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Weergave van het nieuwe bouwvlak uit de ruimtelijke onderbouwing t.b.v.
nieuw bestemmingsplan buitengebied



In 2015 is voor de kavel Rijndijk 5 een nieuw bestemmingsplan vastgesteld. Dit bestemmingsplan hing samen
met de beéindiging van de agrarische functie van het perceel en de bouw van een nieuwe woning volgens

de ruimte-voor-ruimteregeling. Om deze nieuwe woning te mogen bouwen is storende bedrijfsbebouwing op
de locatie gesloopt. Op de kavel staat nu alleen nog de oude boerderij in de oorspronkelijke vorm (zonder
aanbouwen). De boerderij is in gebruik als woning.

Bij de vertaling van de ruimtelijke onderbouwing voor de toenmalige ontwikkelingslocaties in het buitengebied
naar het definitieve bestemmingsplan is de ontwikkellocatie voor de tweede woning op het noordelijke deel
van het perceel uit het bestemmingsplan weggelaten. Dit weglaten is recent door de initiatiefnemer van de
transformatie van de kavel ‘ontdekt’ en belemmert hem nu in de ontwikkeling van de nieuwe woning.

De nieuwe woning is op basis van de ruimte-voor-ruimteregeling mogelijk. De ontwikkeling past binnen

de voorwaarden uit de Provinciale Ruimtelijke Verordening (PRV). Om op het noordelijke deel alsnog de
woonbestemming te realiseren is een goede ruimtelijke onderbouwing nodig. Deze ruimtelijke onderbouwing
moet aantonen dat de realisatie van de woning bijdraagt aan de verhoging van de ruimtelijke kwaliteit van het
landelijk gebied. Deze rapportage vormt deze ruimtelijke onderbouwing.



Treintje van de voormalige steenfabriek Lunenburgerwaard



Om de ruimtelijke kwaliteit van het landelijk gebied te verhogen is het belangrijk om deze goed in beeld

te brengen. De ruimtelijke kwaliteit van een landschap hangt mede samen met het ontstaan ervan. In dit
hoofdstuk wordt eerst de recente ruimtelijke ontwikkeling van het landschap beschreven en wordt vervolgens
de huidige situatie van het landschap en van de ontwikkelingslocatie beschreven en geanalyseerd.

2.1 Historie landschap

De recente geschiedenis van het landschap rondom Rijndijk 5 kent relatief weinig dynamiek. Vanaf 1850 staat
de ontwikkeling van het gebied in het teken van ontginning en agrarisch gebruik. Het landschapsbeeld wordt
voornamelijk bepaald door agrarische grondgebruik, boerenerven, houtwallen, boomgaarden en een enkele
bosschage en vrijstaande boom.

De historische reeksen die zijn opgenomen in bijlage 1 van deze notitie laten op drie ruimtelijke elementen de
ontwikkeling van het landschap zien sinds 1850.

Verkavelingsstructuur

Vanaf 1870 is een verdere ontginning te zien van het landschap. Deze ontwikkeling gaat door tot de jaren 50
van de vorige eeuw. In de jaren 50 en daarna is er een continue transformatie in de verkavelingsstructuur te
zien die voornamelijk de laatste decennia heeft geleid tot een schaalvergroting.

De hoofdrichting van de verkavelingsstructuur blijft door de jaren heen duidelijk herkenbaar.

Bebouwing

In 1870 staan langs de Rijndijk een zestal boerderijen. Tot 2016 is er een geleidelijke toename van bebouwing
aan de dijk te zien. In de jaren 50-60 worden ook boerderijen aan de Amerongerwetering, aan de noordzijde
van het Leuterveld, gebouwd. In de huidige situatie staan er 13 gebouwclusters aan de dijk; meer dan

een verdubbeling sinds 1870. De twee meest oostelijke clusters staan in Amerongen (gemeente Utrechtse
Heuvelrug).

Boomgaarden en opgaand groen

In het Leuterveld heeft de fruitteelt altijd een beeldbepalende plek gehad. Van oorsprong concentreerde de
boomgaarden zich aan de voet van de dijk rondom de boerderijen. Vanaf de jaren 50 is hierin een sterke
verandering te zien. De boomgaarden strekken zich in die periode uit tot aan de Amerongerwetering.

