald naar het Parapluplan
archeologie gemeente Buren dat op 30 januari 2024 is vastgesteld en inmiddels
in werking is.
Ter plaatse van het pottenveld gelden de dubbelbestemmingen:

1. Waarde — Archeologisch waardevol gebied 2;

2. Waarde — Archeologisch waardevol verwachtingsgebied 3;

3. Waarde — Archeologisch waardevol verwachtingsgebied 5;
Tevens geldt de gebiedsaanduiding ‘overige zone — beperkte aantasting’.

In paragraaf 3.4.4. van de Ruimtelijke onderbouwing wordt aangegeven dat de
maximale diepte en/of oppervlaktes voor een vergunningplicht ten aanzien van
archeologie niet worden overschreden en dat de bodem van het plangebied
reeds is verstoord. Daarom is geen archeologisch onderzoek of aparte
omgevingsvergunning voor archeologie nodig.

Samenvatting 3 Spuitzonering
Er dient een aanvaard woon- en leefmilieu te worden gegarandeerd door het in
acht nemen van een spuitvrije zone van 50 meter.

Reactie

In het geldende bestemmingsplan Buitengebied 2008 heeft het plangebied de
bestemming Agrarisch. Binnen de bestemming is grondgebonden agrarische
productie toegestaan. Dit is omschreven als “de agrarische productie, waarbij het
voortbrengen van producten afhankelijk is van de groeikracht van de bodem
waarop de productie plaatsvindt en waarbij het voortbrengen van producten in
hoofdzaak plaatsvindt in de openlucht.” Hieronder valt ook het telen van bomen.
In het bestemmingsplan is geen spuitvrije zone vereist bij deze teelt. Het telen
van bomen als grondgebonden activiteit zonder inachtneming van een spuitvrije
zone is toegestaan en vindt ook feitelijk plaats. Om bij dezelfde teelt, alleen dan
in niet-grondgebonden vorm, wel een spuitvrije zone te vereisen vinden wij een te
grote inbreuk op de bestaande gebruiksmogelijkheden van de teler.

Daarbij speelt ook de overweging dat door de aanleg van de waterberging met
plasdras zone langs de Ooievaar een natuurlijke spuitvrije zone wordt gecreéerd
en de afstand van de laanboomteelt tot de twee woningen aan de Ooievaar (nr.
1a en 3a) wordt vergroot.

Samenvatting 4 Teeltondersteunende voorzieningen

2 De afwijkingsprocedure op grond van artikel 2.12 lid 1 onder a onder 3 van de
Wet algemene bepalingen omgevingsrecht.



Niet alleen de oppervlakte van de afzonderlijke palen maar de oppervlakte van
de gehele constructie van het bouwwerk, geen gebouw zijnde zou getoetst
moeten worden aan artikel 4.13 onder b van het bestemmingsplan buitengebied.

Reactie

De palen in een rij zijn onderling verbonden door draden. In de ontwerp
omgevingsvergunning wordt een rij met palen die onderling verbonden zijn met
draden gezien als één bouwwerk, geen gebouw zijnde. Er worden palen
toegepast van 9 x 9,5 = 85,5 cm2 en 13 x 14 = 182 cm2. De palen worden
verbonden met draden, die een te verwaarlozen oppervilakte hebben. Volgens
het bestemmingsplan mag één afzonderlijk bouwwerk, geen gebouw zijnde geen
groter oppervlakte hebben dan 10 m2. Dit betekent dat als we uitgaan van de
grootste palen er onderling 549 palen met draden verbonden kunnen worden om
tot een gezamenlijk bouwwerk, geen gebouw zijnde van 10 m? te komen.

In de praktijk worden de palen binnen één rij verbonden, waarbij het gaat om
ongeveer 50 palen, die dan gezamenlijk een oppervlakte hebben van ongeveer
1m2.

De conclusie uit de ontwerp omgevingsvergunning dat er geen strijd is met de
bepalingen van het omgevingsplan voor de bouwwerken, geen gebouw zijnde is
daarom juist.

Palen in het plangebied
Palen (aantal) | Breedte (m)| Lengte (m)| Oppervlakte (m?)

Te plaatsen 2336 0,09 0,095 19,97
Geplaatst 336 0,13 0,14 6,12
Te plaatsen 756 0,13 0,14 13,76

Totaal 3428 39,85
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Aan Burgemeester en wethouders van Buren,
Postbus 23
4020 BA Maurik

Beusichem, 29 mei 2024,

Betreft: Ontwerp omgevingsvergunning de Ooievaar ong. te Ommeren,
Perceel LDN04-0-1260.
Zienswijze.

Geacht College,

Op 19 september 2023 heeft de gemeenteraad van Buren een ontwerpverklaring van geen
bedenkingen afgegeven voor de aanleg van een containerveld aan de Ooievaar in Omroeren. De
verklaring is nog niet definitief, maar het containerveld is inmiddels illegaal (vrijwel) helemaal
gerealiseerd. Op 15 april 2024 hebben wij naar aanleiding daarvan een handhavingsverzoek
ingediend. Daarop hebben wij nog geen reactie mogen ontvangen.

Inmiddels is op 18 april een ontwerp omgevingsvergunning gepubliceerd voor een container-of
pottenveld ten noorden van de Ooievaar in Ommeren.

In deze brief brengen wij onze zienswijze onder uw aandacht. De punten die wij naar voren
willen brengen zijn:

1. Pottenteelt is buiten agrarische bouwpercelen niet toegestaan.

Het vigerende bestemmingsplan Buitengebied Buren 2009 staat pottenteelt buiten agrarische
bouwpercelen niet toe. In de in juni 2022 vastgestelde Omgevingsvisie is weliswaar in enkele
zinnen uitgesproken dat er aan de containerteelt meer mogelijkheden geboden moeten gaan
worden, waarbij gedacht wordt aan een doorgroeigebied bij Ommeren. Maar de omgren7ing is
slechts indicatief en de visie is summier en niet concreet.

Wij zijn van mening dat er, op grond van deze omgevingsvisie, niet voorbij gegaan kan worden
aan de bepalingen van het vigerende bestemmingsplan. De omgevingsvisie is nog niet omgezet
in vastgesteld beleid. In deze zaak mag daarom niet worden afgeweken van het geldende
bestemmingsplan via een omgevingsvergunning buitenplanse afwijking, waar het in dit geval
om gaat.

2. Grootte van de buitenplanse afwijking.

Op pagina 10 van het Ontwerpbesluit verlening omgevingsvergunning uitgebreid d.d. 9
april 2024 staat dat de wet alleen kleine buitenplanse afwijkingen toestaat.

Het pottenveld op perceel LDN04-0-1260 heeft een oppervlak van 3,8 ha en is daarmee een
grootschalig project. Het plan is naar onze mening te grootschalig om het via een
buitenplanse afwijking te regelen.

Met deze procedure wordt bovendien een precedent geschapen waarmee andere ondernemers
ook via deze route aan de slag kunnen. Daardoor kunnen de gevolgen van deze buitenplanse
afwijking nog groter worden, terwijl er nauwelijks ruimtelijke richtlijnen zijn vastgesteld en
het gebied waarin pottenteelt mag plaatsvinden ruimtelijk niet is afgegrensd. Naar onze




mening dient het besluit om op zo'n forse schaal af te wijken van het vigerende beleid,
geregeld te worden in een nieuw omgevingsplan.

3. Er heeft geen archeologisch onderzoek plaatsgevonden.

In de Ruimtelijke onderbouwing, behorende bij de aanvraag lezen wij op pagina 32 dat
op grond van het vastgestelde Parapluplan archeologie 2023 geen archeologisch
onderzoek noodzakelijk is.

Omdat de omgevingsvergunning voor het pottenveld is aangevraagd op 10 augustus 2021,
ruim voordat het Parapluplan archeologie werd vastgesteld. De aanvraag dient daarom,
voor wat betreft de archeologie, getoetst te worden aan de regels die in 2021 golden, te
weten het Bestemmingsplan buitengebied Buren 2009.

De vrijstellingsbepaling in artikel 49.7.b2 kan niet van toepassing zijn op deze aanvraag.
Het gaat hier immers niet om een aangevraagde omgevingsvergunning voor
laanboomteelt, maar een vergunning voor pottenteelt. De vrijstellingsbepaling kan sowieso
niet slaan op een activiteit die niet is toegestaan.

Nu er niet is aangetoond dat de archeologische waarden die eigen zijn aan de desbetreffende
gronden niet blijvend en onevenredig worden geschaad kan het college van Burgemeester en
Wethouders niet overgaan tot het verlenen van de aangevraagde vergunning.

Het archeologisch onderzoek is des te meer van belang omdat het perceel LDN04-0-1260
grotendeels gelegen is in archeologisch waardevol gebied (AWG?2) en direct grenst aan
een AMK terrein (AWGI1).

Zelfs als de aanvraag beoordeeld zou moeten worden op basis van het Parapluplan
archeologie gemeente Buren 2023, dan nog dient er archeologisch onderzoek uitgevoerd te
worden. Het hele perceel wordt "doorzeefd" met palen die dieper ingebracht worden dan
50 cm (de palen zijn 3 m lang en steken 2 m boven het maaiveld uit. Op grond van artikel
4.3.1 sub j is dat zonder vergunning niet toegestaan.

3. Spuitzonering.

In de Ruimtelijke onderbouwing, behorende bij de aanvraag wordt op pagina 34 aangegeven
dat er woningen aanwezig zijn binnen de spuitzonering van 50 m. De betreffende percelen
zouden echter "altijd al betrokken zijn geweest t.b.v. de laanboomteelt, men is met de
spuitzonering bekend". Dat "men" met de spuitzonering bekend is wil nog niet zeggen dat
daarmee ook een spuitzonering genegeerd mag worden.

Er wordt een nieuwe omgevingsvergunning aangevraagd voor een nieuwe activiteit en
daarom kan naar onze mening niet worden teruggegrepen naar een voormalig gebruik van
het perceel.

Via de voorschriften van de omgevingsvergunning moet worden gegarandeerd dat

een aanvaardbaar woon- en leefmilieu bij de omliggende gevoelige functies kan

worden gewaarborgd.

Omdat er geen specifiek onderzoek is uitgevoerd dient het aanvaardbare woon- en leefmilieu
te worden gegarandeerd door het in acht nemen van een spuitvrije zone van 50 m.




4. Teeltondersteunende voorzieningen.

In het Ontwerpbesluit verlening omgevingsvergunning uitgebreid lezen wij op pagina 10 dat
het bouwen van palen beoordeeld is volgens artikel 4 lid 13 als bouwwerk, geen gebouw
zijnde. Dat is terecht, maar wij kunnen ons niet verenigen met de conclusie dat het oppervlak
per bouwwerk niet groter is dan 10 m2. Wij beschouwen (vrijwel) het hele perceel als
bebouwd gebied en vormt het geheel van palen, dwarsconstructies, in combinatie met de
verbindingsdraden één geheel. Niet alleen de punten waar de bouwwerken verbonden zijn met
de ondergrond bepalen de oppervlakte van het bouwwerk.

Met vriendelijke groet,

aliak 5.1.2e WEL

J.T.
Vo(

dan;
LIMEMO1 litren.nl
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Datum vergadering gemeenteraad Voorstelnummer
17 september 2024 D.191994
Z.059765
Portefeuillehouder J.P. Neven
Begrotingsprogramma en Ruimte; ruimtelijke ordening
taakveld
Onderwerp Verklaring van geen bedenkingen Eck en

Wiel, Kalverlandseweg 3

Voorgesteld besluit

1. Een ontwerp verklaring van geen bedenkingen af te geven voor de omgevingsvergunning voor de
Kalverlandseweg 3 te Eck en Wiel

2. Deze ontwerpverklaring als definitieve verklaring van geen bedenkingen aan te merken als geen
zienswijzen worden ingediend;

Samenvatting van het voorstel

Initiatiefnemer heeft een omgevingsvergunning aangevraagd voor grotere recreatiewoningen aan de
Kalverlandseweg 3 te Eck en Wiel. De locatie is al bestemd voor verblijfsrecreatie, maar er wordt
afgeweken van de toegestane inhoud en oppervlakte van de woningen. De raad wilt een verklaring
van geen bedenkingen afgeven voor de realisatie van grotere recreatiewoningen.

HOOFDLIJNEN

1. Inleiding
Initiatiefnemer heeft een omgevingsvergunning met uitgebreide procedure aangevraagd voor het
afwijken van de regels van het bestemmingsplan Buitengebied, Reparatieplan
verblijfsrecreatieterreinen (2014). De huidige bestemming is Recreatie — verblijfsrecreatie tot
75m2. De functie blijft verblijfsrecreatie, maar er wordt afgeweken van de maximale oppervlakte
en inhoudsmaat die voor recreatiewoningen ter plaatse zijn toegestaan. Deze
vergunningsaanvraag ziet op een mix van vakantiewoningen van 6- tot 12-persoons. In totaal
worden hiermee 20 zes persoons huisjes, 44 acht persoons huisjes, 14 tien persoons en 11 twaalf
persoons huisjes vergund. De huisjes worden tussen de 63m2 en 117m2 aan oppervlakte en
tussen de 299m3 en 580 m3 aan inhoud.

De omgevingsvergunning is aangevraagd voor de invoering van de Omgevingswet. Dit betekent
dat de uitgebreide procedure onder de Wet Ruimtelijke Ordening geldt. De gemeenteraad heeft
gevallen aangewezen waarbij geen verklaring van geen bedenkingen nodig is. Dit initiatief valt
onder het landelijk gebied en staat niet op deze lijst. Er is dus een verklaring van geen
bedenkingen nodig.

Raadsvoorstel nr. D.191994




Buitengebied,
Verblijfsrecreatieterreinen
gemeente Buren

bestemmingsplan

deels in werking (vastgesteld 2013-05-21)

PLEKINFO DOCUMENTEN KENMERKEN

' 160061.2, 442626.3

pazued

Enkelbestemming
I:l Recreatie - Verblijfsrecreatie tot 75m?2

Afbeelding 1 het geldende bestemmingsplan Buitengebied, Verblijfsrecreatieterreinen 2013

2. Doel / meetbaar effect

Een verklaring van geen bedenkingen afgeven voor de realisatie van grotere recreatiewoningen
aan de Kalverlandseweg 3 te Eck en Wiel.

