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Ligging plangebied in groter verband

Luchtfoto plangebied

1 INLEIDING

1.1. Aanleiding
De gemeente Rhenen heeft in mei 2009 van de heer Van de Klift een principeverzoek ontvangen voor
de bouw van een woning aan de Oude Weg te Elst (kadastraal bekend Gemeente Rhenen sectie H
nummer 7358). Het principeverzoek is op 20 oktober 2009 door het college behandeld en zij hebben
hier positief op besloten.

Het huidige perceel ligt binnen de bestemming “Wonen”, het bestemmingsplan staat op deze locatie
geen nieuwe woningen toe. De heer Van de Klift heeft het perceel gekocht met de bedoeling een
woning te realiseren.

In het kader van een ingediend principeverzoek is door middel van een beknopt stedenbouwkundig
rapport, opgesteld door Pouderoyen Compagnons, aangetoond dat wonen op de locatie zeer goed
mogelijk is gezien de huidige woningbouwontwikkelingen er omheen.

1.2 Plangebied: ligging en omvang
Het perceel waar op de woning zal worden gerealiseerd is kadastraal bekende als gemeente Rhenen,
sectie H nr. 7358. Plaatselijk is het perceel bekend als De Oude Weg naast 8b te Elst (U).



Uitsnede kadastrale kaart.

Op het perceel, met een oppervlakte van 350m2 bevindt zich momenteel een berging/stalling. Aan de
westzijde bevindt zich een bedrijfshal en aan de oostzijde wordt het perceel begrensd door
woonbebouwing. Aan de overzijde van De Oude Weg is een aantal nieuwbouwwoningen gerealiseerd.



1.3 Vigerend bestemmingsplan

Uitsnede vigerend bestemmingsplan

Voor het plangebied vigeert het bestemmingsplan “Kom Elst 2002”, vastgesteld bij besluit van de raad
van de voormalige gemeente Amerongen d.d. 9 september 2002.

In het vigerend plan is de locatie bestemd tot “Wonen”. De als zodanig aangewezen gronden zijn
bestemd voor wonen, tuinen en erven. Het bestaande aantal woningen binnen een bouwvlak mag niet
worden vergroot.

Voor het bouwen van nieuwe hoofdgebouwen geldt dat het aantal bouwlagen niet meer mag
bedragen dan 2, met dien verstande dat de hoogte van een bouwlaag niet meer dan 3 meter mag
bedragen. De hoofdgebouwen dienen te worden afgedekt met een kap, waarvan de helling niet
minder mag bedragen dan 30 graden en niet meer dan 60 graden.

De aangrenzende bedrijfshal is bestemd tot “Bedrijven”. Binnen deze bestemming zijn onder andere
bedrijven toegestaan die behoren tot de categorie 1 en 2 van de bij het plan behorende Staat van
Bedrijfsactiviteiten. Het betreft hier bedrijven die passen in een woonomgeving.

1.4 Leeswijzer
In hoofdstuk 2 wordt een beschrijving gegeven van het plangebied, in de vorm van een functioneel-
ruimtelijke en een stedenbouwkundig-ruimtelijke analyse en waardering. Hoofdstuk 3 bevat een
samenvatting van het relevante beleid, onderverdeeld in bovengemeentelijk beleid en gemeentelijk
beleid. In hoofdstuk 4 komen de relevante omgevingsaspecten aan bod. Onderzoek naar kabels en
leidingen wordt in hoofdstuk 5 beschreven In hoofdstuk 6 wordt de juridische uitvoerbaarheid
uiteengezet. In hoofdstuk 7 worden de maatschappelijke en economische uitvoerbaarheid toegelicht.