Deze expansie is echter van korte duur. In de jaren 80 zijn de boomgaarden in het Leuterveld bijna geheel
verdwenen. Eind jaren 90 worden aan de westzijde nieuwe laagstamboomgaarden aangeplant. Deze bepalen
samen met boomgaarden aan de noordzijde van de kern van Wijk bij Duurstede de overgang van de oude kern
naar het open landschap.

Het Leuterveld bevatte ook diverse houtopstanden en houtsingels. Deze zijn door de tijd ook toegenomen en
weer afgenomen. De bospercelen zijn in de tijd geheel verdwenen en van de houtsingels zijn nog enkele delen
aanwezig. Aan de zijde van de Rijndijk zijn deze veelal gekoppeld aan de boerenerven.

Steenfabriek en spoorlijn

Het landschap ten zuiden van de Rijndijk kent een geheel eigen dynamiek. De uiterwaarden zijn altijd onder
invioed geweest van de rivier en hebben klei geleverd voor stenen. Aan het einde van de 19e eeuw is er een
steenfabriek gevestigd: de voormalige steenfabriek Lunenburgerwaard met woningen. Stichter hiervan was
de Friese grootgrondbezitter jhr. G.R.G. van Swinderen die gehuwd was met barones Rengers, dochter van
barones Van Lynden van Lunenburg. In 1985 werd de steenfabriek gesloten. Het complex werd vervolgens
gebruikt als caravan- en botenstalling. Een groot aantal kleiputten werd in de jaren 70 weer opgevuld met slib
uit de rivier. Dit werd vervolgens afgedekt met de teruggeplaatste bodemlaag. De kleiputten en overblijfselen
daarvan langs de winterdijk herinneren aan de kleiwinning ten behoeve van de dijkverhoging in de 19e eeuw.
Het landschap kent een afwisselend beeld van weiden, bosschages en open water.

Aan de oostzijde van de kavel Rijndijk 5 liggen aan beide zijden van en haaks op de dijk toeritten van de
weides naar de dijk. In het landschapsbeeld is dat uitzonderlijk, omdat de toeritten naar de boerenerven
meestal schuin langs de dijk liggen en pas aan de voet van de dijk in de verkavelingsrichting naar de boerderij
lopen. Deze toeritten zouden aangebracht zijn ten behoeve van de toenmalige steenfabriek, die, met behulp
van een trein, klei uit de ten noorden van de dijk gelegen gronden wilde halen. Deze klei was echter niet
geschikt voor het bakken van stenen.
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2.2 Landschap
De kavel Rijndijk 5 ligt in het Leuterveld, het open agrarisch landschap tussen de Amerongerwetering en de
Rijndijk, in het stroomruggenlandschap langs de Nederrijn.

Het kommenlandschap

Het kommenlandschap van de Wijkerbroek, Lage Maat, het Leuterveld en de Langbroekerwetering is te
herkennen aan de collectieve, systematische ontginningen van het natte komgebied. Het is een verkaveling in
grote stroken (cope-ontginning) met overwegend weidebouw als grondgebruik. Het landschap wordt bepaald
door verspreid staande boerderijen en bebouwing langs de ontginningsbasis. Opvallend is de beplanting; zoals
de knotbomen langs wegen en wetering, houtsingels, grienden en enkele boomgaarden. Langs de Rijndijk
staat geen opgaande beplanting.

Het gebied van de Langbroekerwetering wordt gekenmerkt door de aanwezigheid van een groot aantal
landgoederen met bijbehorende landhuizen, de kleinschaligheid van het landschap en de visueel-ruimtelijke
openheid met waardevolle zichtlijnen. In de Wijkerbroek en het Leuterveld overheerst in de huidige situatie de
openheid.