3. Argumenten

1.1. Landschappelijk en stedenbouwkundig gezien is de ontwikkeling akkoord.
Er wordt afgeweken van het maximale oppervlakte en inhoudsmaat voor recreatiewoningen.
Deze afwijking is ontstaan vanwege de grote vraag naar groepsaccommodaties. De
landschappelijke inpassing van het eerder vergunde plan blijft in stand, alleen de woningen op
de percelen zullen groter worden. De grotere woningen worden aan de noordzijde en in het
midden van het recreatieterrein geplaatst, achter de reeds vergunde (kleinere)
recreatiewoningen, daarom heeft dit weinig invloed op het aanzicht. Op onderstaande
afbeelding zijn de aangevraagde recreatiewoningen in kleur weergeven. De andere percelen
zijn al vergund voor recreatiewoningen die passen binnen het bestemmingsplan.

Raadsvoorstel nr. D.191994 2
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Afbeelding 2 Indeling van het terrein met in kleur de aangevraagde, grotere recreatiewoningen

1.2. Ruimtelijk gezien is de ontwikkeling passend op de locatie
In het geldende bestemmingsplan is ruimte voor 300 recreatiewoningen. Omdat de woningen
nu groter worden zal het aantal ook afnemen. In deze fase worden 89 recreatiewoningen
vergund, dit maakt een totaal van 245 recreatiewoningen op het gehele terrein. In de
ruimtelijke onderbouwing is aangetoond dat de grotere recreatiewoningen passend zijn op de
locatie en dat dit geen nadelige gevolgen heeft voor de verkeer aantrekkende werking. De
ruimtelijke onderbouwing is ambtelijk getoetst en akkoord bevonden.

4. Kanttekeningen
1.1. Grotere recreatiewoningen kan zorgen voor meer overlast

Met deze vergunning kunnen grotere recreatiewoningen gerealiseerd worden. De grootste
recreatiewoningen zijn bedoeld voor 12 personen. Er is een risico dat groepsaccommodaties
zorgen voor meer (geluids)overlast. De grotere recreatiewoningen worden aan de noordzijde
van het terrein gerealiseerd. Deze woningen worden op een afstand van circa 150 meter van
de dichtstbijzijnde burgerwoning gerealiseerd. Hiermee wordt het risico op geluidsoverlast
voor de buren beperkt. Ook is een beheerder aanwezig op het park die daar ook woont, de
beheerder houdt permanent toezicht op het park. Daarnaast is de receptie 24 uur per dag
geopend. Dit zal het risico op geluidsoverlast aanzienlijk verminderen.

De ruimtelijke onderbouwing wijst uit dat de grotere recreatiewoningen niet zorgen voor meer
verkeersbewegingen omdat er in totaal minder recreatiewoningen worden gerealiseerd dan nu
maximaal mogelijk is in het bestemmingsplan.

TOELICHTING EN UITVOERING

Raadsvoorstel nr. D.191994 3



5. Financién
Voor het behandelen van de uitgebreide omgevingsvergunning worden legeskosten in rekening
gebracht.

6. Communicatie
De ontwerp omgevingsvergunning wordt met ruimtelijke onderbouwing en bijlagen geplaatst op
Regels op de kaart - Omgevingsloket (overheid.nl). Een ieder kan een zienswijze over de ontwerp
vergunning indienen.

7. Uitvoering en planning
Als de gemeenteraad een besluit heeft genomen, dan kan publicatie en ter inzage legging van de
ontwerp omgevingsvergunning met de ruimtelijke onderbouwing plaatsvinden. Als er geen
zienswijzen worden ontvangen kan in november de definitieve omgevingsvergunning worden
verleend. Als er wel zienswijzen worden ingediend zal de raad nogmaals een besluit nemen over
de beantwoording van de zienswijzen en een definitieve verklaring van geen bedenkingen
verlenen

8. Participatie
In een eerder stadium zou een bestemmingsplan herziening plaatsvinden voor het initiatief, toen is
een omgevingsdialoog gevoerd. Uiteindelijk is het initiatief opgesplitst in drie fases van
vergunningen. Voor deze fase (fase 3) is geen aparte omgevingsdialoog meer gevoerd.

9. Duurzaamheid
De recreatiewoningen voldoen aan de BENG normen. Ook is een landschappelijk inpassingsplan
opgesteld bij het bestemmingsplan, met voldoende waterberging. Deze is al deels uitgevoerd en
zal in stand worden gehouden bij de realisatie van de grotere woningen.

Bijlagen:
Bijlage 1: Raadsbesluit vvgb Eck en Wiel, Kalverlandseweg 3
Bijlage 2: Ruimtelijke onderbouwing Eck en Wiel, Kalverlandseweg 3

Inlichtingen bij:
Portefeuillehouder J.P. Neven

Domein Ruimte

Raadsvoorstel nr. D.191994


https://omgevingswet.overheid.nl/regels-op-de-kaart/viewer/locatie?regelsandere=regels

gemeente

Buren

Datum vergadering Voorstelnummer Besluithummer

gemeenteraad

17 september 2024 D.191994 D.192486
Z2.059765

Onderwerp  Verklaring van geen bedenkingen
Eck en Wiel, Kalverlandseweg 3

De Gemeenteraad van Buren;
Gelezen het voorstel van het college van burgemeester en wethouders d.d.20 augustus 2024;
besluit:
1. Een ontwerp verklaring van geen bedenkingen af te geven voor de omgevingsvergunning voor
de Kalverlandseweg 3 te Eck en Wiel,

2. Deze ontwerpverklaring als definitieve verklaring van geen bedenkingen aan te merken als
geen zienswijzen worden ingediend.

Vastgesteld in de openbare vergadering van 17 september 2024 .

namens de gemeenteraad van Buren,

de griffier, de voorzitter,
F. Ozdere H.M. Ostendorp

ﬂ 1
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1 INLEIDING

1.1 Aanleiding

Na het vergunnen van de eerste fase en fase 2A en 2B voor de centrumvoorzieningen, wordt fase 3
aangevraagd waarin een groter deel van de huisjesmix is opgenomen. Deze omvat grotere huisjes. De
noodzaak daarvan ligt in de marktomstandigheden en context van dit specifieke park. De verkoop van
recreatiewoningen in Nederland zit al jaren in de lift. Sinds 2014 wordt de markt gekenmerkt door een
stijgende lijn in het aantal verkopen. Volgens de Nederlandse CoOperatieve Vereniging van Makelaars en
Taxateurs (NVM) koelt de markt van recreatiewoningen sinds 2020 af, door het dalend aantal verkopen
ten opzichte van andere jaren. Desondanks blijkt dat de verhouding tussen het aantal verkopen ten
opzichte van het aantal aangeboden woningen en hierdoor de markt nog steeds krap is. Er is dus grote
behoefte aan de realisatie van nieuwe recreatiewoningen. Bovendien, de meeste recreatiewoningen die
verkocht worden, staan op vakantieparken. Daarbij komt kijken dat het gebied van de Utrechtse
Heuvelrug en Veluwe in 2022 de populairste regio in Nederland met de meest verkochte
recreatiewoningen. Nogmaals, de realisatie van nieuwe recreatiewoningen is belangrijk.

1.2 Locatie plangebied

Het plangebied van de Wielsche Dreef ligt aan de rand van de kern Eck en Wiel. Het plangebied is gelegen
op een ‘eiland’ tussen de volgende waterwegen: Nederrijn, Waal en Amsterdam-Rijnkanaal. Via de
nabijgelegen A15 en de spoorlijn Tiel-Arnhem Centraal, is de regio met de auto of trein te bereiken. In
de directe omgeving van het plangebied liggen woonfuncties (bijv. Eck en Wiel), recreatieve functie
(ijsbaan, sportvelden) en agrarische functies (vruchtteelt- en kalvermestbedrijven, geitenhouderijen).

1.3 Basisgegevens

[ N AT TS
4 / / \/ Y a4 ~ "\
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FIGUUR 1.1: PERCELEN PLANGEBIED
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Het te ontwikkelen plangebied bestaat uit de volgende kadastrale percelen:

- Maurik O 48, kadastrale perceeloppervlakte 25.760 m2
- Maurik O 51, kadastrale perceelopperviakte 37.540 m2
- Maurik O 712, kadastrale perceeloppervlakte 21.526 m2
- Maurik O 714, kadastrale perceeloppervlakte 58.880 m2
- Maurik O 716, kadastrale perceeloppervlakte 32.555 m2
- Maurik O 720, kadastrale perceelopperviakte 240 m2

Ruimtelijke onderbouwing De Wielsche Dreef Fase 3
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2 PLANBESCHRIJVING

2.1 Bestemmingsplan

Het geldende bestemmingsplan betreft Buitengebied, Recreatieterrein Kalverland, Eck en Wiel,
vastgesteld op 29 mei 2012 [NL.IMRO.0214.BUIBP20100001-viO1]. Dit bestemmingsplan is destijds door
de gemeente Buren vastgesteld om het recreatieterrein Kalverland een kwaliteitsimpuls te geven. De
recreatief gunstige ligging van het terrein in de Betuwe biedt volgens de nieuwe eigenaar kans om een
hoogwaardig verblijfsrecreatiepark te realiseren. Het is de bedoeling dat het nieuwe park landschappelijk
gezien zal aansluiten op de directe omgeving, die bestaat uit rivieren- en polderlandschap en de
aanwezigheid van boomgaarden. Dit bestemmingsplan dient als uitwerkingskader voor de deze
ontwikkeling. Fase 1 zal volledig binnen dit uitwerkingskader ontwikkeld worden. Fase 2A en 2B
betreffen de centrumvoorzieningen die reeds zijn vergund. Dit betreft fase 3.

2.2 Huidige bestemming

Uitgaande van het bestemmingsplan Buitengebied Recreatieterrein Kalverland, Eck en Wiel (2012) zijn de
volgende bestemmingen van toepassing op het plangebied: het overgrote deel van het plangebied is
aangeduid met de enkelbestemming Recreatie - Verblijfsrecreatie. Grenzen aan de zuidzijde van het
plangebied liggen gronden die bestemd zijn met de enkelbestemming Recreatie - Centrale
voorzieningen. Daarnaast zijn gronden aan de rand van het plangebied bestemd met de
enkelbestemming Groen. Door het plangebied lopen ook een aantal waterpartijen die zijn aangeduid met
de enkelbestemming Water.

Door de enkelbestemmingen Recreatie - Verblijfsrecreatie, Groen en Water lopen de volgende
dubbelbestemmingen: Leiding - Gas, Leiding - Riool, Waterstaat - Beheerszone watergang. Voor de
gronden die grenzen aan de zuidzijde van het meest noordelijke perceel geldt de gebiedsaanduiding
Overig - Spuitzone Boomgaard (er is reeds jaren geen boomgaard aanwezig nabij het plangebied).

Tot slot zijn op verschillende gedeelten van de gronden met de enkelbestemming Recreatie - Centrale
voorzieningen de volgende aanduidingen van toepassing: 1) Functie aanduiding: specifieke vorm van
recreatie - recreatieve voorzieningen, 2) Maatvoering: maximum bebouwingspercentage terrein; 70%, 3)
Functieaanduiding: bedrijfswoning.

2.3 Beoogde toekomstige ontwikkeling

Fase 3 bestaat uit een mix van verblijfsrecreatiewoningen. Deze omvatten de types van de villamix die
buiten de bouwregels van het vigerende bestemmingsplan vallen.

2.3.1 Parkplattegrond Masterplan

Onderstaande figuren zijn een visuele weergave van het zogeheten ‘Masterplan’. Figuur 2.1 is een
plattegrond van hoe het park er inclusief de nieuw te realiseren villamix eruit moet gaan zien. Te zien is
dat er acht nieuwe type woningen zullen worden gerealiseerd aan voornamelijk de oostkant en de
noordkant van het park.

Ruimtelijke onderbouwing De Wielsche Dreef Fase 3
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FIGUUR 2.1: PARKPLATTEGROND FASE 3 (STUFKEN)

Onderstaand een tabel met daarin opgenomen het totaal aantal huisjes dat het recreatiepark in de
voornomen situatie zal bedragen.

Aantal huisjes Personen met woning Totaal
2-persoons 10 2 20
4-persoons 81 4 324
6-persoons 85 6 510
8-persoons 44 8 352
10-persoons 14 10 140
12-persoons 11 12 132
1478

TABEL 2.1: TOTAAL AANTAL HUISJES VOLGENS FASE 1 EN 3

De 156 kleine recreatieve eenheden (2-persoons, 4-persoons en de eerste 65 6-persoons) zijn reeds
onherroepelijk vergund voor fase (ODR2208959). Deze vergunning is opgenomen als bijlage.

Echter, voor de aanvraag van fase 3 worden de resterende grotere recreatieve eenheden aangevraagd.
Deze zijn opgenomen in tabel 2.2. Ter verduidelijking, dit zijn huisjes waarvoor in deze ruimtelijke
onderbouwing een aanvraag wordt gedaan.

Aantal huisjes Personen met woning Totaal
6-persoons 20 6 120
8-persoons 44 8 352
10-persoons 14 10 140
12-persoons 11 12 132
744

TABEL 2.2: TOTAAL AANTAL HUISJES VOLGENS FASE 3
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de kavels. Beide plattegrond zijn ook als bijlage toegevoegd aan deze ruimtelijke onderbouwing.

