INFORMATIEBLAD

ZAKELIJK RECHT &
SCHROEFINJECTIEANKERS
KADEMUREN KOLKSLUIS

Het hoogheemraadschap van
Rijnland is verantwoordelijk voor
het in goede conditie houden van
de Kolksluis in Spaarndam.

De kademuren van de Kolksluis zijn
in 1927 voor het laatst vernieuwd.
Ze hebben het einde van hun
levensduur bereikt. Daarom gaat
Rijnland de kademuren vervangen.

WWW.RIJNLAND.NET/SLUIZEN-SPAARNDAM

Wat betekent dat voor u?

Om de kademuren veilig en stabiel te maken, verankeren wij de damwanden van
de nieuwe kademuren met zogenaamde schroefinjectieankers (ook wel grout-
injectieankers genoemd) in de bodem. Deze ankers steken zo ver uit dat zij onder
uw woning terecht kunnen komen. Wij vragen daarom uw instemming voor het
aanbrengen van deze ankers en dat doen wij door een zakelijk recht overeenkomst.
Dat heet een recht van opstal. In dit informatieblad leggen we uit, wat dat voor u
als eigenaar van een pand betekent en hoe het proces eruitziet.

Instemming aanbrengen ankers

Wij vragen uw instemming voor het aanbrengen van schroefinjectieankers onder
uw woning door het sluiten van een overeenkomst met Rijnland. Hierin vestigen
wij een zogenaamd ‘zakelijk recht’, ook wel opstalrecht genoemd. De overeenkomst
legt vast dat Rijnland onder uw eigendom een anker mag aanbrengen en hebben.
Deze overeenkomst leggen wij vast in een notariéle akte. Rijnland betaalt de kos-
ten voor deze akte. De akte ligt net als een koopakte vast in het openbare register.
Daarmee is het voor iedereen duidelijk hoe de situatie is.
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SCHROEFINJECTIEANKERS

Schroefinjectieankers zijn verankeringselementen die onder andere bij oever-
constructies, zoals kademuren, worden toegepast. Ze houden de damwand en
daarmee de kade stabiel bij druk vanuit de grond erachter. De stalen ankerbuizen
krijgen aan het uiteinde (onder uw woning) een harde groutprop, een mengsel
van cement en water, waardoor het anker stevig in de grond blijft zitten.
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SCHROEFINJECTIEANKERS IN DE KADE
KOLKSLUIS SPAARNDAM
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— Definitieve maatvoering kan per huis verschillen

De ruimte onder de openbare straat is te kort. Als wij de
damwand alleen onder de straat verankeren, dan moeten
we de ankers onder een hoek van 75 graden schuin naar
beneden plaatsen. Dat betekent dat we de damwand tot
11,5 meter diepte moeten aanbrengen. Uit een analyse
van de bodemopbouw blijkt deze diepte niet haalbaar.
Door de ankers in een kleinere hoek te plaatsen, kunnen
we met een kortere damwand werken. Hoe kleiner de
hoek waaronder wij de ankers aanbrengen, hoe groter
de kans dat het uiteinde onder uw woning komt te liggen.
Maar zoals gezegd, is de bodem niet geschikt voor een
diepe damwand. Het voordeel van een kortere damwand
is dat we ook het risico op ongewenste trillingen en/of
grondverplaatsingen beter kunnen beheersen.

Informatieblad zakelijk recht

Bij de Kolksluis maken wij gebruik van zogenaamde
schroefinjectieankers. Een schroefinjectieanker bestaat uit
een gladde (anker)buis met aan de onderzijde een boorkop.
Tijdens het inboren pompen wij een mengsel van cement
en water, het zogenaamde grout, door de buis. Via de
openingen in de boorkop vermengen grout en zand zich.
Op deze wijze maken wij in draagkrachtige zandlagen

een groutkolom rondom de buisconstructie. De ankerbuis
met daaraan de groutprop blijft achter in de grond.

Wij bevestigen deze aan de damwand en brengen de
ankerbuis met een grote moer op spanning om de
damwand stabiel te houden.