Landschapsanalyse

Verkavelingspatroon

Het verkavelingspatroon bestaat uit overwegend smalle, parallel aan elkaar gelegen kavels die zijn
opgespannen tussen de Rijndijk/Lekdijk en de Amerongerwetering. Niet alle kavels lopen door van de Rijndijk
tot aan de Amerongerwetering. De kavelgrenzen dwars op de hoofdrichting van de verkaveling kennen geen
eenduidig patroon. Tussen de boerderijen Rijndijk 2 en 3 is een sterk afwijkende kavelrichting te zien. In de
loop van de decennia heeft deze schuine richting de vorm gekregen van een boog. Deze boog lijkt sterk samen
te hangen met het oude verloop van de rivier en de daarmee samenhangende nattere ondergrond.

De dijk

De dijk slingert als een zelfstandig ruimtelijk element door het landschap. De dijk kent een eenduidig en voor
het oog symmetrisch profiel. De toegangen naar de boerderijen liggen overwegend schuin in de dijk. Dit
versterkt de dominante en zelfstandige positie van de dijk.

Boerenerven

Kavels met bedrijfsbebouwing liggen als losse elementen aan de voet van de dijk. De kavels liggen op enige
afstand van de dijk. Dit versterkt de zelfstandige positie van de dijk en de huidige ruimtelijkheid en openheid
van het Leuterveld.

Boomgaarden
De boomgaarden liggen aan de westzijde van het Leuterveld. Door de beperkte hoogte kijk je vanaf de dijk
over de boomgaarden heen.

Houtsingels

In het Leuterveld staan nog enkele restanten van houtwallen of houtsingels en een enkele vrijstaande boom.
Deze rudimenten van de geleidelijke verandering van het landschap geven enigszins diepte aan het landschap.
Vooral de boskavels aan de noordzijde van de Amerongerwetering en de laanbeplanting langs de
Amerongerwetering vormen de ruimtelijke begrenzing aan de noordzijde van het Leuterveld.

2.3 Karakteristieken kavels aan de Rijndijk

Binnen het huidige landschapsbeeld vormen de boerenerven losse eilanden in het open weidelandschap.
Vooral de oudere boerenerven hebben herkenbare overeenkomsten. Op basis van de analysetekening in bijlage
Il zijn de volgende overeenkomsten bepaald:

Bebouwing staat parallel aan of haaks op de verkavelingsrichting.

Nieuwe bebouwing (schuren) op het erf is door de tijd heen steeds groter geworden.

Hoofdbebouwing is op de dijk gericht. Ondergeschikte bebouwing is daar (schuin) achter gebouwd.
Bouwkavels hebben hoofdzakelijk een langgerekte vorm in richting van het landschap.

Groot verschil tussen ‘oude’ en ‘nieuwe’ kavels. Oude kavels passen het beste in de karakteristiek. Nieuwe
kavels hebben een sterk afwijkende vorm of inrichting.



Indeling avel voor sloop bebouwing

Huidige indeling kavel (na sloop)



e Bomenrij in hoofdrichting verkaveling en vooral aan de zuidwestzijde ter bescherming tegen
weersinvloeden. Mede voor de toegankelijkheid van de landerijen staat aan de achterzijde van de
bouwkavel zelden opgaand groen. Hierdoor is vanaf de kavel vrij zicht op het open weidegebied.

e Decoratief groen aan voorzijde woningen ter vergroting van de status. Door verloren gegane agrarische

functie van een aantal kavels ontstaat meer verrommeling aan voorzijde hoofdgebouw.

Erf ligt voornamelijk achter hoofdbebouwing.

Kavels bestaan uit cluster van gebouwen en functies rondom erf.

Nokrichting hoofdbebouwing parallel aan verkavelingsrichting.

Hoofdgebouw is overwegend opgebouwd uit roodbruine baksteen, met overwegend grijze dakpannen.

2.4 Kavel Rijndijk 5

Beschrijving voor de sloop van de storende bebouwing

Als referentie voor de herinrichting van de kavel wordt de situatie van het oorspronkelijke boerenerf als basis
genomen. In die situatie bevatte het hoofdgebouw een aantal aanbouwen. Schuin achter de boerderij stond
een grote stal. Aan de westzijde van de kavel staat een houtwal. Deze loopt ruim door voorbij de stal. Aan de
westzijde van de houtwal ligt het haaks op de dijk gelegen talud van de voormalige steenfabriek. Tussen de
stal en de houtwal ligt een pad naar weiden achter de stal.