’ v/, 2@ Fermst
/ Y/ RECREATIE B.V.

wvav.sturken-bultenruimte.nt Stufken-buitenruimte B.V. - Het witte veen 22 - 7361EJ Beekbergen

FIGUUR 2.2: KAVELTEKENING FASE 3 (STUFKEN)

2.3.3 Bouwtekeningen villamix

In de bijlage van deze ruimtelijke onderbouwing zijn onder andere bouwtekeningen per type
recreatiewoning toegevoegd. De geveltekening, de indeling van de recreatiewoning en de doorsnedes

zijn weergegeven. Zie onderstaande tabel met de afwijking per type op het bestemmingsplan:

Type Vakantiewoning Tekening Opp Goothoogte Nokhoogte Inhoud
Bestemmingsplan nvt 75m2 3m 7m 300m3
6P Culinair Wellness 906N-2A 63m2 2,8m 6,7m 299m3
6P Outdoor Living 906N-2B 69m?2 2,8m 6,7m 306m3
8P Extra Luxe 908N-2 83m2 2,9m 7m 410m3
8P Comfort Kids 908N-3 83m2 2,9m 7m 410m3
8P Comfort Terras 908N-4 83m2 2,9m 7m 410m3
8P Comfort Game 908N-6 83m2 2,9m 7m 410m3
10P Extra Luxe 910N-1 99m2 2,9m 7m 490m3
12P Extra Luxe 912N-1 117m2 2,9m 7m 580m3
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2.4 Uniciteit - precedent
Het plan in deze vorm is uniek binnen het bestemmingsplan aangezien dit in tegenstelling tot veel
terreinen binnen de door dijken beschermde ruimte ligt. De meeste recreatieparken binnen het
bestemmingsplan liggen buitendijks en vormen daarmee een vanuit het Rijk gezien onwenselijke
afwijking op de landelijk bescherming tegen water en het aspect groepsveiligheid.

Tevens speelt mee dat op het terrein een permanente woonwijk was ontstaan die overlast opleverde en
een onwenselijke overtreding van de regels van het bestemmingsplan vormde. De initiatiefnemer heeft
dit terrein gekocht om de overtredingen te beéindigen en hiervoor aanzienlijke kosten gemaakt die op
andere recreatiebestemmingen niet van toepassing zijn.

Bovendien is het aangevraagde de villamix van Landal Greenparks. Voor andere terreinen is hiervan geen
sprake, is het marktsegment anders en is deze mix van klein en groot niet relevant. Er kunnen daarmee
ook geen rechten ontleend worden aan dat één verhuurmodel deze mix gebruikt.

2.5 Noodzaak van beoogd plan

Het plan bevat een gevarieerd aanbod aan vakantiewoningen te realiseren. Zo bestaat de villamix voor
deze fase uit een mix van 6-persoons tot 12-persoons woningen, die elk variéren in oppervlakte en
inhoud. Gezien het feit dat het aantal woningen en de inhoud van de huisjes groter is dan het bestaande
bestemmingsplan voorschrijft, wijkt het voorgenomen plan af van de huidig geldende regels.

De reden voor deze mix is:

De afgelopen jaren is de populariteit van vakantieparken met uitgebreide faciliteiten een populaire keuze
onder veel Nederlanders en buitenlandse toeristen!. Veel Nederlanders kiezen er dan ook voor om op
vakantie te gaan in eigen land. Er is grote behoefte naar groepsaccommodaties. In 2023 zagen
huisjesterreinen het aantal gasten toenemen 10,4 miljoen gasten 2. Dat aantal is inmiddels al hoger dan
het aantal gasten in groepsaccommodaties voor de coronapandemie. Daarbij wil de vakantieganger
tegenwoordig meer dan alleen een ‘gewone’ bungalow om te verblijven. Trends binnen de toeristensector
laten zien dat de huidige vakantieganger verlangt naar bijzondere, luxe en grote vakantiewoningen om
hun vakantie door te brengen.3 Bedrijven waaronder Landal Greenparks anticiperen op deze ontwikkeling
en investeren al enige tijd in dit soort luxe vakantieoorden. Deze trend sluit ook aan bij de Visie Recreatie
en Toerisme, die deze toenemende behoefte aan kwalitatieve verblijfsrecreatie, specifiek voor
verschillende verblijfsmogelijkheden, erkent. Overigens wordt er later in deze ruimtelijke onderbouwing
nog inhoudelijk verder ingegaan op de visie.

Landal GreenParks exploiteert meer dan 100 vakantieparken over heel Europa, waarvan 62 gelegen in
Nederland. Bijkomend hebben zij 14.000 vakantiewoningen en 1.100 campingplaatsen die samen goed
zijn voor het verblijf van 3,2 miljoen gasten4. Deze statistieken laten het belang zien van het realiseren

1 https://www.bungalowparkoverzicht.nl/vakantieparken-graphic/

2 https://www.cbs.nl/nl-nl/nieuws/2024/09/nog-niet-eerder-zoveel-gasten-in-nederlandse-
logiesaccommodaties

3 https://www.cbs.nl/nl-nl/nieuws/2024/09/nog-niet-eerder-zoveel-gasten-in-nederlandse-

logiesaccommodaties
4
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van vakantiewoningen. Daarbij komt ook nog eens kijken dat het gebied van de Utrechtse Heuvelrug en

de Veluwe, beide gelegen vlak naast het vakantiepark, de populairste bestemming is voor verkochte
recreatiewoningen binnen Nederland.

Landal Greenparks weet dat het aanbod van een grote, luxe en bijzondere vakantiewoningen binnen een
mix goed werkt. Het is een concept waar de klant naar vraagt en waar het vakantiebedrijf graag in
investeert. Het voorgenomen plan van de Wielsche Dreef is hier een goed voorbeeld van. Om als Landal
Greenparks maar ook als gemeente te kunnen voldoen naar de vraag naar luxe, bijzondere en
voornamelijk grote groepsaccommodaties, is de voorgenomen ruimtelijke ontwikkeling aan de Wielsche
Dreef te Eck en Wiel noodzakelijk om te realiseren.
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3 BELEIDSKADERS

3.1 Vigerend beleidskader

De onderstaande beleidsdocumenten maken deel uit van het vigerende beleidskader dat van toepassing
is op het plangebied, bedoeld voor de ontwikkeling van het verblijfsrecreatiepark De Wielsche Dreef aan
de Kalverlandseweg 3 te Eck en Wiel in de gemeente Buren:

e Rijksbeleid: Nationale Omgevingsvisie

e Rijksbeleid: Omgevingswet

e Provinciaal beleid: Omgevingsvisie Gaaf Gelderland (2018)

e Provinciaal beleid: Omgevingsverordening Gelderland (2021)

e Gemeentelijk beleid:  Omgevingsvisie Gemeente Buren

e Gemeentelijk beleid: Bestemmingsplan Buitengebied, Recreatieterrein Kalverland, Eck en
Wiel (2012)

e Gemeentelijk beleid Visie Recreatie en Toerisme, Gemeente Buren (Juni 2022)

3.2 Gemeentelijk beleid

Wat betreft gemeentelijk beleid is met een principeverzoek reeds een besluit genomen dat de
ontwikkeling binnen het gemeentelijk beleid past. In de toekomstvisie van de gemeente Buren wordt bij
de Visie voor Eck en Wiel, recreatiegebied genoemd als economische kanshebber voor de gemeente. Het
vigerende bestemmingsplan maakt de ontwikkeling reeds mogelijk. Overigens volgt hieronder een
overzicht van de door de gemeente Buren gepubliceerde visie op recreatie en toerisme uit juni 2022.

3.3 Visie Recreatie en Toerisme

In juni 2022 publiceerde de gemeente Buren de ‘Visie Recreatie en Toerisme’. In de visie geeft de
gemeente aan dat het de komende jaren streeft naar evenwichtige groei van de lokale economie. Dat
betekent dat het beleid onder andere gericht is op de ontwikkeling van lokale initiale initiatieven en
locaties binnen een aantal sectoren, waaronder de sector recreatie en toerisme.

Het doel van de ‘Visie Recreatie en Toerisme’ is niet om het aantal toeristen en recreanten maximaal te
laten groeien. De visie doelt op de “groei van recreatie en toerisme voor bezoekers en inwoners, zodanig
dat er jaarrond een optimale balans ontstaat tussen het aanbod aan vraag gestuurde vrijetijdsbeleving,
de toeristische druk en de draagkracht van en bijdrage aan de omgeving.”

Wat betreft verblijfsrecreatie constateert de visie van de gemeente Buren dat er een toenemende behoefte
is aan kwalitatieve verblijfsrecreatie, specifiek aan verschillende verblijfsmogelijkheden.

Zodoende geldt dit specifiek ook voor het buitengebied en het gebied rondom de recreatieplassen, waar

de diversiteit aan verblijfsmogelijkheden groter mag. Belangrijk hierbij is het behoud van de natuur en
het huidige diverse cultureel aanbod aan wandel- en fietsroutes, diverse strand en plassen.
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4 TOETSING RANDVOORWAARDEN

4.1 Archeologie

Met de voorziene bouwactiviteiten worden de gronden van het plangebied tot een diepte van meer dan
30 centimeter geroerd. Daartoe is een verkennend archeologisch onderzoek nodig alvorens de
bouwactiviteiten mogen plaatsvinden. In november/december 2007 is dit onderzoek uitgevoerd door
ADC ArcheoProjecten.

Uit het onderzoek blijkt dat er archeologische resten uit de Bronstijd in het plangebied kunnen worden
aangetroffen, omdat hier oeverwal- en geulafzettingen van de Houtense stroomgordel aanwezig zijn. Uit
waarnemingen, gedaan tijdens het veldwerk, zijn deze echter niet aangetroffen. Daartoe adviseert ADC
ArcheoProjecten om in het plangebied geen aanvullend archeologisch onderzoek uit te voeren.
ArcheoProjecten verwacht geen archeologische belemmeringen.

4.2 Bodem

Met de voorziene bouwactiviteiten worden de gronden van het plangebied tot een diepte van meer dan
30 centimeter geroerd. Daartoe is een verkennend bodemonderzoek (conform NEN 5740) nodig. Dit
onderzoek is uitgevoerd door Amos Milieutechniek B.V. en is op 26 oktober 2020 opgeleverd.

Ten aanzien van de grond blijkt uit de resultaten van dit onderzoek dat; 1) de bovengrond van perceel
00438 licht verontreinigd is; 2) de geroerde, kolengruishoudende bovengrond en de baksteenhoudende
ondergrond van perceel 0041 licht verontreinigd zijn met PAK en/of minerale olie; 3) de geroerde
bovengrond van perceel 0224 licht verontreinigd is; 4) ter plaatse van de oprit op perceel 0051 de
puinhoudende bovengrond licht verontreinigd is.

Betreffende het grondwater is er in het gehele plangebied sprake van lichte tot zware concentraties
barium. Deze concentraties kunnen regelmatig in kleigebieden worden aangetroffen. Zodoende betreft
het waarschijnlijk een van nature verhoogde achtergrondwaarde. Tot slot zijn op diverse locaties in het
plangebied licht verhoogde concentraties dichlooretheen, zink en naftaleen aangetroffen. De
interventiewaarden voor PAK-stoffen worden echter niet overschreden.

Op basis van deze resultaten concludeert Amos Milieutechniek B.V. dat in het overgrote deel van het
plangebied geen zware verontreinigingen zijn aangetroffen. De vastgestelde milieu hygiénische kwaliteit
vormt zodoende geen beperking voor de beoogde herontwikkeling van het plangebied. Uitzondering
hierop is de matig tot sterke verontreiniging op perceel 0041, als gevolg van sterk verhoogde gehalten
aan minerale olie en/of PAK. Om de aanwezigheid hiervan nader in kaart te brengen is op 9 maart 2021
een aanvullend bodemonderzoek uitgevoerd. Hieruit blijkt dat de hoeveelheid verontreinigde grond
gering is en er daarom geen sprake is van sterke verontreinigingen door toedoen van minerale olie en/of
PAK-stoffen. Derhalve rust er geen saneringsplicht op deze gronden. Wel wordt rekening gehouden met
de afvoer van vrijgekomen grond, die vanwege de aanwezige verontreiniging als Niet Toepasbaar wordt
beschouwd.

Alle grond waar dit nodig was is afgevoerd of gereinigd. De sanering is reeds goedgekeurd. Hiermee zijn
er geen belemmeringen op gebied van bodemkwaliteit.

Het plangebied is gelegen in een regio waar tijdens de Tweede Wereldoorlog hevig is gevochten. Daarom

raadt de gemeente Buren aan bij grondberoeringen, zoals bijvoorbeeld de aanleg van waterpartijen of
bouwfunderingen, een verkennend explosievenonderzoek uit te voeren. Dit onderzoek is op 13

Ruimtelijke onderbouwing De Wielsche Dreef Fase 3

13



=l

WELTEVREDEN B.V.

ADVISEURS IN HET OMGEVINGSRECHT
november 2020 uitgevoerd door T&A Survey B.V. Deze partij heeft in het plangebied geen explosieven
aangetroffen en concludeert daarom dat grondroerende werkzaamheden op reguliere wijze kunnen
plaatsvinden.

4.3 Landschap

De gewenste realisatie van fase 3, bestaande uit een mix van verblijfsrecreatiewoningen, heeft impact
op het landschap. Het plangebied bevindt zich in de landstreek de Betuwe, dat wordt gekenmerkt door
de volgende wateren: Nederrijn, Waal en Amsterdam-Rijnkanaal. De streek staat bekend om de
tuinbouw, in het bijzonder de fruitteelt.

Recreatiepark De Wielsche Dreef ligt vlakbij nationaalpark De Utrechtse Heuvelrug. Het plangebied ligt
buiten de grenzen van het nationale park. Echter, vanaf de locatie van het recreatiepark is het
natuurgebied wel te zien. Zichtlijnen voor beschermde gebieden zoals de Utrechtse Heuvelrug zijn in
Nederland erg belangrijk en moeten dus ook behouden worden. Bij de realisatie van de
verblijfsrecreatiewoningen dient er rekening te worden gehouden met deze zichtlijn. Het kenmerkende
heuvelachtige bosgebied moet vanaf het recreatiepark zichtbaar zijn.

Belangrijk om nog te benoemen: Omgevingsdienst Rivierenland is op 1T mei 2024 akkoord gegaan met
onder andere het aspect ‘landschap’. De brief waarin het akkoord is gegeven is overigens opgenomen
als bijlage aan deze ruimtelijke onderbouwing.

4.4 Cultuurhistorie

Er zijn voor fase 3 geen raakvlakken met het aspect cultuurhistorie. Er zijn geen cultuurhistorisch
belangrijke sporen of monumenten in het plangebied of de directe omgeving.

