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hoofdstuk 1 Inleiding 

1.1 Aanleiding 
Eemnes heeft een ontwikkelingsopgave voor woningen, met als belangrijkste doel het huisvesten van de eigen groeiende 
bevolking. De uitbreiding zal in zuidelijke richting plaatsvinden in de Zuidpolder te Veen. Hier zal aansluitend aan het dorp 
Eemnes een nieuwe woonwijk worden ontwikkeld. Met het bestemmingsplan ‘Zuidpolder Woongebied’, zoals dat op 28 januari 
2013 door de gemeenteraad is vastgesteld, is de gewenste woningbouwontwikkeling mogelijk gemaakt.  
Het bestemmingsplan biedt ruimte aan de ontwikkeling van een woonwijk met de daarbij horende ontsluiting, groen en 
watervoorziening. Daarnaast wordt in het bestemmingsplan de realisatie van een geluidwerende voorziening langs de A27 
mogelijk gemaakt. Deze voorziening is noodzakelijk voor de nieuw te ontwikkelen woonwijk voor de geluidsreductie van het 
verkeer van de A27. 
In dit bestemmingsplan zijn de woonvelden als ‘Wonen uit te werken’ bestemd, ten behoeve van maximaal 500 woningen, 
grondgebonden en gestapeld. 
Inmiddels zijn de woningbouwplannen in een dermate vergevorderd stadium dat de bestemming daadwerkelijk uitgewerkt kan 
gaan worden. De uitwerking van het twee middelste deelgebied zal circa 125 woningen beslaan, waarvan het eerste deelplan/ 
uitwerking (voorliggende deelplan 2.1) circa 33 woningen is. Hiervoor zijn meerdere woonvelden uit het Masterplan uitgewerkt 
tot een digitale maatvaste verkavelingstekening. 
  

1.2 Ligging plangebied 
Het plangebied van het totale woongebied van de Zuidpolder ligt in de gemeente Eemnes. Eemnes ligt aan de noordzijde van 
de provincie Utrecht. Het plangebied ligt in de Zuidpolder te Veen ten zuiden van de bebouwde kom. Ten westen van het 
plangebied loopt de A27. Deze snelweg is een belangrijke verbinding tussen (de stad) Utrecht en Almere/Lelystad. Ten zuiden 
van de gehele Zuidpolder te Veen ligt de A1.  
 

 

Figuur 1.1  Globale ligging gehele plangebied. (bron: Google earth). 
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Van de totale ontwikkeling van het woongebied Zuidpolder ligt het plangebied van voorliggende uitwerkingsplan centraal in 
het middelste deel (deelgebied 2, deelplan 2.1). Het plangebied als onderdeel van het stedenbouwkundig plan staat 
weergegeven in figuur 1.2. Het plangebied van dit uitwerkingsplan bevat 33 woningen, aaneengebouwd en twee-onder-een-
kapwoningen en één vrijstaande woning. 
 

 

Figuur 1.2  Verbeelding op stedenbouwkundig plan 

 
Huidig gebruik 
In de huidige situatie heeft het plangebied een agrarische bestemming en is het ook als zodanig in gebruik. De kavels van de 
verschillende gebruikers lopen over het algemeen over de hele breedte van het plangebied. Het plangebied wordt onder 
andere gebruikt als weiland voor paarden en koeien.  
 

1.3 Planbegrenzing 
Het plangebied voor dit uitwerkingsplan (deelplan 2.1) ligt in de Zuidpolder in deelgebied 2, ten zuiden van uitwerkingsplan 2. 
In mei 2014 is gestart met het bouwrijp maken van het woongebied Zuidpolder. Rondom is het agrarisch gebied, wat in de 
komende fasen zal worden ontwikkeld.  
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Figuur 1.3  Overzicht deelplannen. 

  

1.4 Bestemmingsplan en uitwerkingsplan 
Vigerend bestemmingsplan 
Het plangebied is een onderdeel van het bestemmingsplan ‘Zuidpolder Woongebied’. Conform dit bestemmingsplan is voor het 
plangebied de bestemming ‘Wonen – Uit te werken’ van toepassing. De bestemming ‘Wonen – Uit te werken’ maakt, na 
uitwerking, de realisering van het woongebied Zuidpolder mogelijk. Het bestemmingsplan bevat de uitwerkingsregels op basis 
waarvan uitwerkingsplannen moeten worden opgesteld. Binnen het gehele woongebied zijn maximaal 500 woningen 
toegelaten.  Daarnaast is er een voorlopig bouwverbod opgenomen. Hierin staat dat er op de gronden met de bestemming 
‘Wonen – Uit te werken’ niet mag worden gebouwd voordat er een uitwerkingsplan is vastgesteld.  
 
Structuurbepalend groen, ontsluitingswegen en waterbergingsgebieden zijn reeds voorzien en bestemd in bestemmingsplan 
’Zuidpolder Woongebied’ en hoeven daarom niet in voorliggend uitwerkingsplan te worden uitgewerkt. Deze zones zijn dan ook 
buiten het plangebied van voorliggend uitwerkingsplan gelaten. 
 