2 BESCHRIJVING PLANGEBIED

2.1 Functioneel-ruimtelijke analyse en waardering
Landschap
Het buitengebied ten noorden van Elst valt in de Ecologische hoofdstructuur. Het gebied is een
overgangszone tussen de hoge zandgronden van de Utrechtse Heuvelrug en de lage
rivierkleigronden.
De gronden in het gebied worden met name gebruikt voor bos, boomkwekerijen, veeteelt en
akkerbouw.
Het landschap heeft hier een halfopen karakter. De Elsterstraatweg dient als waterkering van de
Nederrijn en markeert de scheiding tussen de landschapstypen. Het gebied ten zuiden van de
Elsterstraatweg bestaat uit uiterwaarden van de Nederrijn. Het landschap hier heeft een weids en
open karakter. De verkaveling in het gebied is onregelmatig. Er is weinig bebouwing of opgaande
beplanting aanwezig.

Tussen de planlocatie en de Nederrijn bevindt zich ook nog een oude steenfabriek.

Bebouwing
Het betreffende perceel ligt nabij de westelijke dorpsentree tussen de Elsterstraatweg en de Oude
Weg. Op circa 100 m oostwaarts komen de twee wegen bij elkaar. In de punt die leidt naar deze
kruising is langs beide wegen een vrijwel continue begeleiding met woonbebouwing ontstaan. Direct
aansluitend op het perceel ligt een vrij recente projectmatige woningbouwontwikkeling met 7 vrijstaand
geschakelde woningen, allen met een schildkap. Meer westelijk daarvan staan twee tweekappers en
direct ten noorden van het perceel nog een vrijstaande woning. Tegenover het perceel is een
nieuwbouwproject in uitvoering met projectmatige vrijstaande woningen. Oostelijk van het perceel ligt
het bedrijf Pedro kantoor en magazijninrichting b.v. met een loods die aan beide eerder genoemde
wegen grenst. Verder in oostelijke richting staat een monumentale molen ‘t Wissel.

Aan de zuidkant ligt de Nederrijn met ter hoogte van het plangebied een steenfabriek. Binnenkort
verdwijnt deze fabriek en krijgt het rivierlandschap weer de overhand.

2.2 Stedenbouwkundig-ruimtelijke analyse en waardering
Het betreffende perceel ligt ingesloten tussen een bedrijf en projectmatige woningbouw. In de huidige
situatie bestaat de bebouwing uit een schuur waardoor er meer verwantschap is met de naastgelegen
bedrijfsloods. Met de tegenovergelegen projectmatige nieuwbouw krijgt de Oude Weg steeds meer
een woonkarakter en dat geeft aanleiding tot verdere versterking daarvan. De beschikbare ruimte op
onderhavig perceel is op z’n minst gelijkwaardig aan de naastgelegen 4 woningen (nrs. 8b t/m 8e).
Zodoende is voldoende ruimte beschikbaar om aansluitend op de aangrenzende bebouwing één
vrijstaande woning te bouwen.

Uitsnede EHS



3 BELEID

3.1 Bovengemeentelijk beleid
In deze paragraaf wordt ingegaan op het bovengemeentelijk ruimtelijk beleid. Het betreft rijksbeleid,
provinciaal en regionaal beleid dat dient door te werken in dit bestemmingsplan. In onderstaande
paragrafen is volstaan met een korte samenvatting van het beleid. Met de volgende ruimtelijke
beleidsplannen van hogere overheden dient bij de totstandkoming van dit bestemmingsplan
nadrukkelijk rekening te worden gehouden:

- Nota Ruimte (Ministerie van VROM);
- Waterbeleid 21e eeuw
- Beleidslijn grote rivieren
- Streekplan / Structuurvisie (Provincie Utrecht);
- Provinciale Structuurvisie

3.1.1 Nota Ruimte (Ministerie van VROM)
In de Nota Ruimte, die op 17 mei 2005 door de Tweede Kamer is goedgekeurd, heeft het Ministerie
van VROM de uitgangspunten voor de ruimtelijke ontwikkeling van Nederland tot 2020 vastgelegd. De
nota heeft vier algemene doelen: versterken van de economie, krachtige steden en een vitaal
platteland, waarborging van waardevolle groengebieden en veiligheid.

Op het gebied van verstedelijking zet de Nota Ruimte in op een voortzetting van het
bundelingsprincipe.
Bundeling draagt bij aan economische schaalvoordelen, benutting van (overheids)investeringen in
voorzieningen (zoals die in infrastructuur), versterkt het draagvlak voor diverse stedelijke
voorzieningen en beperkt de druk op het landelijke gebied.