Op het erf staan een aantal volwassen bomen. Voor het huis staan twee grote appelbomen en op de erfgrens
aan de oostzijde staat ook een volwassen boom. Aan de westzijde van de boerderij is een tuin ingericht met
bomen en opgaand groen. Vanaf de dijk wordt de stal hierdoor deels aan het zicht onttrokken.

Beschrijving huidige situatie

Op basis van het toepassen van de ruimte-voor-ruimteregeling is de storende bebouwing geamoveerd. Op het
terrein staat nu alleen nog het hoofdvolume van de oorspronkelijke boerderij. Voor de boerderij staan nog wel
de twee grote appelbomen. De tuin aan de westzijde van de kavel bestaat nu uit een grasveld.

Aan de westzijde van de kavel is de oorspronkelijke houtwal behouden. Tussen de houtwal en de woning is
ruim doorzicht naar het erachter gelegen open weidelandschap.

Achter de woning ligt een paddenpoel en recent is er een paardenrijbak gerealiseerd. De paddenpoel maakt
deel uit van de maatregelen voor een passende landschappelijke inpassing van de nieuw te bouwen woning.
Tussen de paardenrijbak en de houtwal ligt het pad naar het achterste deel van de kavel.
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Bestemmingsplan

Voor de kavel Rijndijk 5 is in 2015 een bestemmingsplan opgesteld. In de toelichting is een beschrijving
opgenomen van het actuele ruimtelijke beleid. Het ruimtelijke beleid voor de locatie is, met uitzondering van de
PRV, de afgelopen jaren niet gewijzigd. Voor een uitgebreide beschrijving van het beleid wordt verwezen naar
het vigerende bestemmingsplan.

Ruimte-voor-ruimte

De mogelijkheden voor de bouw van een extra woning zijn ontstaan door het toepassen van de ruimte-
voor-ruimteregeling. Hierdoor is een toets aan de Ladder duurzame ontwikkeling niet nodig. Wel moet er
een landschappelijk inpassingsplan worden opgesteld. Deze ruimtelijke onderbouwing bevat tevens dit
inpassingsplan.
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Centraal bij de realisatie van de nieuwe woning is de in de ruimte-voor-ruimteregeling opgenomen regel over
de herbouw binnen het bouwperceel.

In artikel 4.7 lid 4 sub c van de herijkte PRV is opgenomen dat de nieuwe woning gesitueerd moet worden
binnen de voormalige bouwkavel. Dit dient in samenhang met de te handhaven boerderij of bedrijfswoning
plaats te vinden en het moet landschappelijk goed ingepast worden, tenzij situering van de nieuwe woning op
een andere locatie in het landelijk gebied leidt tot verhoging van de ruimtelijke kwaliteit.

Nu de storende bebouwing is gesloopt, kan de nieuwe woning worden gerealiseerd. Belangrijk in de
positionering van de nieuwe woning is het benoemen van de karakteristieken van het oorspronkelijke
bouwperceel en de plek van de nieuwe woning daarbinnen. Vervolgens wordt op basis van de landschappelijke
analyse en de ruimtelijke karakteristiek van de boerenerven vormgegeven aan de landschappelijke inpassing.
De ruimtelijke onderbouwing voor het realiseren van een extra woning op de locatie wordt beschreven aan de
hand van de voorwaarden die de PRV ervoor stelt.

4.1 Verdwijnen agrarische functie

Het bouwperceel heeft zijn functie als boerderij verloren. De oorspronkelijke bebouwing had daardoor
geen functie meer. Het transformeren van de kavel naar een woonfunctie past goed op deze plek en in het
omliggende landschap.

4.2 Sloop storende bedrijfsbebouwing

Alle bedrijffsbebouwing op het betrokken bouwperceel wordt gesloopt met uitzondering van het hoofdvolume
van de karakteristieke boerderij. De karakteristiecke boerderij wordt als burgerwoning in gebruik genomen.
Hieromheen wordt een bij de landelijke situatie passende ruime kavel als tuin toegewezen.

De PRYV stelt dat wanneer 1000 m2 tot 2500 m2 aan bebouwing wordt gesloopt, de bouw van één nieuwe
woning is toegestaan. Door de sloop van 1005 m2 wordt voldaan aan deze eis en is de bouw van één nieuwe
woning toegestaan.