In het bestemmingsplan is het nationaal, provinciaal en gemeentelijk beleid wat van belang is voor de ontwikkeling van de 
Zuidpolder beschreven. Voor dit uitwerkingsplan gelden in hoofdzaak dezelfde beleidsstukken. In deze toelichting is het 
hoofdstuk beleid daarom grotendeels achterwege gelaten. Provinciale Staten van Utrecht hebben op 4 februari 2013 de 
Provinciale ruimtelijke structuurvisie (PRS) en Provinciale ruimtelijke verordening (PRV) vastgesteld. Dit actueel beleid is 
opgenomen in paragraaf 1.4 van de toelichting. Voor wat betreft de omgevingsaspecten zijn de meeste onderzoeken leidend 
voor dit uitwerkingsplan, maar worden enkele aanvullingen in deze toelichting beschreven.  
 
Planvorm ‘Uitwerkingsplan 3 Zuidpolder Woongebied’ 
Het ontwerp ‘Uitwerkingsplan 3 Zuidpolder Woongebied’ is een uitwerking voor vijf rijen / blokken met rijwoningen of 
tweekappers. Hiermee geeft dit uitwerkingsplan een directe bouwtitel.  
 
In het volgende hoofdstuk zal uitgebreid worden ingegaan op de uitwerkingsregels die van toepassing zijn op het plangebied 
en het planvoornemen. Daarmee wordt aangetoond dat het plan voldoet aan de uitwerkingsregels. 
 

1.5 Actueel beleid 
Provinciale Ruimtelijke Structuurvisie en Ruimtelijke Verordening 2013-2025 
De Provinciale ruimtelijke structuurvisie (PRS) en Provinciale ruimtelijke verordening (PRV) zijn op 4 februari 2013 door de 
Provinciale Staten van Utrecht vastgesteld. De PRS en PRV vervangt het oude Streekplan Utrecht 2005 - 2015 en de oude 
Provinciale ruimtelijke verordening (september 2009). In deze paragraaf zijn de hoofdlijnen, doelstellingen en het van 
toepassing zijnde beleid uit de PRV en PRS beschreven. 
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Bij het concretiseren van het ruimtelijk beleid binnen de hoofdlijnen van de Provinciale structuurvisie worden 2 prioritaire 
keuzes gemaakt: inzetten op binnenstedelijke ontwikkeling en versterken van de kwaliteit van het landelijk gebied. Vanuit deze 
hoofdlijnen zijn de drie volgende pijlers voor de ruimtelijke ontwikkeling opgesteld: 
1. een duurzame leefomgeving; 
2. vitale dorpen en steden; 
3. landelijk gebied met kwaliteit; 
De tweede doelstelling, vitale dorpen en steden, is van belang voor het plangebied. Over binnenstedelijke woningbouw wordt 
daarbij vermeld: 'In ons ruimtelijk beleid maken we de hoofdkeuze om in te zetten op de binnenstedelijke ontwikkeling. Ons 
streven is dat ten minste twee derde van het woningbouwprogramma binnen de actuele rode contouren gerealiseerd wordt. 
Deze binnenstedelijke opgave biedt kansen om de leefbaarheid in de steden en dorpen te verbeteren, als er voldoende 
aandacht is voor de kwaliteit van de woningen en de woonomgeving. Daarom vinden wij het belangrijk dat er aandacht is voor 
deze kwaliteit. Wij willen stimuleren dat overheden en marktpartijen zich gezamenlijk inspannen om de binnenstedelijke 
opgave te realiseren'. 
Het principe van de rode contour uit de oude Verordening is in de nieuwe Verordening overgenomen. Er is vastgelegd dat er in 
principe geen verstedelijking buiten de rode contouren (geen nieuwe vestiging of uitbreiding van stedelijke functies, intensieve 
recreatieve functies of bebouwing voor extensieve recreatieve functies) mag plaatsvinden. Alleen onder bepaalde voorwaarden 
kunnen bebouwingscontouren (rode contour) worden aangepast. In de onderstaande figuur is het stedelijke gebied van 
Eemnes weergegeven, hieromheen ligt de rode contour. 
 

Figuur 1.4  Rode contour Eemnes 

 
De ontwikkeling van het plangebied is een herstructureringsopgave en draagt daarmee bij aan het verbeteren van de vitaliteit 
en leefbaarheid van de kern Eemnes. Het uitwerkingsplan voorziet in een goede overgang van dichtbebouwd stedelijk gebied 
naar een landelijk buitengebied. Het plan draagt dan ook bij aan de leefbaarheid en ruimtelijke kwaliteit van de kernrandzone. 
Bij het bouwplan is aandacht voor de kwaliteit van de woningen en de inpassing in de woonomgeving (zie ook Hoofdstuk 3 
Stedenbouwkundig plan). Het uitwerkingsplan is daarmee niet in strijd met de Provinciale ruimtelijke structuurvisie (PRS) 
en Provinciale ruimtelijke verordening (PRV). 
 

1.6 Leeswijzer 
Het uitwerkingsplan bestaat uit regels en een verbeelding. Voorliggend document is de toelichting op de regels en de 
verbeelding. De toelichting is als volgt ingedeeld.  
 
Het tweede hoofdstuk beschrijft de uitwerkingsregels en de beoordeling van het plan hieraan. De voorziene 
stedenbouwkundige opzet komt in het derde hoofdstuk aan de orde. In hoofdstuk vier worden de aanvullingen op de 
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