Bundeling van verstedelijking en economische activiteit betekent dat nieuwe bebouwing voor deze
functies grotendeels geconcentreerd wordt gelokaliseerd. Dat wil zeggen zo veel mogelijk in het
bestaand bebouwd gebied, aansluitend op de bestaande bebouwing. De Nota Ruimte streeft daarmee
naar een optimale benutting van het bebouwd gebied. Intensief ruimtegebruik middels hoogbouw en
ondergronds bouwen speelt daarbij een rol.

Revitalisering, herstructurering en transformatie is cruciaal om deze ruimtelijke doelen van de Nota
Ruimte te kunnen bereiken. Dat geldt eveneens voor een zorgvuldig beheer van het bestaand
stedelijk gebied. Met het opstellen van een bestemmingsplan voor het onderhavige perceel aan De
Oude Weg zorgt de gemeente voor een actueel juridisch kader voor het behoud van het plangebied
en de ruimtelijke kwaliteit hierbinnen.

De Nota Ruimte gaat in haar sturingsfilosofie uit van een vergaande mate van beleidsdecentralisatie.
Dat wil zeggen dat het provinciaal beleidskader de komende jaren steeds meer richtinggevend zal zijn.

3.1.2 Waterbeleid van de 21e eeuw
De kern van het Waterbeleid 21e eeuw is dat water de ruimte moet krijgen, voordat het die ruimte zelf
neemt. Het water de ruimte geven betekent dat in het landschap en in de stad ruimte gemaakt wordt
om water op te slaan. Daarmee worden problemen in andere, lager gelegen gebieden voorkomen. Dit
beleid is tot stand gekomen via een samenwerking tussen Rijk, provincie, gemeenten en
waterschappen.

Het Waterbeleid 21e eeuw breekt met de traditie van zoveel mogelijk pompen en zo snel mogelijk
lozen. De waterbeheerders hebben samen gekozen voor een drietrapsstrategie, die uitgaat van het
principe dat een overvloed aan water wordt opgevangen waar deze ontstaat. Dat betekent dat het
water niet meer zo snel mogelijk afgevoerd wordt, maar dat het water zolang mogelijk wordt
vastgehouden onder andere in de bodem. Is vasthouden niet meer mogelijk, dan bergen de
waterbeheerders het in gebieden die daarvoor zijn uitgekozen. Door het water zo lang mogelijk vast te
houden wordt tevens verdrogingvoorkomen De strategie vasthouden, bergen, afvoeren betekent ook
dat het water meer dan nu de kans krijgt om langzaam in de grond te zakken. Zo bestrijden we het
watertekort. Pas als het niet anders kan, wordt het water afgevoerd.



3.1.3 Beleidslijn grote rivieren
De beleidslijn Ruimte voor de Rivier is in 2005 geëvalueerd, waaruit is gebleken dat deze op bepaalde
punten aangepast diende te worden. De nieuwe ‘Beleidslijn grote rivieren’ is in werking getreden op
14 juli 2006, publicatie in de Staatcourant, 12 juli 2006, nr. 133. Het toepassingsgebied van de nieuwe
beleidslijn is groter en betreft het gehele rivierbed van de grote rivieren.

Met deze herziening van de beleidslijn zijn er meer mogelijkheden voor ruimtelijke ontwikkelingen
binnen de randvoorwaarden die een veilige afvoer en berging van het rivierwater waarborgen. De
nieuwe beleidslijn geeft invulling aan de in de Nota Ruimte aangegeven wens voor een meer
ontwikkelingsgerichte opzet van de beleidslijn.

Binnen het toepassingsgebied van de beleidslijn leidt een differentiatie naar deelgebieden tot een
onderscheid in twee regimes. Voor activiteiten die onder het “bergend” regime vallen zullen
rivierkundige randvoorwaarden gelden om de effecten op de afvoer of bergingscapaciteit van het
rivierbed volledig te compenseren. Het “stroomvoerend” regime biedt slechts de mogelijkheid om
toestemming te geven aan riviergebonden activiteiten.