4.5 Duurzaamheid

De huisjes voldoen aan de BENG normen, zijn daarmee bijna energie neutraal, waarmee wordt voldaan
aan alle eisen richting duurzaamheid.

4.6 Externe veiligheid

4.6.1 Plaatsgebonden risico’s

Voor het plangebied is onderzocht op de plaatsgebonden risico’s. In de bredere omgeving zijn geen
relevante risicocontouren 10-¢ aangetroffen. Er zijn geen zones vanuit het Basisnet in of bij het
plangebied.

Ruimtelijke onderbouwing De Wielsche Dreef Fase 3
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FIGUUR 4.1: KAART PLAATSGEBONDEN RISICO’S IN OMGEVING VAN HET PLANGEBIED

Er zijn in het plangebied geen relevante plaatsgebonden risico’s. De hogedrukgasleiding met een
maximale werkdruk 40 bar [met 6 mm wanddikte] heeft een liggingsdiepte van 107 centimeter, maar is
niet als een plaatsgebonden risico gecategoriseerd, aangezien de 1076 risicocontour niet overschreden
wordt. Hiermee wordt voldaan aan de regels en is dit geen obstakel over fase 3.

Dit betekent echter niet dat dit daarmee zonder voorwaarden is. Er geldt een afstandsgrens van 4 meter
uit het hart van de buisleiding waarop geen gebouwen gebouwd mogen worden. Hier is binnen het plan
rekening mee gehouden.

Binnen de zone is geen bebouwing voorzien, aan deze regel wordt voldaan. Wel worden er terrassen
gerealiseerde, die bij graafwerkzaamheden voor de gasleiding, kunnen worden verwijderd. Dit is
voorgelegd aan de Gasunie ter goedkeuring. Gasunie is akkoord gegaan.

Verder is het plangebied in een eerder stadium getoetst aan de brandveiligheid door bureau CRBA. Deze
heeft gekeken naar zowel de huisjes zelf (in die fase, buiten deze aanvraag) en het park als geheel en de
parkinrichting. Destijds is de inrichting van het terrein getoetst aan brandveiligheidsaspecten zoals
bluswatervoorzieningen (hiervoor zijn extra putten geslagen) en de bereikbaarheid voor hulpdiensten en
opstelplaats van blusvoertuigen. Deze is vergund (ODR2208959) waarmee dit aspect voldoende getoetst
is. De gastanks die in het verleden aanwezig waren, zijn reeds verwijderd, het gehele park is onder BENG
aangevraagd en dus gas-loos.

Ruimtelijke onderbouwing De Wielsche Dreef Fase 3
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4.6.2 Groepsrisico’s
Het betreft een recreatiepark, die volgens Besluit externe veiligheid inrichtingen (Bevi), omdat er meer
dan 250 personen aanwezig kan betreffen, als een kwetsbaar object is gecategoriseerd.

Het huidig planologisch regime (en voorziene groepsrisico) betreft 300 recreatie eenheden zonder
beperking in het aantal personen. Het plan Wielsche Dreef voorziet in minder dan 300 eenheden,
waarmee het groepsrisico afneemt ten opzichte van het vigerend bestemmingsplan.

Er zijn voldoende vluchtwegen, toegang voor hulpdiensten is mogelijk en getoetst (zie 4.6.1).

Daarbij moet gezegd worden dat het recreatieve publiek over het algemeen zelfstandig kan vluchten.
Ook zal het overgrote gedeelte slechts voor een bepaalde tijd op het park verblijven; De bezettingsgraad
zal nooit 100% zijn.

Volgens Landal ligt de werkelijke verwachte bezettingspercentages van de parken op 78%. Volgens het
totaal aantal plekken dat het park biedt komt dit neer op gemiddeld 1153 bezoekers verspreid over het
gehele park. Deze twee argumenten zorgen er mede voor dat het recreatiepark gecategoriseerd kan
worden als een beperkt-kwetsbaar object.

Gezien het feit dat het overgrote gedeelte tijdelijk verblijft en zeker niet iedereen tegelijkertijd aanwezig
zal zijn op het park, kan het groepsrisico als acceptabel worden gevonden.

4.7 Geluid

De herontwikkeling van het plangebied tot een vakantierecreatiepark kan de bestaande geluidsbelasting
beinvioeden. Om eventuele veranderingen in de geluidsbelasting in kaart te brengen is door Greten
Raadgevende Ingenieurs BV op 3 december 2020 een akoestisch onderzoek uitgevoerd. Uit de resultaten
van dit onderzoek blijkt dat zowel de normen voor het langtijdgemiddeld beoordelingsniveau en het
maximaal geluiddrukniveau niet worden overschreden door de beoogde veranderingen in de inrichting
van het plangebied. Aangezien dit onderzoek werd uitgevoerd in ogenschouw voor de ontwikkeling van
het gehele park, volstaat het ook voor fase 3.

4.8 Luchtkwaliteit

Er kan geurhinder of vervuiling zijn door reeds nabijgelegen bedrijvigheid. Het object bevindt zich in het
buitengebied van Eck en Wiel, gemeente Buren. Derhalve is er conform de Wet geurhinder en veehouderij
(Wgv) mogelijkheid van sprake van agrarische stankoverlast. Op dit gebied is de GGD om een advies
gevraagd. Deze geeft aan dat de aanwezigheid van een bestaande geitenhouderij binnen twee kilometer
niet ideaal is. Echter, de absolute grens waarop meetbare gezondheidseffecten zijn, wordt ruim gehaald
waardoor in ruimtelijke zin geen sprake is van een obstakel. Dit aspect voldoet.
Deze ontwikkeling voegt geen significante belasting toe op het gebied van luchtvervuiling. Dit is
gebaseerd op dat:

e eris geen sprake van een feitelijke of dreigende overschrijding van een grenswaarde;

e een project leidt - al dan niet per saldo - niet tot een verslechtering van de luchtkwaliteit;

e een project draagt ‘niet in betekenende mate’ bij aan de concentratie van een stof;

e een project is genoemd of past binnen het NSL of binnen een regionaal programma van

maatregelen.

Er zijn twee mogelijkheden om aannemelijk te maken dat een project binnen de Niet In Betekenende
Mate (NIBM)-grens van Besluit niet in betekenende mate bijdragen (luchtkwaliteitseisen) blijft:

Ruimtelijke onderbouwing De Wielsche Dreef Fase 3
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a) Motiveren dat een project binnen de getalsmatige grenzen van een categorie uit de Regeling

NIBM valt. Er is dan geen verdere toetsing nodig, het project is in ieder geval NIBM. Dit volgt uit
artikel 4, eerste lid, van het Besluit NIBM.

b) Op een andere manier aannemelijk maken dat een project de 1% of 3% grens niet overschrijdt.
Hiervoor kunnen berekeningen nodig zijn. Ook als een project niet past binnen de getalsmatige
grenzen van de Regeling NIBM, is het mogelijk om alsnog via berekeningen aannemelijk te

maken, dat de 1% of 3% grens niet wordt overschreden.

De NIBM-toets is uitgevoerd voor 2021 voor het gehele plan Wielsche Dreef, niet slechts voor het nu
aangevraagde, waarbij is uitgegaan van worst-case gegevens. In het worst-case scenario is reeds het
gehele recreatiepark in gebruik én vinden er nog diverse werkzaamheden plaats. Voor de 230
recreatiewoningen kan normaliter uit worden gegaan van 622 verkeersbewegingen, conform de CROW-

normen. Daarmee zijn in dit worst-case scenario 780 extra verkeersbewegingen per dag in relatie tot
het plan en betreft een significant deel van 10% vrachtverkeer.

Worst-case berekening voor de bijdrage van het extra verkeer
als gevolg van een plan op de luchtkwaliteit

Jaar van planrealisatie 2021

Extra verkeer als gevolg van het plan
Extra voertuigbewegingen (weekdaggemiddelde) 780
Aandeel vrachtverkeer 10,0%
Maximale bijdrage extra verkeer MOz in pg.-fm!’ 1,07
PMyg in pg/m? 0,18
Grens voor "Niet In Betekenende Mate” in pg/m* 1,2

Conclusie
De bijdrage van het extra verkeer is niet in betekenende mate;
geen nader onderzoek noedig

Als de 3% grens voor PMio of NO2 niet wordt overschreden is het project NIBM en hoeft geen verdere
toetsing aan grenswaarden plaats te vinden. Ter vergelijking is duidelijk uit historische gegevens dat een
woningbouwproject van ongeveer 1.500 woningen staat gelijk aan een overschrijding van de 3% grens.
De 3% grens wordt in dit worst-case scenario niet bereikt; de 1% grens die op 1,2 pug/m3 NO: ligt, waar
extra onderzoeksverplichtingen aan gekoppeld zitten, wordt met 1,07 ug/m3 NO2 wel benaderd, maar
niet overschreden. Deze ontwikkeling van het gehele plan heeft op die manier geen nadelige gevolgen
voor de luchtkwaliteit. Aan het bepaalde omtrent luchtkwaliteit voor fijnstof en stikstofdioxiden wordt
dan ook voldaan.

De toetsing van aspect stikstofoxiden volgt als aparte bijlage waarin naast de berekening ook een
toelichting is opgegeven. Hier is het gehele park als een geheel berekend wat betreft gebruiksfase, dit is
noodzakelijk omdat in vaste jurisprudentie geen niet-levensvatbare plandelen losgekoppeld
onderbouwd mogen worden. De bouwfase wordt per vergunning berekend sinds het Porthos Arrest. Dit
gebeurt volgens de laatste versie van Aerius omdat hier soms veranderingen in worden doorgevoerd,
zoals het aparte aspect ‘stationair draaien’ verdisconteren in de algemene draaiuren.

De ontwikkeling blijft derhalve beneden de 1% én de 3% grens van de Regeling NIBM, zodat zonder
verdere toetsing gesteld kan worden dat het aspect luchtkwaliteit geen belemmeringen met zich
meebrengt.

Het aspect luchtkwaliteit voldoet daarmee.
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4.9 Milieuzonering en bedrijvigheid

Er is een aantal bedrijven wiens activiteiten hinderlijk kunnen zijn voor het park en visa versa. Dit zijn
alle agrarische bedrijven. Aangezien de huidige recreatiefunctie reeds voorzien is in het vigerende
bestemmingsplan, leidt dit niet tot een noodzaak om dit aspect te verantwoorden. Binnen het huidige
bestemmingsplan is vanwege deze agrarische bedrijfsactiviteiten spuitzones opgenomen, omdat
kennelijk de agrarische activiteit voorrang heeft gekregen boven de recreatieactiviteit. Om deze reden
zijn rondom het park heggen opgenomen die voldoende dik en voldoende hoog zijn om de spuitzones
van pesticiden te ondervangen. Overigens is het reeds een gevoelige verblijfsfunctie binnen het huidige
bestemmingsplan en zal de gevoeligheid niet veranderen met de vergunning. Hiermee volstaat het aspect
milieuzonering en bedrijvigheid.

4.10 Natuur, flora & fauna

Tijdens de realisatie van fase 1 zal uiting worden gegeven aan de door de Provincie opgelegde
herplantplicht. Dit zal in de realisatiefase worden afgestemd met de Provincie als toezichthouder,
waarmee het aspect Flora volstaat.

Het gebied ligt niet in een NNN-gebied. De bouw van de huisjes vindt elders plaats, waarna deze op de
locatie geplaatst worden, waarmee er geen bouwwerkzaamheden plaatsvinden. Voor het aspect fauna is
een ecologisch onderzoek uitgevoerd door Viridis. Dit onderzoek richtte zich op de realisatie van het
gehele plan, niet op slechts fase 1. Dit onderzoek leverde op dat de situatie niet raakt aan de
aangevraagde bouwwerkzaamheden voor fase 1. Het ontwerp is facultatief aangepast met meer
natuurvriendelijke oevers. Aandachtspunten richtten zich op de huidige bebouwing. De eigenaars
hiervan hebben een zorgplicht als zij hun huidige bebouwing verwijderen. Dit raakt niet aan het
aangevraagde en blijft daarmee buiten beschouwing. Hiermee volstaat het aspect Flora&Fauna.

4.11 Verkeer, parkeren en ontsluiting

4.11.1 Verkeer

Voor het gehele park is de verkeersintensiteit berekend door middel van een verkeer- en
parkeeronderzoek van advies- en verkeerbureau Arthic. Dit onderzoek is overigens ook al goedgekeurd
voor de aanvraag van fase 1. Aangezien het onderzoek de realisatie van het gehele park betreft, wordt
uitgegaan dat het onderzoek ook volstaat voor deze aanvraag van fase 3 dat binnen dit park valt.

Planologische situatie

Geconstateerd is dat het bestaande bestemmingsplan voorziet in 300 recreatieve verblijfseenheden en
de daarbij geldende planologische verkeersgeneratie 1050 motorvoertuigen/etmaal bedraagt met een
verwachte groei naar 1500 motorvoertuigen/etmaal (hierna: mvt/etmaal).

De voorgenomen herontwikkeling van het terrein is kleiner dan dit aantal en zal dus zorgen voor een
afname van de in het bestaande bestemmingsplan reeds gehanteerde verkeershoeveelheid. Uit de
berekening van de ritgeneratie van het nieuwe vakantiepark Wielsche Dreef blijkt dat de herontwikkeling
van het plangebied maximaal 717 mvt/etmaal genereert. Indien het park geen bezoekers van buitenaf
toelaat voor zwembad en horeca dan bedraagt de verkeersgeneratie 675 mvt/etmaal.

Dit maakt dat de planologische afname in verkeersbewegingen 333 mvt/etmaal bedraagt, een

vermindering van ruim 30% in verkeersbelasting ten opzichte van de huidige planologische
mogelijkheden.
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Werkelijke situatie

Op het moment van opstellen van het verkeersonderzoek zijn 44 plaatsen recreatiewoningen geplaatst.
De berekende verkeersgeneratie hiervoor bedraagt 246 mvt/etmaal.