4.3 Positie nieuwe woning en landschappelijke inpassing

Ruimtelijke samenhang

De huidige situatie laat vooral een open boerenerf zien, waarbij de oorspronkelijk boerderij, de volwassen
bomen aan de voorzijde en de houtwal aan de westzijde herinneren aan de oorspronkelijk functie van de kavel.
In de huidige situatie ontbreekt echter de samenhang tussen de verschillende ruimtelijke elementen. Zo staat
de boerderij relatief ver van de houtwal af en loopt de houtwal ver door ten opzichte van de huidige woonkavel.
De positionering van de nieuwe woning moet bijdragen aan het terugbrengen van de ruimtelijke karakteristiek
en samenhang zoals die beschreven is in hoofdstuk 2.

Zowel de bestaande boerderij als de nieuwe woning staan parallel aan de verkavelingsrichting en hebben

voor het grondvlak een rechthoek als basis. De bestaande boerderij vormt ruimtelijk gezien op de bouwkavel
de hoofdbebouwing en is zichtbaar op de dijk georiénteerd. De nieuwe woning vormt qua beleving een ten
opzichte van de boerderij ondergeschikt gebouw en is daar (schuin) achter gebouwd. Door deze positie
ontstaat, gezien van de dijk, de gewenste ruimtelijke samenhang tussen de bebouwing op de kavel en de
houtwal aan de westzijde.

Indeling bouwkavel

De oorspronkelijke bouwkavel heeft een langgerekte vorm in de richting van het landschap. De bouwkavel

in de nieuwe situatie is gebaseerd op de bestaande kavel en de bestaande houtwal aan de westzijde van de
kavel. De bestaande houtwal blijft behouden en wordt een klein stuk verlengd. De houtwal vormt gezien vanaf
de westzijde een belangrijke drager van het erf. Door de positie van de nieuwe woning verder achter op het erf
ontstaat er een betere ruimtelijke samenhang tussen de bestaande bebouwing, de nieuwe, ondergeschikte,
bebouwing en de houtwal. De gehele bouwkavel krijgt zo een evenwichtige invulling die recht doet aan de
oorspronkelijke invulling van de bouwkavels aan de dijk.

Ter hoogte van de nieuwe woonkavel wordt ook aan de oostzijde een nieuwe houtwal of houtsingel aangeplant.
Deze nieuwe bomenrij kadert de bouwkavel verder in maakt de gehele bouwkavel als zelfstandig element in het
landschap beter beleefbaar.

In de huidige situatie staan twee grote bomen voor de boerderij. Deze blijven vooralsnog gehandhaafd. Deze
bomen passen niet in de beschrijving van het decoratief groen aan voorzijde woningen ter vergroting van de
status, maar dragen wel bij aan de beleving van de kavel als voormalig boerenerf.

Op de bouwkavel ligt een paddenpoel. Deze is in het kader van de ruimte-voor-ruimteregeling gehandhaafd.
De positionering van de nieuwe woning is zodanig dat de paddenpoel en de in- en uitloop ervan zo min
mogelijk worden verstoord.
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De bouwkavel krijgt in de uiteindelijke opbouw een opdeling in twee ruime woonkavels in een landelijke
omgeving. Het gebruik als woonkavels leidt automatisch tot een andere inrichting dan die van de bouwkavel
van het voormalige boerenerf. Bijgebouwen en andere functies op de woonkavel liggen parallel aan de
kavelgrenzen en liggen achter de voorgevel rooilijn van de betreffende hoofdbebouwing. Vooral het beeld vanaf
de dijk met de oorspronkelijke boerderij op de voorgrond en een ‘ondergeschikt’ bouwwerk op de achtergrond,
de bomen en houtwallen geven de bouwkavel het beeld van een ‘oorspronkelijk’ boerenerf.

Beeldkwaliteit

De bestaande boerderij heeft passend bij de karakteristiek van de boerenerven de nokrichting parallel aan
verkavelingsrichting. Ook bij de nieuwe woning is de nokrichting parallel aan de verkavelingsrichting.