ZAKELIJK RECHT

De overeenkomst, het recht van opstal

Wij vragen u met ons een overeenkomst te sluiten om

de ankers onder uw woning te kunnen aanbrengen. Deze
overeenkomst legt een zakelijk recht vast. Dit houdt in dat
op uw eigendom een recht rust dat hoort bij de grond onder
uw woning. Het gaat hier om een recht van opstal dat ons
in dit geval het recht geeft iets onder uw eigendom te
hebben, te onderhouden of te vervangen. Ingewikkelde taal
voor een anker onder uw woning, maar dat beschrijft het
wel correct. Rijnland blijft eigenaar van de ankers enu

blijft eigenaar van uw grond en woning. De overeenkomst
leggen wij na afloop van het werk vast in een notariéle akte.
Wij betalen de kosten van de notaris en inschrijving in

het openbare register (Kadaster). Daarmee is het voor
iedereen duidelijk hoe de situatie is.

Eenmalige vergoeding

Als grondeigenaar ontvangt u een eenmalige vergoeding
van € 1.000.- voor het afsluiten van de overeenkomst tot
het vestigen van het zakelijk recht. Als u de definitieve over-
eenkomst binnen vier weken na dagtekening ondertekend
aan Rijnland retourneert, ontvangt u nog een extra een-
malige vergoeding van € 200,~. Bovenstaande vergoedingen
zijn gebaseerd op de Tarievenlijst LTO Nederland 2020 en
staan vast. Uw aanspraak op beide vergoedingen vervalt, als
u ervoor kiest om niet akkoord te gaan met het vestigen van
een zakelijk recht. Wij zullen dan een volgende procedure
starten. Dat heet een gedoogprocedure waarin wij u kunnen
verplichten te accepteren (gedogen) dat wij de ankers
onder uw woning aanbrengen.

Overeenkomst vooraf, notariéle akte na uitvoering werk
De overeenkomst sluiten wij vooraf met u op basis van een
voorlopig ontwerp. De aannemer krijgt de ruimte om het
ontwerp verder te optimaliseren door te variéren in het
aantal benodigde ankers, het aanpassen van de hoek en
richting. Rijnland heeft uw toestemming en een getekende
overeenkomst nodig, om de aannemer te laten starten met
de uitvoering. Tijdens de uitvoering kan het toch voorkomen
dat een anker op een andere plek moet worden aangebracht,
bijvoorbeeld door een onvoorzien obstakel in de ondergrond.
De exacte locatie ligt vast als de verankering is aangebracht.
Het is dus niet mogelijk pas een overeenkomst te tekenen
als de exacte locatie vastligt. Het inschrijven bij de notaris
gebeurt wel pas als de aannemer het werk heeft afgerond
en de ankers in de grond zitten. Aan de notariéle akte voegen
wij de tekening van de definitieve situatie toe.

Waarde woning en grond en toestemming van de
hypotheekverstrekker

Deze overeenkomst leggen wij voor aan de hypotheek-
verstrekker op het moment dat wij de overeenkomst vast-
leggen bij de notaris. De hypotheekverstrekker zal op basis
van de projectinformatie en nut en noodzaak van de nieuwe
kadeconstructie een oordeel vellen. Uit vergelijkbare
projectenis niet gebleken dat panden minder waard

worden door het aanbrengen van ankers ten behoeve
van een veilige kadeconstructie. Een nieuwe, veilige
kadeconstructie die 100 jaar meegaat, zou juist moeten
bijdragen aan de waarde van een pand.

Bezwaar en gedoogprocedure

Als u de overeenkomst voor het vestigen van het recht

van opstal niet tekent, en daarmee geen toestemming geeft
tot verankering onder uw perceel, zullen wij het gesprek
met u blijven aangaan om eventuele zorgen en bedenkingen
weg te nemen. Rijnland wil zoveel mogelijk minnelijk
overeenstemming bereiken. Als dit niet lukt, kunnen we op
grond van de Waterwet perceeleigenaren een gedoogplicht
opleggen. De gedoogplicht houdt in dat u als eigenaar moet
toestaan dat wij ankers onder uw eigendom aanbrengen.
De gedoogplicht zorgt ervoor dat de vervanging en
verbetering van de kade van de Kolksluis door kan gaan.