De werkelijke toename van verkeer (na volledige uitvoer van de bouwplannen) ten opzichte van de
huidige verkeersgeneratie bedraagt 471 mvt/etmaal in het geval horeca en zwembad openbaar
toegankelijk zijn. Indien horeca en zwembad alleen voor parkgasten toegankelijk zijn, dan bedraagt de
verkeerstoename ten opzichte van de huidige verkeersproductie 439 mvt/etmaal.

Het verkeer- en parkeeronderzoek stel dat de toename past binnen de beperkte dynamiek en
schaalgrootte van de kerk Eck en Wiel. De omliggende infrastructuur is voldoende toegerust om deze
lichte toename op te vangen en past binnen de geprognosticeerde verkeersgroei.

4.11.2 Parkeren

Ook met betrekking tot parkeren is er door middel van het verkeer- en parkeeronderzoek van Arthic
onderzoek gedaan naar de parkeerbehoefte in de toekomstige situatie. Wederom, dit onderzoek is al
goedgekeurd voor aanvraag van fase 1. Aangezien het onderzoek de realisatie van het gehele park
betreft, wordt uitgegaan dat het onderzoek ook volstaat voor deze aanvraag van fase 3.

De netto parkeerbehoefte bedraagt afgerond 400 parkeerplaatsen. Deze parkeerplaatsen worden zowel
gerealiseerd bij de recreatiewoningen zelf, als op het centrale parkeerterrein. Overigens is deze
terreininrichting destijds al vergund.

4.11.3 Ontsluiting

Het recreatieterrein wordt ontsloten vanaf de Kalverlandseweg welke aansluit op de Adam van
Delenstraat en de Blankertseweg. De Adam van Delenstraat vormt een oostelijke randweg voor de kern
Eck en Wiel en geeft verbinding met woonbuurten van de kern. De Blankertseweg geeft verbinding met
provinciale weg N835 (Veerweg). De N835 geeft op zijn beurt in zuidelijke richting verbinding met N230
(Culemborg-Kesteren) en de rijksweg A15 (Nijmegen-Rotterdam) bij Tiel. De externe ontsluiting van het
recreatieterrein aan de Kalverlandseweg is dan ook goed te noemen. In de toekomstige situatie zal deze
goede ontsluiting voor autoverkeer gehandhaafd blijven.

4.12 Watertoets

Omdat het plan voorziet in extra verharding voor de huisjes zelf, maar niet voor de wegen die reeds zijn
aangelegd in een eerdere fase (en vergunning) moet watercompensatie worden gerealiseerd.

In fase 1 (de terreininrichting) zijn er reeds voldoende waterpartijen voorzien in het plan die de
waterbergingscapaciteit van het gebied compenseren en verbeteren. Hierdoor is er netto toename van
de bergingscapaciteit.

In Fase 1 is er een watertoets gedaan voor het gehele park. Tijdens de plannen voor Fase 1 werd ervan
uitgegaan dat er 48.570m2 aan verharding zou komen. Er zou dan 3164m3 berging nodig zijn. De vijvers
zijn aangepast op basis van de benodigde bergingen.

Na aanpassing van de plannen zou in de huidige opzet (totale park: dus Fase 1, 2 en 3) de verharding

afnemen tot 45.237m2. Dit resulteert in een overcapaciteit van de waterberging, zie bijlage memo van
bureau Boot, tabel 5: totaal saldo berging -3.241m2, (-) omdat we overcapaciteit hebben.

Ruimtelijke onderbouwing De Wielsche Dreef Fase 3
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4.13 Participatie

Het participatieproces rondom de voorgenomen realisatie van vakantiepark De Wielsche Dreef loopt al
enige tijd. In juni en juli 2020 hebben er voorbesprekingen met directe buren plaatsgevonden. De
plannen bevonden zich destijds in een vroeg stadium. Voor de verdere planvorming en ontwikkeling was
het destijds een goed moment om de eerste bevindingen uit de omgeving te bespreken. Over het
algemeen was er een positief beeld en waren bewoners blij dat er eindelijk iets op het terrein zou gaan
gebeuren. Wel waren er zorgen geuit over de mogelijke permanente bewoningen en de overlast.

Op 10 februari 2021 en 10 maart 2021 vond er een digitale groepsbijeenkomst plaats met bewoners.
Onderwerpen die onder andere besproken werden zijn groen, privacy, verkeer, overlast en functies en
posities van de groepsaccommodaties.

In de periode tot nu zijn er diverse individuele gesprekken geweest met direct aanwonenden of
geinteresseerden die contact hebben gezocht met de projectontwikkelaar en initiatiefnemer. Zo heeft er
onlangs nog op 24 mei 2024 een gesprek op locatie plaatsgevonden met partijen die destijds bij de
aanvraag voor fase 1 bezwaar maakten. Met deze partijen is constructief gesproken over de aanvraag
van fase 3. Deze partijen hebben nu geen bezwaar meer.

Tot slot is het goed om te benoemen dat er een document is opgenomen als bijlage aan deze ruimtelijke

onderbouwing, waarin in een eindverslag is verwoord hoe het participatieproces er vanaf 2020 uit heeft
gezien.

Ruimtelijke onderbouwing De Wielsche Dreef Fase 3
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5 UITVOERBAARHEID
5.1 Maatschappelijke uitvoerbaarheid

Tijdens de vaststelling van het bestemmingsplan heeft dit ter inzage gelegen. Daarop zijn geen reacties
gekomen die zich richtten tegen de recreatiefunctie. In een eerder stadium was sprake van het schrijven
van een geheel nieuw bestemmingsplan, waarbij een volledige omgevingsdialoog is uitgevoerd. Hierbij
bleek veel steun voor het plan in de omgeving omdat de vertreksituatie tot overlast leidde. Rond die tijd
zijn vragen van een omwonende omtrent parkeren opgelost. Een tweede omwonende vroeg om de
aanplant van een aantal coniferen, dit is enkele jaren geleden reeds gerealiseerd. Er waren toen enkele
vragen omtrent verkeer en parkeren van een tweetal dat geen belanghebbende is aangezien zijn vanwege
grote afstand geen gevolgen van enige betekenis ondervinden, die tevens zelf aangaven mordicus tegen
elke verandering op de ‘camping’ zijn. Hun standpunt zoals zij dat ter zitting toelichtten is dat er
helemaal geen recreatiepark zou moeten komen, omdat zij dit niet vinden passen. Dit standpunt is niet
pasbaar binnen een redelijke belangafweging en moest hierom ter kennisgeving aangenomen.

Na dit punt is het grootste deel van het park en de volledige terreininrichting aangevraagd. Dit was
fase 1. Deze is vergund. Tegen deze vergunning werd één zienswijze ingediend over stikstof, deze is
voorafgaand aan de hoorzitting ingetrokken.

Na dit punt werden twee vergunningen aangevraagd voor de centrumvoorzieningen, dit is fase 2. Tegen
deze vergunningen zijn geen zienswijzen ingediend.

De maatschappelijke uitvoerbaarheid is hiermee voldoende.

5.2 Economische uitvoerbaarheid

Sinds de Omgevingswet is het niet langer vereist economische uitvoerbaarheid vooraf te bewijzen.
Evenwel is het facultatief relevant of het plan haalbaar is. Het plan wordt vanuit eigen middelen bekostigd
door de initiatiefnemer. Er is een overeenkomst met Landal Greenparks als exploitant. Het plan betreft
de 3e fase van het park waarbij de eerste tranche recreatiehuisjes en centrumvoorzieningen reeds
vergund zijn. Daarmee is de uitvoering economisch gewaarborgd. De extra inkomsten uit
toeristenbelasting voor de gemeente vanuit het plan zijn significant en worden door de initiatiefnemer
rond de twee a drie ton begroot.

5.3 Overleg met andere overheden

Er is overleg gevoerd met Gasunie en de Provincie Gelderland. De Gasunie heeft akkoord gegeven op de
realisatie van Fase 1 zoals aangevraagd. De Provincie heeft akkoord gegeven op het verzoek hoe vorm
te geven aan de beplanting voor het plangebied zoals omschreven door adviesbureau Slijpkruik.

Ruimtelijke onderbouwing De Wielsche Dreef Fase 3
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Datum vergadering gemeenteraad Voorstelnummer

17 september 2024 D.192701
Z.060745

Portefeuillehouder J.P. Neven

Begrotingsprogramma en Ruimte

taakveld Ruimtelijke ordening

Onderwerp VVGB Lienden, Burgemeester

Houtkoperweg 14b

Voorgesteld besluit
1. Een ontwerp verklaring van geen bedenkingen af te geven voor de omgevingsvergunning
voor de sloop en nieuwbouw van een woning aan de Burgemeester Houtkoperweg 14b in
Lienden

2. Deze ontwerpverklaring als definitieve verklaring van geen bedenkingen aan te merken als
geen zienswijzen worden ingediend

Samenvatting van het voorstel

Initiatiefnemer heeft een uitgebreide omgevingsvergunning aangevraagd voor de sloop en herbouw
van een burgerwoning. Het perceel heeft al de bestemming wonen, maar de woning zal groter
worden terug gebouwd dan nu is toegestaan volgens het bestemmingsplan. De woning wordt
maximaal 750m3. Stedenbouwkundig gezien is dit akkoord. De raad geeft een verklaring van geen
bedenkingen af voor deze vergunning.

HOOFDLIJNEN

1. Inleiding
Initiatiefnemer heeft een uitgebreide omgevingsvergunning aangevraagd voor de sloop en
herbouw van een woning. De woning die wordt terug gebouwd krijgt een grotere inhoudsmaat van
maximaal 750m3. Dit past op dit moment niet in het bestemmingsplan, daarom is een
omgevingsvergunning met uitgebreide procedure aangevraagd. Het geldende bestemmingsplan is
Buitengebied Buren (vastgesteld 29 september 2009), het perceel heeft al de bestemming ‘wonen’
en er is één woning toegestaan. Ten tijJde van de vaststelling van het bestemmingsplan had de
woning nummer 14a. Ondertussen is er een huisnummer bijgekomen waardoor deze woning nu
het nummer 14b heeft.
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Afbeelding 1 Bestemmingsplan Buitengebied Buren  Afbeelding 2 luchtfoto van het perceel

4,

nr 14a

Doel / meetbaar effect
Een verklaring van geen bedenkingen af te geven voor de realisatie van een woning met een
inhoud tot maximaal 750m3.

Argumenten

1.1. Een grotere woning is ruimtelijk gezien passend.

Een grotere woning sluit aan bij de bestaande bebouwingsstructuur. In het bebouwingslint
staan meerdere woningen met een grotere inhoud. De woning komt op een perceel van ruim
2300m2 te staan.

1.2. De ruimtelijke onderbouwing is beoordeeld en akkoord

De bestemming is op dit moment al ‘wonen’, dit zal niet veranderen. Alleen de inhoud van de
woning wordt groter dan nu is toegestaan. In de ruimtelijke onderbouwing is aangetoond dat
er geen nadelige effecten zijn van het herbouwen van de woning.

Kanttekeningen
Geen kanttekeningen.

TOELICHTING EN UITVOERING

5. Financién
Voor het behandelen van de uitgebreide omgevingsvergunning worden legeskosten in rekening
gebracht.

6. Communicatie
De ontwerp omgevingsvergunning wordt met ruimtelijke onderbouwing en bijlagen geplaatst op
Regels op de kaart - Omgevingsloket (overheid.nl). Een ieder kan een zienswijze over de ontwerp
vergunning indienen.

7. Uitvoering en planning
Na het raadsbesluit kan de publicatie en de ter inzage legging van de ontwerp
omgevingsvergunning met de ruimtelijke onderbouwing plaatsvinden. Als er geen zienswijzen
worden ontvangen kan in november de definitieve omgevingsvergunning worden verleend. Als er
wel zienswijzen worden ingediend zal de raad nogmaals een besluit nemen over de
beantwoording van de zienswijzen en een definitieve verklaring van geen bedenkingen verlenen.

8. Participatie
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https://omgevingswet.overheid.nl/regels-op-de-kaart/viewer/locatie?regelsandere=regels

9. Duurzaamheid
De nieuwe woning wordt voorzien van een warmtepomp en 18m2 aan zonnepanelen

Bijlagen:
Bijlage 1: Raadsbesluit VVGB Burgemeester Houtkoperweg 14b Lienden
Bijlage 2: Ruimtelijke onderbouwing Burgemeester Houtkoperweg 14b Lienden

Inlichtingen bij:
Portefeuillehouder J.P. Neven

Domein Ruimte
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gemeente

Buren

Datum vergadering Voorstelnummer Besluithummer

gemeenteraad

17 september 2024 D.192701 D.192722
Z2.060745

Onderwerp VVGB Burgemeester Houtkoperweg 14b Lienden

De Gemeenteraad van Buren;
Gelezen het voorstel van het college van burgemeester en wethouders d.d.20 augustus 2024;
besluit:

1. Een ontwerp verklaring van geen bedenkingen af te geven voor de omgevingsvergunning voor de sloop
en nieuwbouw van een woning aan de Burgemeester Houtkoperweg 14b in Lienden

2. Deze ontwerpverklaring als definitieve verklaring van geen bedenkingen aan te merken als geen
zienswijzen worden ingediend

Vastgesteld in de openbare vergadering van 17 september 2024.

namens de gemeenteraad van Buren,

de griffier, de voorzitter,
F. Ozdere H.M. Ostendorp
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Hoofdstuk 1 Inleiding

1.1 Aanleiding voor het initiatief

Initiatiefnemer is voornemens om ter plaatse van de Burgemeester Houtkoperweg 14b te Lienden een nieuwe
woning met bijgebouwen te realiseren. Deze ontwikkeling is strijdig met het geldende bestemmingsplan
omdat de woning groter wordt dan de voorgeschreven inhoudsmaat. Het gaat in voorliggende situatie om
vervangende nieuwbouw. In dit document wordt dit toegelicht en gemotiveerd waarom dat kan volgens de
Wet ruimtelijke ordening (Wro).

1.2 Ligging projectlocatie

De projectlocatie is gelegen aan de Burgemeester Houtkoperweg 14b te Lienden. Bijgevoegde afbeelding toont
globaal de ligging van de projectlocatie in de omgeving.