De buitendijkse gronden van de gemeente maken nagenoeg in zijn geheel onderdeel uit van het
‘stroomvoerend’ regime, zie navolgende afbeelding.

Niet-riviergebonden activiteiten binnen dit regime zijn alleen mogelijk als er sprake is van het
hergebruiken van bestaande gebouwen of als er met rivierverruimingsmaatregelen “per saldo meer
ruimte” voor de rivier wordt geboden.

Daarnaast zijn echter ook kleine activiteiten (o.a. zoals bedoeld in het Besluit omgevingsrecht, of een
eenmalige uitbreiding van ten hoogste tien procent van de bestaande bebouwing) toegestaan. Hierbij
geldt als randvoorwaarde dat het eventuele verlies aan afvoer- en bergingscapaciteit zoveel mogelijk
moet worden gecompenseerd.

Het uitgangspunt van de Beleidslijn grote rivieren is het waarborgen van een veilige afvoer en berging
van rivierwater onder normale en onder maatgevende hoogwaterstanden. Tevens geldt dat het bieden



van mogelijkheden voor ruimtelijke ontwikkelingen, binnen de randvoorwaarden die de veiligheid stelt,
van belang is voor het behoud en de versterking van de ruimtelijke kwaliteit van het rivierbed. Voor de
Beleidslijn grote rivieren gelden twee concrete doelstellingen:

- de beschikbare afvoer- en bergingscapaciteit van het rivierbed behouden; en
- ontwikkelingen tegen gaan die de mogelijkheid tot rivierverruiming door verbreding en verlaging nu
en in de toekomst feitelijk onmogelijk maken;

Deze doelstellingen zijn bij de herziening van de beleidslijn niet gewijzigd.

De planlocatie ligt buitendijks maar niet binnen het “stroomvoerend” regime.

3.1.4 Streekplan
Streekplan 2005-2015 (vastgesteld door Provinciale Staten op 13 december 2004)
Provinciale Staten van de Provincie Utrecht hebben bij besluit van 23 juni 2008 de Beleidslijn nieuwe
Wro vastgesteld. Doel van de beleidslijn is ervoor zorg te dragen dat, ook na de inwerkingtreding van
de Wet ruimtelijke ordening (Wro) per 1 juli 2008, het Streekplan Utrecht 2005-2015 slagvaardig
gehanteerd kan worden als beleidskader. In dat kader maakt de beleidslijn duidelijk wat er van de
provincie kan worden verwacht. Ze markeert het provinciaal belang en legt de inzet van de nieuwe
Wro-instrumenten vast. Met nadruk geldt dat de beleidslijn geen nieuw beleid bevat: de beleidsdoelen
zoals deze in het Streekplan zijn vastgelegd worden niet gewijzigd.

Het Streekplan Utrecht 2005-2015 is op 13 december 2004 vastgesteld door Provinciale staten van
Utrecht. In het plan is het beleid beschreven waarmee de provincie sturing geeft aan de invullen van
verschillende ruimtelijke opgaven op het gebied van onder meer wonen, water verkeer en
bedrijvigheid. De kernbegrippen zijn kwaliteit, uitvoering en samenwerking.

Een belangrijk uitgangspunt van het beleid is zorgvuldig ruimtegebruik. Bij zorgvuldig ruimtegebruik
gaat het om efficiënt, intensief, meervoudig en duurzaam gebruik van de ruimte. Rode contouren zijn
hierbij een belangrijk doelmatig sturingsinsturment. Door toepassing hiervan worden belangrijke
waarden in het buitengebied beschermd en wordt het landelijk gebied open gehouden. Ook wordt juist
hierdoor zorgvuldig ruimtegebruik in het bestaande stedelijk gebied gestimuleerd.

Een aspect van zorgvuldig ruimtegebruik is het vermijden van niet-noodzakelijke stedelijke
uitbreidingen. Bij de nieuwbouw van woningen en bij bedrijventerreinen ligt de prioriteit bij
herstructurering en revitalisering. Vervolgens komen inbreiding en intensivering in beeld. Pas daarna
kan gekozen worden voor uitbreiding.