Het hoofdgebouw is opgebouwd uit roodbruine baksteen met grijze dakpannen. De nieuwe woning mag qua
materialisatie afwijken van de hoofdwoning. Als referentie voor de nieuwe woning gelden de bijgebouwen op
de oudere, bestaande boerenerven. Hierbij wordt vooral gewerkt met natuurlijk tinten en materialen zoals hout
en baksteen. De woning moet daarbij worden voorzien van een zadeldak met een grijze afdekking.

4.4 Geen belemmeringen voor omliggende agrarische bedrijven

Bij het gebruik van de ruimte-voor-ruimteregeling mogen omliggende bedrijven niet in hun
ontwikkelingsmogelijkheden worden aangetast door de realisatie van een nieuwe gevoelige functie. Wat
betreft de aanbevolen afstanden tussen bedrijvigheid en gevoelige functies, zoals wonen, is de VNG-
brochure ‘bedrijven en milieuzonering’ uit 2009 geraadpleegd. Hierin worden richtafstanden voor zowel het
omgevingstype ‘gemengd gebied’ als ‘rustige woonwijk’ en ‘rustig buitengebied’ aanbevolen. Gemengde
gebieden betreffen gebieden die langs hoofdinfrastructuur liggen en/of gebieden met matige tot sterke
functiemenging. In een rustige woonwijk en in rustig buitengebied komen vrijwel geen andere functies voor.
Gemengde gebieden betreft ook gebieden die langs hoofdinfrastructuur liggen en/of gebieden met matige
tot sterke functiemenging. In een dergelijk gebied komen direct naast woningen andere functies voor, zoals
winkels, maatschappelijke voorzieningen, horeca en kleine bedrijven. Ook lintbebouwing in het buitengebied
met overwegend agrarische en andere bedrijvigheid kan als gemengd gebied worden beschouwd. De

hier gehanteerde richtafstanden hebben betrekking op de omgevingstypen ‘rustige woonwijk’ en ‘rustig
buitengebied’.

Onderhavig initiatief voorziet in de realisatie van een gevoelige bestemming, namelijk een woning. De
omgeving van Rijndijk 5 kan als ‘rustig buitengebied’ worden getypeerd. In de directe omgeving zijn geen
bedrijven aanwezig waarvan de hindercontour over het plangebied valt. Wel zijn enkele agrarische bedrijven in
de omgeving van het plangebied gelegen. Ook deze bedrijven worden door de komst van een nieuwe woning
niet beperkt in hun bedrijfsvoering.

(bron: Toelichting bestemmingsplan Rijndijk 5)

4.5 Conclusie

Deze ruimtelijke onderbouw is erop gericht de bouw van een nieuwe woning mogelijk te maken achter op de
kavel Rijndijk 5. De positionering van een woning achter op de kavel past beter bij het oorspronkelijke beeld
van de langgerekte bouwkavels in het open landschap.

De transformatie van het boerenerf naar een bouwkavel met twee ruime woonkavels leidt automatisch tot

een andere indeling. Met de voorgestelde ordening wordt binnen de karakteristieken van de bestaande
boerenerven aan de Rijndijk een nieuwe invulling gegeven. De compositie van de twee woningen in samenhang
met de bestaande en toe te voegen groenelementen versterken de beleving van de bouwkavel als één geheel
met het voormalig boerenerf als referentie.

Door de positie van de nieuwe woning achter op de bouwkavel lijkt deze woning kleiner ten opzichte van
de bestaande boerderij en kan het zo als ondergeschikt bijgebouw worden gezien. De woningen krijgen op
de bouwkavel een in de landelijke context passende ruime kavel die de woonkwaliteit voor de bewoners
ten goede komt. De ligging van de woonkavel van de nieuwe woning is zodanig gekozen dat het wonen zo
min mogelijk negatieve invioed heeft op het functioneren van de paddenpoel, die tevens als compenserend

; \natuurlijk element op de bouwkavel aanwezig is.
by
Het nieuw op te stellen bestemmingsplan vormt een correctie van het bestemmingsplan uit 2015. Ten
opzichte van de het nu vigerende bestemmingsplan worden de twee toegestane woningen verdeeld over twee
besté(nmingsvlakken met de bestemming wonen.
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