Groenestrast

U sted
we
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B O0rsiragt

O bk,

Ligging projectlocatie  ten opzichte van omgeving (bron: openstreetmap.org)

13 Leeswijzer

Na dit inleidende hoofdstuk is in hoofdstuk 2 het initiatief beschreven. In hoofdstuk 3 wordt ingegaan op het
relevante Rijks-, provinciale-, en gemeentelijke beleid. In hoofdstuk 4 is het project inhoudelijk op
haalbaarheid getoetst op grond van het geldende beleid en (milieu)wetgeving. Tevens wordt ingegaan op de
economische haalbaarheid van het plan. Tot slot gaat hoofdstuk 5 in op de maatschappelijke uitvoerbaarheid
van het plan, waarbij de uitkomsten van overleg en zienswijzen zijn opgenomen.
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Hoofdstuk 2 Het initiatief

In dit hoofdstuk wordt het initiatief beschreven. Eerst wordt ingegaan op de bestaande situatie van de
projectlocatie en de relatie met de omgeving. Daarna wordt ingezoomd op het beoogde initiatief.

2.1 Huidige situatie

De projectlocatie is gelegen aan de Burgemeester Houtkoperweg 14b te Lienden. De locatie bevindt zich in het
buitengebied van de gemeente Buren. De omgeving is gekenmerkt als oeverwalgebied. Rond de projectlocatie
zijn voornamelijk agrarische gronden en (voormalige) boerderijen aanwezig. De bebouwing bevindt zich aan
zowel de noord- als zuidzijde van de Burgemeester Houtkoperweg.

Op de projectlocatie bevindt zich momenteel een woning met tuin, welke georiénteerd is op de Burgemeester
Houtkoperweg. Daarnaast zijn op het terrein een schuur en houten overkapping aanwezig. De gronden rond
de woning zijn halfverhard met grind. De overige gronden zijn niet verhard. Verder staan op de locatie enkele
bomen. Parkeren vindt in de huidige situatie plaats op het eigen terrein. De locatie wordt ontsloten door de
Burgemeester Houtkoperweg. Navolgende afbeelding geeft de situatie globaal aan, zoals deze in 2022
bestond.

Luchtfoto projectlocatie, 2022 (bron: kadastralekaart.com)
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Aanzicht projectlocatie

2.2 Toekomstige situatie

Initiatiefnemer is voornemens om ter plaatse van de projectlocatie een vervangende nieuwbouwwoning met
een inhoud van maximaal 750 m? te realiseren. De woning krijgt een hoogte van circa 8 meter en een
goothoogte van circa 3 meter. Verder voorziet het plan in het toevoegen van een aangebouwd bijgebouw van
circa 15 m? en een serre van circa 60 m?. De aanbouw bevindt zich aan de achterzijde van de woning, de erker
aan de westkant. Parkeren vindt in de toekomstige situatie nog altijd plaats op eigen terrein. De locatie blijft
ontsloten door de Burgemeester Houtkoperweg. Navolgende afbeeldingen geven een impressie van de
toekomstige situatie.

Impressie toekomstige situatie (ontwerp: Lenz)
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3D-impressie toekomstige situatie (ontwerp: Lenz)
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Hoofdstuk 3 Beleidskader

3.1 Rijksbeleid

Nationale Omgevingsvisie (NOVI)

Per januari 2021 is de Nationale Omgevingsvisie (NOVI) van kracht. De NOVI biedt een langetermijnperspectief
op de ontwikkeling van de leefomgeving in Nederland tot 2050. Met de NOVI geeft het kabinet richting aan de
grote opgaven die het aanzien van Nederland de komende dertig jaar ingrijpend zullen veranderen. Denk aan
het bouwen van nieuwe woningen, ruimte voor opwekking van duurzame energie, aanpassing aan een
veranderend klimaat, ontwikkeling van een circulaire economie en omschakeling naar kringlooplandbouw.
Alles met zorg voor een gezonde bodem, schoon water, behoud van biodiversiteit en een aantrekkelijke
leefomgeving.

Met de NOVI benoemt het Rijk nationale belangen, geeft het richting op de vier prioriteiten en helpt keuzes
maken waar dat moet. Want niet alles kan overal. Deze visie is ontwikkeld in nauwe samenwerking met
provincies, gemeenten, waterschappen, maatschappelijke instellingen en burgers.

De NOVI is vastgesteld op grond van de geldende regelgeving omdat de Omgevingswet nog niet in werking is.
De NOVI voldoet tevens aan de eisen die de Omgevingswet stelt aan een omgevingsvisie. Zodra de
Omgevingswet in werking is getreden, zal deze omgevingsvisie dan ook gelden als de Nationale Omgevingsvisie
in de zin van deze wet.

Met de komst van de NOVI komen meerdere nationale beleidsstukken te vervallen, waaronder de
Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte (SVIR) en het Besluit algemene regels ruimtelijke ordening (Barro).
Strategisch relevante delen van de SVIR en het Barro worden echter opgenomen in de NOVI en blijven
daarmee ook na inwerkingtreding van de NOVI gelden. Dit bestemmingsplan zal daarom ook aan dit beleid
worden getoetst.

Gebiedsgericht

De NOVI benoemt een aantal aspecten van nationaal ruimtelijk belang. Het betreft de bescherming van de
waterveiligheid aan de kust en rond de grote rivieren, bescherming en behoud van de Waddenzee en enkele
werelderfgoederen, de uitoefening van defensietaken, het Natuurnetwerk Nederland (voorheen de
ecologische hoofdstructuur), de elektriciteitsvoorziening, de toekomstige uitbreiding van het
hoofd(spoor)wegennet en de veiligheid rond rijksvaarwegen.

In het Barro waren regels opgesteld waarmee deze gebiedsbescherming juridisch verankerd is richting lagere
overheden. Via het Besluit ruimtelijke ordening en het Besluit omgevingsrecht zijn deze regels aanvullend
vastgelegd.

Ladder duurzame verstedelijking

Een meer algemeen onderwerp uit de SVIR is 'duurzame verstedelijking'. Via de 'ladder voor duurzame
verstedelijking' wordt een zorgvuldige afweging en besluitvorming geborgd bij ruimtelijke vraagstukken in
stedelijk gebied. Het gebruik van deze ladder is opgenomen in het Bro, artikel 3.1.6 onder 2.

De ladder richt zich op nieuwe stedelijke ontwikkelingen. In de toelichting van een plan dat een nieuwe
stedelijke ontwikkeling mogelijk maakt, dient de behoefte aan die ontwikkeling te worden beschreven. Als de
ontwikkeling buiten het bestaand stedelijk gebied plaatsvindt, moet bovendien gemotiveerd worden waarom
niet binnen het bestaand stedelijk gebied in die behoefte kan worden voorzien.

Lienden, Burgemeester Houtkoperweg 14b 11



Het Bro beschrijft wat een stedelijke ontwikkeling is. Daar wordt het volgende onder verstaan: "een ruimtelijke
ontwikkeling van een bedrijventerrein of zeehaventerrein, of van kantoren, detailhandel, woningbouwlocaties
of andere stedelijke voorzieningen." Onder 'bestaand stedelijk gebied' wordt het volgende verstaan: "bestaand
stedenbouwkundig samenstel van bebouwing ten behoeve van wonen, dienstverlening, bedrijvigheid,
detailhandel of horeca, alsmede de daarbij behorende openbare of sociaal culturele voorzieningen, stedelijk
groen en infrastructuur."”

Planspecifiek

Gebiedsgericht

De projectlocatie ligt niet in een van de aangewezen gebieden van de NOVI/ SVIR en het Barro. Het plan raakt
geen rijksbelangen.

Ladder duurzame verstedelijking

Jurisprudentie heeft uitgewezen dat pas sprake is van een nieuwe stedelijke ontwikkeling in de zin van de
ladder vanaf 12 woningen of meer. Voorliggend plan leidt, gelet op de sloop van de bestaande woning, niet tot
een toename van het aantal woningen in het projectgebied. Met het plan is daarom geen sprake van een
nieuwe stedelijke ontwikkeling. Een nadere toetsing aan de ladder is niet nodig.

Conclusie
Het plan is passend binnen het rijksbeleid.

3.2 Provinciaal beleid

Algemeen

In de Omgevingsvisie Gaaf Gelderland (december 2018) staan de hoofdlijnen van het provinciale ruimtelijk
beleid. De Omgevingsvisie Gaaf Gelderland gaat in de breedte over het beleid van de provincie voor de
fysieke leefomgeving. De visie integreert een vijftal beleidsterreinen: ruimte, natuur, water, milieu en verkeer
en vervoer. Op 24 september 2014 is door Provinciale Staten van Gelderland de Omgevingsverordening
Gelderland vastgesteld. Deze is in de loop der tijd al een aantal malen geactualiseerd op basis van de nieuwe
omgevingsvisie. De Omgevingsverordening is een uitwerking van de Omgevingsvisie en stelt regels waaraan
bestemmingsplannen moeten voldoen.

Omgevingsvisie Gaaf Gelderland

De provincie wil de focus leggen op een duurzaam, verbonden en een economisch krachtig Gelderland. Door

daarin te investeren wil de provincie werken aan een gezond, veilig, schoon en welvarend Gelderland. Om dat

te bereiken wordt de focus gelegd op zeven ambities op het gebied van energietransitie, klimaatadaptatie,

circulaire economie, biodiversiteit, bereikbaarheid, vestigingsklimaat en woon- en leefomgeving. Deze

ambities worden hieronder kort samengevat:

* Eenversnelde energietransitie, gericht op forse vergroting van het aandeel duurzame energie en passend
bij de Gelderse kwaliteiten;

* Een op de toekomst toegerust beschermend klimaatbeleid;

e Een voortvarend en innovatief circulair beleid;

* Een stimulerend en beschermend beleid voor biodiversiteit;

* Efficiénte, duurzame en innovatieve bereikbaarheid, toegesneden op de veranderende vraag;

*  Een duurzaam, dynamisch en toegankelijk economisch vestigingsklimaat, waar voor ondernemers en
inwoners een sterke aantrekkingskracht vanuit gaat;

* Een duurzaam en divers woon- en leefklimaat, dat steeds weet te anticiperen op ontwikkelingen.

Naast deze zeven ambities blijft het beleid uit de Omgevingsvisie uit 2014 gelden. Het gaat om de aanwijzing

van functies van regionale oppervlaktewateren, van gebieden waar milieukwaliteit bijzondere bescherming

behoeft, van Natura 2000-gebieden en van bijzondere natuurgebieden.
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Omagevingsverordening Gelderland

De verordening voorziet ten opzichte van de Omgevingsvisie niet in nieuw beleid en is daarmee dus
beleidsneutraal. De inzet van de verordening als juridisch instrument om de doorwerking van het provinciaal
beleid af te dwingen is beperkt tot die onderdelen van het beleid waarvoor de inzet van algemene regels

noodzakelijk is om provinciale belangen veilig te stellen of om uitvoering te geven aan wettelijke

verplichtingen.

Klimaatadaptatie
klimaatadaptie (2.65b). Voor zover een bestemmingsplan een nieuwe activiteit of ontwikkeling mogelijk

maakt, moet op basis van deze instructieregel de toelichting bij het bestemmingsplan een beschrijving

bevatten van de maatregelen of voorzieningen die worden getroffen om de risico's van klimaatverandering te
voorkomen of te beperken en de afweging die daarbij is gemaakt. In die beschrijving moeten in ieder geval de
volgende aspecten worden betrokken: waterveiligheid, wateroverlast, droogte en hitte. In paragraaf 4.6 is
invulling gegeven aan de wijze waarop in dit plan is omgegaan met het voorkomen en/of beperken van de

De provinciale omgevingsverordening die op 1 februari 2022 van kracht is geworden bevat de instructieregel

risico's van klimaatverandering.

Planspecifiek

Navolgende afbeelding toont een uitsnede van de kaart 'Kaart 7: Regels Landschap - kaart 1' van de
Omgevingsverordening. De projectlocatie is op grond van deze kaart gelegen binnen een zone die is aangeduid

als 'Nationaal landschap maar buiten het Gelders natuurnetwerk en de Groene ontwikkelingszone'.
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Uitsnede kaart 'Instructieregels landschap' (bron: ruimtelijkeplannen.nl)
Voor ontwikkelingen in deze zone geldt artikel 2.56 uit de verordening. Deze luidt:
Artikel 2.56 (ontwikkeling in Nationaal Landschap)

Een bestemmingsplan voor gronden binnen een Nationaal landschap maar buiten de Groene

ontwikkelingszone, het Gelders natuurnetwerk en de Nieuwe Hollandse Waterlinie, maakt ten opzichte

1.
van het op 17 oktober 2014 geldende bestemmingsplan alleen bestemmingen mogelijk die de

kernkwaliteiten van een Nationaal Landschap, bedoeld in bijlage Kernkwaliteiten Nationale Landschappen,
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niet aantasten.
2. In afwijking van het eerste lid zijn activiteiten die deze kernkwaliteiten aantasten alleen mogelijk als:
a. ergeen reéle alternatieven zijn;
b. ersprake is van redenen van groot openbaar belang;
c. compenserende maatregelen plaatsvinden ter waarborging van de kernkwaliteiten van de Nationale
Landschappen zoals vastgelegd in bijlage Kernkwaliteiten Nationale Landschappen.

Ad.

De projectlocatie is op basis van de Bijlage Kernkwaliteiten Nationale landschappen gelegen binnen het

Nationaal Landschap Rivierenland, meer specifiek het deelgebied 'Lienden'. Dit gebied kenmerkt zich onder

meer door:

*  Fraai zicht op de Utrechtse Heuvelrug;

*  Karakteristieke kleinschalige oeverwal met rijke afwisseling van boomgaarden, grasland, buurtschappen,
dorpen, verspreide bebouwing, beeldbepalende boerderijen en kleigaten; in contrast met het
naastliggende open komgebied;

* Aanwezigheid van de oude loop van de Rijn langs ingepolderde uiterwaard De Mars en waardevol
meandersysteem met groot aantal geulen;

*  Vrij uitzicht vanaf de dijk over het binnendijkse landschap en over de rivier met uiterwaarden.