In haar ruimtelijk beleid laat de provincie zich dan ook voor een belangrijk deel leiden door het principe
van beheerste groei. Op deze wijze wil zij de aantasting van waardevolle en kwetsbare open ruimte
door nieuwe verstedelijking zoveel mogelijk vermijden en de contrastwerking tussen stad en land waar
mogelijk versterken. Vanuit deze optiek is het gewenst nieuwe bouwmogelijkheden binnen het
bestaand stedelijk gebied te benutten en daarbij te streven naar stedelijke vernieuwing en
kwaliteitsvergroting.

Dit heeft geleid tot een ruimtelijk beleid dat compactheid van bebouwingskernen nastreeft.
Beleidsmatig is dit onder andere vertaald in een ruimtelijke afbakening van deze kernen door de
zogeheten rode contouren. De verstedelijkingsambities moeten binnen de rode contouren
plaatsvinden.

Bij ontwikkelingen binnen de rode contour stuurt door de provincie niet op aantallen. Als de
ontwikkeling leidt tot behoud van kwaliteiten,w aardevolle structuren en voldoende ruimte voor groen
en water in de stad, mag ze beschouwd worden als passend in het proces van vernieuwing en
functieaanpassing van de kernen. Gemeenten hebben hierdoor zelf een belangrijk
verantwoordelijkheid in het zorgvuldig omgaan met ruimte. Verwacht wordt dat zij nadrukkelijk de
binnenstedelijke mogelijkheden bekijken.

Met betrekking tot specifiek Rhenen wijst het Streekplan erop dat zij deel uit maakt van het Regionaal
stedelijk netwerk WERV (de vierhoek Wageningen, Ede, Rhenen en Veenendaal). Naast het
ontwikkelen van een samenhangende visie voor de vier gemeenten, is het beleid gericht op een



gemeenschappelijke woningmarkt. Omdat aan Veenendaal een regionale opvangfunctie wordt
toebedeeld, is het verstedelijkingsbeleid voor Rhenen dan ook terughoudend.

De uitbreiding aan De Oude Weg valt binnen de rode contouren van Elst.

Overigens zijn het Streekplan Utrecht 2005-2015 en het Reconstructieplan Gelderse Vallei/Utrecht-
Oost op elkaar afgestemd. Daarbij betreft het reconstructiebeleid juist het landelijk gebied. Er bestaat
in dat verband geen aanleiding om afzonderlijk in te gaan op het reconstructieplan.

Provinciale Verordening
Op 21 september 2009 is door Provinciale Staten van utrecht de Provinciale ruimtelijke verordening
vastgesteld. In de verordening is opgenomen hoe wordt omgegaan met provinciaal belang in
bestemmingsplannen. De verordening bevat veel instructienormen. Bijvoorbeeld dat de waarden van
natuur en landschap beschermd moeten worden. De wijze waarop dit moet plaatsvinden wordt niet in
de verordening geregeld. De invulling van bestemmingsplannen is immers primair overgelaten aan
gemeenten.

Via de verordening laat de provincie een aantal provinciale belangen doorwerken naar de gemeenten.
Deze doorwerking is niet mogelijk via een structuurvisie. Een structuurvisie heeft in beginsel alleen
interne werking. Het bevat beleid waarvan de provincie zich zelf dient te houden. Door middel van de
verordening is de verplichte naleving van diverse provinciale beleidsuitgangspunten door lagere
overheden, zoals gemeenten, geregeld. De provinciale verordening bevat regels ter bescherming van
het provinciaal belang. Deze regels zien op bodem, cultureel erfgoed, landelijk gebied, natuur,
recreatie, stedelijk gebied en het watersysteem. Het plangebied De Oude Weg valt binnen stedelijk
gebied (rode contour). In de verordening zijn voor het stedelijk gebied woningbouwaantallen
opgenomen. Voor de gemeente Rhenen geldt tot 2015 een woningbouwopgave van 570 woning.
Hierin is de extra woning aan De Oude Weg niet opgenomen.