Schadeloket

Mocht u onverhoopt schade aan uw eigendom
constateren, tijdens of na de uitvoering, dan kunt u

voor dit project terecht bij het Schadeloket van Rijnland.
Neem hiervoor contact op met het Omgevingsteam
sluizen Spaarndam of kijk op onze website
www.rijnland.net/sluizen-spaarndam.
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3


http://www.rijnland.net/sluizen-spaarndam
mailto:spaarndam%40rijnland.net?subject=

PROCEDURE IN 7 STAPPEN

1 U krijgt uitleg over de noodzaak van
schroefinjectieankers, de procedure
zakelijk recht en wat dit voor u als
eigenaar van het pand betekent.

2 U ontvangt een conceptovereenkomst
zakelijk recht ter controle en ter
aanvulling met uw NAW-gegevens
en eventuele opmerkingen. Graag
ontvangen wij de conceptovereenkomst
binnen 2 weken retour.

3 U ontvangt 2 identieke definitieve
overeenkomsten om te ondertekenen.

Nadat u heeft getekend, ondertekent
Rijnland de overeenkomsten en
ontvangt u 1 exemplaar retour.

4 Uitvoering werkzaamheden Kolksluis.

5 U ontvangt de definitieve tekening
met de locatie van de ankers en een
uitnodiging voor het ondertekenen van
de notariéle akte.

6 Ondertekening notariéle akte bij notaris.

7 U ontvangt de vergoeding op uw
bankrekening.

Gedoogprocedure

Wanneer wij 4 weken na verzending van de definitieve
overeenkomsten geen ondertekend exemplaar retour
hebben, starten wij de gedoogprocedure. Deze verloopt

in een aantal stappen:

1. U ontvangt een concept gedoogbesluit. Hiermee kondigen
wij aan dat we van plan zijn aan u een gedoogplicht op te

leggen.

2.Ervolgt een definitief gedoogbesluit. Hierin staat dat
Rijnland het besluit heeft genomen, dat u de verankering

Informatieblad zakelijk recht

2 weken na
dagtekening van de
begeleidende brief.

4 weken na
dagtekening van de
begeleidende brief.

U hebt recht op een eenmalige vergoeding van
€ 1.000- voor het afsluiten van het zakelijk
recht.

Als u de definitieve overeenkomst binnen 4
weken retourneert, ontvangt u€ 200,- extra
bovenop uw vergoeding. Als wij 4 weken na
dagtekening van de begeleidende brief geen
ondertekende overeenkomst hebben ontvangen,
starten wij een gedoogprocedure.

De definitieve locatie van de schroefinjectie-
ankers wordt bepaald.

Een kopie van de definitieve tekening gaat naar
de notaris om bij de notariéle akte te voegen.

Zodra de ondertekening bij de notaris heeft
plaatsgevonden, ontvangt u binnen 2 weken

de eenmalige vergoeding van € 1.000,- op het
door u verstrekte IBAN-nummer. Indien u de
getekende definitieve overeenkomst binnen 4
weken na ontvangst aan ons hebt teruggestuurd,
ontvangt u bovendien de extra vergoeding van
€200, (zie stap 3).

moet gedogen. Vanaf dit punt vervalt het recht op een
vergoeding.
3. U kunt binnen 6 weken na de datum van het gedoogbesluit

een bezwaarschrift bij ons indienen. Een onafhankelijke

bezwarencommissie behandelt uw bezwaarschrift en
geeft advies aan het dagelijks bestuur van Rijnland. Het

dagelijks bestuur van Rijnland neemt daarna een besluit.

4. Tegen de beslissing op uw bezwaar kunt u beroep
indienen bij de rechtbank.