Met het plan wordt op de projectlocatie één nieuwe woning gebouwd op een locatie waar reeds een woning
aanwezig is. Het gaat dan feitelijk om vervangende nieuwbouw. Gelet op de huidige bebouwing leidt het plan
niet tot aantasting van kernkwaliteiten met betrekking tot het zicht op de Utrechtse heuvelrug of het vrije
uitzicht vanaf de dijk. Het plan heeft geen effecten op de oude loop van de Rijn en het meandersysteem. De
woning die gesloopt wordt betreft geen beeldbepalende boerderij. Tevens verandert niets aan de
kavelstructuur. Het plan leidt daarmee niet tot aantasting van de kernkwaliteiten van het Nationaal Landschap.

Conclusie
Het plan is passend binnen de Omgevingsvisie en -verordening.

Conclusie
Het plan is passend binnen het provinciale beleid.

3.3 Gemeentelijk beleid

3.3.1 Omgevingsvisie gemeente Buren

Op 14 juni 2022 heeft de gemeente Buren de 'Omgevingsvisie gemeente Buren' vastgesteld. In de visie
beschrijft de gemeente de integrale strategische visie voor de lange termijn voor de fysieke leefomgeving. De
gemeente Buren is een afwisselende plattelandsgemeente met alle bijzondere kenmerken van het
Nederlandse rivierenlandschap en de Betuwe in het bijzonder. In de visie is telkens gewogen tussen de
belangen en wensen uit de gemeente en ontwikkelingen van buitenaf, zodat Buren in de toekomst nog steeds
een typerend rivierenlandschap heeft waar het prettig leven en goed ondernemen is. Om dit te bereiken heeft
de gemeente 6 speerpunten geformuleerd die centraal staan in de omgevingsvisie:

Evenwichtige groei;

Gezonde en veilige leefomgeving;

Sterke voorzieningen;

Werken aan kwaliteit;

Naar een multifunctioneel buitengebied;

N o

Een duurzame toekomst.
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Planspecifiek

Het plan voorziet in vervangende nieuwbouw, welke gebouwd wordt volgens de actuele normen uit het
Bouwbesluit. De woning wordt daarmee goed geisoleerd en gasloos opgeleverd. Hiermee levert het plan een
bijdrage aan de ambities voor 'Werken aan kwaliteit' en 'Een duurzame toekomst'. Het plan is daarmee
passend binnen de Omgevingsvisie.

3.3.2 Geldend bestemmingsplan
Ter plaatse van de projectlocatie geldt het 'Bestemmingsplan Buitengebied Buren'. Dit plan is vastgesteld op
29 september 2009. Navolgende afbeelding toont een uitsnede van het vigerende bestemmingsplan.

Uitsnede vigerend bestemmingsplan (bron: ruimtelijkeplannen.nl)

De projectlocatie kent op grond van het bestemmingsplan de bestemmingen 'Wonen' en 'Agrarisch -
Oeverwalgebied'. Op de locatie is het bouwen van één woning toegestaan, met dien verstande dat bij de bouw
de inhoud van woningen van meer dan 300 m? niet mag worden vermeerderd met meer dan 100 m?3 ten
opzichte van de bestaande inhoud. Daarnaast kent de projectlocatie de dubbelbestemmingen 'Uitstralingszone
verkeer' en 'Waarde - Cultuurhistorisch waardevol gebied'.

Strijdigheid met het vigerende bestemmingsplan

Op de locatie is een nieuwe woning met een inhoud van meer dan 100 m? ten opzichte van de bestaande
situatie niet toegestaan. Door af te wijken van het bestemmingsplan met een wabo-besluit, kan dit wel als uit
een goede ruimtelijke onderbouwing de haalbaarheid blijkt. Voorliggend document betreft de onderbouwing
en motivering waarom een grotere woning kan.

Overige plannen

Tevens geldt ter plaatse van de projectlocatie het 'Paraplubestemmingsplan archeologie Gemeente Buren
2023' (vastgesteld op 20 juni 2023). Op grond van dit plan gelden voor de locatie de dubbelbestemmingen
'Waarde - Archeologisch Waardevol Verwachtingsgebied 1' en '‘Waarde - Archeologisch Waardevol
Verwachtingsgebied 3'. Hierop wordt nader ingegaan in paragraaf 4.5.
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Hoofdstuk 4 Uitvoerbaarheid

Voor een buitenplanse afwijking van het bestemmingsplan moet als gevolg van het Besluit ruimtelijke
ordening (Bro) de uitvoerbaarheid aangetoond worden (artikel 3.1.6 van het Bro). Daaronder valt zowel de
onderzoeksverplichting naar verschillende ruimtelijk relevante aspecten (geluid, bodem, etc.) als ook de
economische uitvoerbaarheid van het plan.

4.1 Milieu

4.1.1 Bodem

Op grond van de Wet Bodembescherming (Wbb) moet aangetoond worden dat de kwaliteit van de bodem en
het grondwater op de projectlocatie in overeenstemming is met het beoogde gebruik. De bodemkwaliteit kan
namelijk van invloed zijn op de beoogde functie van de projectlocatie. Bij een functiewijziging zal in veel
gevallen een specifiek bodemonderzoek moeten worden uitgevoerd.

Planspecifiek

Voor onderhavig initiatief is een bodemonderzoek uitgevoerd (bijlage 1). Uit hder onderzoek komt naar voren
dat de gronden ter plaatse van het plangebied vanuit milieuhygiénisch oogpunt geschikt geacht worden voor
de huidige en toekomstige bestemming. Het uitvoeren van vervolgonderzoek is niet aan de orde. Er zijn geen
belemmeringen voor het plangebied ten aanzien van het aspect bodem.

Het initiatief is uitvoerbaar met betrekking tot het aspect bodem.

4.1.2 Lucht

De mate van blootstelling aan luchtverontreiniging speelt een rol in het kader van een goede ruimtelijke
ordening. Met betrekking tot 'luchtkwaliteit' zijn twee aspecten van belang. Ten eerste of de luchtkwaliteit ter
plaatse de nieuwe functie toelaat (de gevoeligheid van de bestemming) en ten tweede wat de bijdrage is van
het plan aan die luchtkwaliteit.

Luchtkwaliteit ter plaatse

In de Wet milieubeheer zijn normen opgenomen voor de concentraties van een aantal stoffen in de
buitenlucht ter bescherming van de mens. De belangrijkste stoffen zijn PM1o en PMas (fijnstof) en NO2
(stikstofdioxide). De grenswaarde van PM1o en NOx bedraagt 40 pg/m3, van PMas is dat 25 pg/m3.

Bijdrage aan luchtkwaliteit

In de Wet milieubeheer zijn de belangrijkste bepalingen over luchtkwaliteitseisen opgenomen. De Wet maakt
een onderscheid tussen 'kleine' en 'grote' projecten. Kleine projecten dragen 'niet in betekenende mate'
(NIBM) bij aan verslechtering van de luchtkwaliteit. Een paar honderd grote projecten dragen juist wel 'in
betekenende mate' bij aan de verslechtering van de luchtkwaliteit. Het gaat hierbij vooral om
bedrijventerreinen en infrastructuur (wegen).

Wat het begrip 'in betekenende mate' precies inhoudt, staat in de algemene maatregel van bestuur "Niet in
betekenende mate bijdragen" (Besluit NIBM). Op hoofdlijnen komt het erop neer dat 'grote' projecten die
jaarlijks meer dan 3 procent bijdragen aan de jaargemiddelde norm voor fijn stof en stikstofdioxide (1,2
microgram per m3) een 'betekenend' negatief effect hebben op de luchtkwaliteit. 'Kleine' projecten die minder
dan 3 procent bijdragen, kunnen doorgaan zonder toetsing. Dat betekent bijvoorbeeld dat lokale overheden
een toevoeging van minder dan 1.500 huizen niet hoeven te toetsen aan de normen voor luchtkwaliteit,
omdat een dergelijk project per definitie niet boven de 3%-norm komt. Deze kwantitatieve vertaling naar
verschillende functies is neergelegd in de Regeling 'niet in betekenende mate bijdragen'.
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Gevoelige bestemmingen

Met het Besluit gevoelige bestemmingen wordt de vestiging van zogeheten 'gevoelige bestemmingen' in de
nabijheid van provinciale- en rijkswegen beperkt. Dit heeft consequenties voor de ruimtelijke ordening. Het
Besluit is gericht op bescherming van mensen met een verhoogde gevoeligheid voor fijn stof (PM1o, PM2,5) en
stikstofdioxide (NOz), in het bijzonder kinderen, ouderen en zieken. Indien een project betrekking heeft op een
gevoelige bestemming en geheel of gedeeltelijk is gelegen op een afstand van 300 meter aan weerszijden van
rijkswegen en 50 meter langs provinciale wegen (gemeten vanaf de rand van de weg) mag het totaal aantal
mensen dat hoort bij een gevoelige bestemming niet toenemen als overschrijding van de grenswaarden voor
PMio, PM2,5 of NO2 dreigt/plaatsvindt. De volgende gebouwen met de bijbehorende terreinen zijn aangemerkt
als gevoelige bestemming:

* scholen;

* kinderdagverblijven;

* verzorgings-, verpleeg- en bejaardentehuizen.

Het gaat hierbij niet om bestemmingen in de meest enge zin van het woord, maar om alle vergelijkbare
functies, ongeacht de exacte aanduiding ervan in bestemmingsplannen en andere besluiten.

Planspecifiek

Luchtkwaliteit ter plaatse van het initiatief

Vanuit een goede ruimtelijke ordening is de huidige luchtkwaliteit ter plaatse getoetst met behulp van het
Centraal Instrument Monitoring Luchtkwaliteit (CIMLK). Door de concentraties te toetsen aan de
grenswaarden is gekeken of er sprake is van een goed woon- en leefklimaat. De volgende concentraties komen
naar voren ter plaatse van de dichtstbij gelegen receptor (51468751_15559986) aan de N320 ten zuiden van
de projectlocatie:

NO: (stikstofdioxide) [PM1o PMzs (fijnere
(fijnstof) fractie van fijnstof)
Gemeten totale concentratie 15,8 pg/m?3 6,2 ug/m3 9,7 ug/m3
jaargemiddelde 2018 (ug/m3)
Grenswaarde concentratie 40 pg/m?3 40 pg/m?3 25 ug/m3
(ng/m3)

De gemeten concentraties stikstofdioxide en (zeer) fijn stof liggen ruim onder de gestelde grenswaarden. Met
betrekking tot de luchtkwaliteit zijn geen belemmeringen voor onderhavig initiatief.

Bijdrage initiatief

Ten aanzien van de bijdrage aan luchtkwaliteit is het initiatief van geringe omvang ten opzichte van de
benoemde grenswaarde (3%, gelijk aan 1.500 woningen). Op basis van de te verwachten toename aan
verkeersbewegingen ten gevolge van het project is te concluderen dat dit project 'niet in betekenende mate'
bijdraagt aan de verslechtering van de luchtkwaliteit. Een nadere toetsing ten aanzien van het aspect
luchtkwaliteit kan daarom achterwege blijven.

Het initiatief is uitvoerbaar met betrekking tot het aspect luchtkwaliteit.

4.1.3 Geluid

De mate waarin het geluid het woonmilieu mag belasten, is geregeld in de Wet geluidhinder (Wgh). De kern
van de wet is dat geluidsgevoelige objecten worden beschermd tegen geluidhinder uit de omgeving. In de Wgh
worden de volgende objecten beschermd:

* woningen;
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* geluidgevoelige gebouwen, zoals scholen, ziekenhuizen, verzorgings- en verpleeghuizen, psychiatrische
instellingen en kinderdagverblijven;
* geluidsgevoelige terreinen (woonwagenstandplaatsen en bestemde ligplaatsen voor woonschepen).

Het beschermen van deze geluidsgevoelige objecten gebeurt aan de hand van vastgestelde zoneringen. Binnen
deze zones bepaalt het bevoegd gezag de te hanteren grenswaarden. Er geldt een voorkeursgrenswaarde en
een bovengrens (hoger mag niet). De Wgh gaat verder onder meer ook in op geluidwerende voorzieningen. De
belangrijkste bronnen van geluidhinder die bij een ruimtelijke ontwikkeling aan de orde kunnen zijn betreffen:
industrielawaai, wegverkeerslawaai en spoorweglawaai.

Planspecifiek

De projectlocatie is in de huidige situatie reeds geschikt voor wonen. De functie van de locatie wijzigt niet als
een gevolg van het plan. De woning komt niet dichter naar de weg te liggen dan de bestaande woning. Het
uitvoeren van akoestisch onderzoek naar de effecten van wegverkeerslawaai is daarom niet aan de orde. Het
optreden van hinder als een gevolg van spoorweglawaai of industrielawaai kan op voorhand worden
uitgesloten. Voor de locatie is sprake van een aanvaardbaar woon- en leefklimaat.

Het initiatief is uitvoerbaar met betrekking tot het aspect geluid.

414 Geur

De Wet geurhinder en veehouderij (Wgv) vormt het toetsingskader voor milieuvergunningen als het gaat om
geurhinder van veehouderijen met landbouwhuisdieren. De Wgv maakt onderscheid in dieren met en dieren
zonder een vastgestelde geuremissiefactor. Voor de eerste soort wordt de geurbelasting bij geurgevoelige
objecten berekend, voor de tweede gelden minimumafstanden tot dergelijke objecten (ook wel bekend onder
de term 'vaste afstandsdieren'). De Regeling geurhinder en veehouderij (Rgv) bepaald in bijlage 1 voor welke
dieren geuremissies zijn vastgelegd. Als het (beoogde) veehouderijbedrijf niet in deze regeling wordt genoemd
betreft het vaste afstandsdieren.

Op grond van artikel 3 lid 1 van de Wgv gelden de volgende normen ten behoeve van vergunningverlening
voor dieren met een geuremissiefactor:

geurgevoelig object gelegen in: maximaal toegestane geurbelasting
(odour units per m? lucht)

concentratiegebied binnen bebouwde kom 3,0 ouE/m?3

concentratiegebied buiten bebouwde kom 14,0 ouE/m3

niet-concentratiegebied binnen bebouwde kom 2,0 ouE/m?

niet-concentratiegebied buiten bebouwde kom 8,0 ouE/m?

De Wet geurhinder en veehouderij kent een omgekeerde werking. Dat wil zeggen dat ook bij plannen die
woningbouwlocaties mogelijk maken wordt getoetst aan de normen van de Wet geurhinder en veehouderij.
Bij ruimtelijke ordeningsplannen moet worden beoordeeld of sprake is van een goed woon- en verblijfklimaat.

Planspecifiek
De projectlocatie is in de huidige situatie reeds bestemd voor en geschikt voor wonen. Voorliggend plan
verandert aan die situatie niets. Aangenomen wordt dat voor het plan reeds een aanvaardbaar woon- en

leefklimaat heerst. Het plan leidt niet tot belemmeringen van in de omgeving gelegen veehouderijen.

Het initiatief is uitvoerbaar met betrekking tot het aspect geur.
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4.1.5 Milieuzonering

Milieuzonering is het aanbrengen van een ruimtelijke scheiding tussen milieubelastende en milieugevoelige
functies. Doel is om bij het opstellen van een ruimtelijk plan een goed en veilig leefklimaat te waarborgen,
maar tegelijkertijd ook aan bedrijven voldoende milieuruimte te bieden voor het uitoefenen van hun
activiteiten.

De mate waarin bedrijven invloed hebben op hun omgeving is afhankelijk van de aard van de bedrijvigheid en
de afstand tot een gevoelige bestemming. Milieugevoelige bestemmingen zijn gebouwen en terreinen die naar
hun aard bestemd zijn voor het verblijf van personen gedurende de dag of nacht of een gedeelte daarvan
(bijvoorbeeld woningen). Daarnaast kunnen ook landelijke gebieden en/of andere landschappen belangrijk zijn
bij een zonering tot andere, minder gevoelige, functies zoals bedrijven.

Milieuzonering heeft betrekking op aspecten met een ruimtelijke dimensie, zoals geluid, geur, gevaar en stof.
De mate van belasting, en daarmee de gewenste aan te houden afstand, kan per aspect en per bedrijfstype
verschillen. In de publicatie '‘Bedrijven en Milieuzonering' van de Vereniging van Nederlandse Gemeenten
(VNG) is een lijst opgenomen met daarin de minimale richtafstanden tussen een gevoelige bestemming en
bedrijven. Van deze richtafstanden kan worden afgeweken, mits wordt onderbouwd waarom de feitelijke
milieuhinder als minder belastend wordt gezien.

Het belang van milieuzonering wordt steeds groter aangezien functiemenging steeds vaker voorkomt. Hierbij is
het motto: 'scheiden waar het moet, mengen waar het kan'.

Planspecifiek

De projectlocatie heeft in de huidige situatie reeds een woonfunctie. In de toekomstige situatie wijzigt dit niet.
De bouw van een vervangende woning leidt er niet toe dat de woonfunctie dichter tot bedrijven in de
omgeving komt te liggen. Gelet op de ruime afstanden tot bedrijven en inrichtingen - alsmede de aard van de
activiteiten - wordt gesteld dat er sprake is van een aanvaardbaar woon- en leefklimaat in het kader van
milieuzonering. Tevens leidt het plan niet tot belemmeringen ten aanzien van de bedrijfsvoering van deze
bedrijven/inrichtingen.

Het initiatief is uitvoerbaar met betrekking tot milieuzonering.

4.1.6  Externe veiligheid

Het beleid voor externe veiligheid is gericht op het beperken en beheersen van risico's voor de omgeving die
ontstaan door opslag, productie, gebruik en vervoer van gevaarlijke stoffen. Hierbij gaat het om risicovolle
inrichtingen, transportroutes voor het vervoer van gevaarlijke stoffen en buisleidingen.

De verplichting om in een ruimtelijk plan in te gaan op deze risico's komt voort uit het 'Besluit externe
veiligheid inrichtingen' (Bevi), het 'Besluit externe veiligheid transportroutes' (Bevt) en het 'Besluit externe
veiligheid buisleidingen' (Bevb). Daarnaast zijn in het Activiteitenbesluit milieubeheer en het Vuurwerkbesluit
veiligheidsafstanden genoemd die moeten worden aangehouden rond stationaire risicobronnen, niet zijnde
een Bevi-inrichting.

De wetgeving richt zich op het beschermen van kwetsbare en beperkt kwetsbare objecten. Kwetsbaar zijn
onder meer woningen, onderwijs- en gezondheidsinstellingen, en kinderopvang- en dagverblijven, en grote
kantoorgebouwen (>1500 m?). Beperkt kwetsbaar zijn kleinere kantoren en winkels, horeca, kampeerterreinen
en bedrijfsgebouwen waarin geen grote aantallen personen aanwezig zijn.
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Binnen het beoordelingskader voor externe veiligheid staan twee kernbegrippen centraal: het plaatsgebonden
risico (PR) van 10 per jaar en het groepsrisico (GR). Het plaatsgebonden risicobeleid bestaat uit harde
afstandscontouren tussen risicobron en (beperkt) kwetsbaar object. Het wordt uitgedrukt in een contour van
10°% per jaar (de kans dat per jaar 1 persoon overlijdt door een ongeluk met een gevaarlijke stof mag niet
groter zijn dan 1 op een miljoen). Het groepsrisico legt een relatie tussen de kans op een ramp en het aantal
mogelijke slachtoffers. Bij de berekening van het groepsrisico spelen mee de aard en hoeveelheid van de
gevaarlijke stoffen en het aantal potentiéle slachtoffers.

Voor de beoordeling van een ruimtelijk plan moet worden vastgesteld of de projectlocatie is gelegen binnen
de PR en/of de invloedsgebieden van het GR. Binnen de 10%-contour is het realiseren van kwetsbare objecten
niet toegestaan.

Planspecifiek

Via de website atlasleefomgeving.nl kan voor de locatie worden vastgesteld of er in de directe omgeving
inrichtingen, buisleidingen en / of belangrijke transportroutes aanwezig zijn die in het kader van de externe
veiligheid van belang zijn. Bijgevoegd een screenshot van die website.
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Uitsnede risicokaart (bron: atlasleefomgeving.nl)

Uit voorgaande kaart is op te maken dat de projectlocatie niet binnen de PR-contour of het invloedsgebied van
inrichtingen of transportroutes ligt. In de huidige situatie is reeds een kwetsbaar object aanwezig op de locatie.
Voorliggend initiatief brengt daarin geen verandering. Met voorliggend plan worden geen activiteiten mogelijk
gemaakt die vanuit het aspect externe veiligheid risico's met zich meebrengen voor in de omgeving gelegen
(beperkt) kwetsbare objecten.

Het initiatief is uitvoerbaar met betrekking tot het aspect externe veiligheid.
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4.1.7 Gewasbestrijdingsmiddelen

Bij het telen van bollen-, boom- en fruit in de open lucht kan het gebruik van gewasbeschermingsmiddelen van
belang zijn. Dit vanwege mogelijk vrijkomende drift (verwaaiing van spuitvloeistof) bij het bespuiten. Er gelden,
behoudens het niet mogen belasten van oppervlaktewater (Afdeling 3.5 van het Activiteitenbesluit), in
Nederland geen wettelijke bepalingen over een minimaal aan te houden afstanden tussen de teeltgronden en
voor gewasbeschermingsmiddelen gevoelige objecten, zoals woningen en bedrijven. In de
bestemmingsplanpraktijk word daarom een vuistregel gehanteerd om een afstand van 50 meter aan te
houden tussen een genoemde teelten en een gevoelige bestemming. Dit is een in de praktijk gegroeide
indicatieve vuistregel. Kleinere afstanden zijn mogelijk mits dit gemotiveerd kan worden. Deze praktijk wordt
onderschreven door uitspraken van de Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State. De volgende
aandachtspunten zijn van belang:

1. Wat wordt planologisch mogelijk gemaakt en wat zijn de geldende bestemming(en);

Wat is het huidige gebruik van de gronden / welke teelten vinden plaats;

Welke gewasbeschermingsmiddelen worden gebruikt en welke spuitmethode wordt gebruikt;

Wat zijn de effecten van drift reducerende middelen (vaak hagen en bomenrijen);

vk wn

Wat is de overheersende windrichting?

Met name bij boomgaarden en boomkwekerijen hebben gewasbeschermingsmiddelen invloed op het woon-
en leefklimaat. Bij overige gewassen is het risico op aantasting van het woon- en leefklimaat beperkt.

Planspecifiek

De proectlocatie is in de huidige situatie reeds een gevoelige locatie met betrekking tot
gewasbeschermingsmiddelen. Voorliggend plan leidt niet tot veranderingen ten aanzien van deze situatie
omdat er enkel sprake is van vervangende nieuwbouw die voor een groot deel op dezelfde footprint als de
huidige woning wordt gerealiseerd. Het woon- en leefklimaat voor de locatie, noch voor de (personen binnen)
de huishoudens verandert niet. De situatie en toegestane bedrijfsactiviteiten voor agrarische bedrijven
veranderen evenmin. Daarmee zijn er geen belemmeringen wat betreft het aspect spuitzonering.

4.2 Water

Water is een belangrijk thema in de ruimtelijke ordening. Door verstandig om te gaan met het water kan
verdroging en wateroverlast (waaronder ook risico van overstromingen e.d.) voorkomen worden en de
kwaliteit van het water hoog gehouden worden.

Op Rijksniveau en Europees niveau zijn de laatste jaren veel plannen en wetten gemaakt met betrekking tot
water. De belangrijkste hiervan zijn het Waterbeleid voor de 21e eeuw, de Waterwet en het Nationaal
Waterplan.

Waterbeleid voor de 21e eeuw

De Commissie Waterbeheer 21e eeuw heeft advies uitgebracht over het toekomstige waterbeleid in

Nederland. De adviezen van de commissie staan in het rapport 'Anders omgaan met water, Waterbeleid voor

de 21ste eeuw' (WB21). De kern van het rapport WB21 is dat water de ruimte moet krijgen, voordat het die

ruimte zelf neemt. In het Waterbeleid voor de 21e eeuw worden twee principes (drietrapsstrategieén) voor
duurzaam waterbeheer geintroduceerd:

* vasthouden, bergen en afvoeren: dit houdt in dat water zoveel mogelijk bovenstrooms wordt
vastgehouden in de bodem en in het oppervlaktewater. Indien nodig wordt overtollig water tijdelijk
geborgen in bergingsgebieden en pas als vasthouden en bergen niet meer mogelijk is wordt het water
afgevoerd.

* schoonhouden, scheiden en zuiveren: hier gaat het erom dat het water zoveel mogelijk schoon wordt
gehouden. Vervolgens worden schoon en vuil water zoveel mogelijk gescheiden en als laatste komt het
zuiveren van verontreinigd water aan bod.
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Waterwet

De Waterwet regelt het beheer van oppervlaktewater en grondwater en verbetert ook de samenhang tussen
waterbeleid en ruimtelijke ordening. Daarnaast levert de Waterwet een flinke bijdrage aan
kabinetsdoelstellingen zoals vermindering van regels, vergunningstelsels en administratieve lasten. Een
belangrijk gevolg van de Waterwet is dat de aloude vergunningstelsels uit de voorheen afzonderlijke
waterbeheerwetten zijn gebundeld. Dit resulteert in één vergunning, de watervergunning.

Nationaal Waterplan

Op basis van de Waterwet is het Nationaal Waterplan vastgesteld door het kabinet. Dit Nationaal Waterplan
geeft de hoofdlijnen, principes en richting van het nationale waterbeleid in de planperiode 2016-2021, met
een vooruitblik richting 2050. Het Nationaal Waterplan richt zich op bescherming tegen overstromingen,
beschikbaarheid van voldoende en schoon water en de diverse vormen van gebruik van water. Het geeft
maatregelen die in de periode 2016-2021 genomen moeten worden om Nederland ook voor toekomstige
generaties veilig en leefbaar te houden en de kansen die water biedt te benutten.

Watertoets

De 'watertoets' is een instrument dat waterhuishoudkundige belangen expliciet en op evenwichtige wijze laat

meewegen bij het opstellen van ruimtelijke plannen en besluiten. Het is geen technische toets, maar een

proces dat de initiatiefnemer van een ruimtelijk plan en de waterbeheerder in een zo vroeg mogelijk stadium

met elkaar in gesprek. De watertoets bestaat uit twee onderdelen:

e de verplichting aan initiatiefnemers van ruimtelijke plannen om de waterbeheerder vroegtijdig in de
planvorming te betrekken, en

* deverplichting aan initiatiefnemers van ruimtelijke plannen om in hun plan verantwoording af te leggen
over de manier waarop omgegaan is met de inbreng van de waterbeheerder. Dit laatste gebeurt
doorgaans in de waterparagraaf bij het betreffende plan.

Beleid Waterschap Rivierenland

Met ingang van 27 november 2015 is het Waterbeheerprogramma 2016-2021 'Koers houden, kansen
benutten' bepalend voor het waterbeleid. Dit plan gaat over het waterbeheer in het hele rivierengebied en het
omvat alle watertaken van het waterschap: waterkeringen, waterkwantiteit, waterkwaliteit, wegen en
waterketen.

Daarnaast beschikt het Waterschap Rivierenland over een verordening: de Keur voor waterkeringen en
wateren. Hierin staan de geboden en verboden die betrekking hebben op watergangen en waterkeringen.
Voor het uitvoeren van werkzaamheden kan een vergunning nodig zijn. De werkzaamheden in of nabij de
watergangen en waterkeringen worden getoetst aan de beleidsregels.

Het Waterschap Rivierenland hanteert de beleidsregel 'Nieuwe lozingen vanaf verhard oppervlak'. Deze heeft
als doel de versnelde afvoer van hemelwater als gevolg van de uitbreiding van het verhard oppervlak te
beperkten tot de maatgevende afvoer van het landelijk gebied. Een uitbreiding van het verhard opperviak
moet vanuit waterhuishoudkundig opzicht dus waterba