Via de verordening wordt de cultuurhistorische hoofdstructuur beschermd.

De Oude Weg betreft een grond met een Waterstaatkundige functie. In de lijn van de provinciale
verordening dienen daarom eisen te worden gesteld aan het gebruik van deze grond. Dit wordt
geregeld via de dubbelbestemming “Waterstaat-Waterstaatkundige functie”.

De Oude Weg betreft archeologisch waardevol gebied. Volgens de provinciale verordening dienen
daarom de eisen te worden vastgesteld aan het gebruik van deze grond. Dit wordt geregeld via de
dubbelbestemming “Waarde – Acheologie”.

3.1.4 Conclusie
Op basis van bovenstaande beleidsstukken kan geconcludeerd worden dat het voorliggende plan
voldoet aan het bovengemeentelijke beleid. Het plan maakt efficiënt en intensief gebruik van de ruimte
middels inbreiding en valt binnen de rode contouren van Elst. Het voldoet aan de waterstaatkundige
functie middels de dubbelbestemming “Waterstaat – Waterstaatkundige functie” en de archeologische
waarde wordt beschermd door de dubbelbestemming “Waarde – Archeologie”.

3.2 Regionaal beleid

3.2.1 Structuuvisie WERV
De colleges van de gemeenten Wageningen, Ede, Rhenen en Veenendaal hebben op d.d. 14
augustus
2004 ingestemd met de Regionale Structuurvisie WERV. De visie geeft aan hoe de gemeenten zich
tot
2030 op het gebied van wonen en werken willen ontwikkelen.

Tot de periode 2015 geldt de afspraak, dat ruimtelijke ontwikkelingen van wonen (en werken) plaats
dienen te vinden binnen de in bestaand beleid vastgelegde locaties. Voor wonen wordt daarbij
nadrukkelijk ingezet op inbreiding.



3.3 Gemeentelijk beleid
3.3.1 Integrale structuurvisie

De gemeente Rhenen heeft ervoor gekozen om een structuurvisie voor het gehele grondgebied van
de gemeente op te stellen om zo te voldoen aan de Wet ruimtelijke ordening. Dit is een globaal plan
dat ruimtelijk relevant beleid op lokaal niveau integreert.
De ambitie van de gemeente
De gemeente beschikt over vele ambities op het vlak van de ruimteljjke ordening, die een belangrijke
rol hebben gespeeld bij het opstellen van deze structuurvisie. Het gaat daarbij om de volgende
gemeentelijke ambities:
• een groene gemeente waar het goed recreëren is;
• een gemeente die primair bouwt voor de eigen woningbehoefte met woningbouw die past bij de
schaal en karakter van de drie kernen;
• behoud en versterking van de hoge kwaliteit van het buitengebied;
• benutten van de kansen voor de landbouw, de natuur en het landschap.
De gemeente Rhenen heeft de afgelopenjaren deze ambities in diverse visies en plannen opgenomen
en vastgelegd zoals het Beleids- en actieplan Toerisme en Recreatie, de stedenbouwkundige
structuurvisie, de Woonvisie en Verkeersstructuurplan gemeente Rhenen en het Landschap
ontwikkelingsplan Binnenveld. Deze beleidsdocumenten vormen de basis voor de Integrale
Structuurvisie gemeente Rhenen 2010-2020.
De looptijd van deze visie is van 2010 tot 2020 zijn. In tegenstelling tot bijvoorbeeld een
bestemmingsplan gebeurt dat niet op perceelsniveau maar een structuurvisie geeft op een globale
wijze de wenselijke ruimtelijke structuur weer.

3.3.2 Stedenbouwkundige structuurvisie Rhenen
De gemeente Rhenen heeft in 2008 een stedenbouwkundige structuurvisie opgesteld, die perspectief
biedt voor de woningbouw op de langere termijn. Het is een ontwikkelingsvisie die richting geeft aan
de gewenste bouwinitiatieven passend bij de schaal en het karakter van de drie kernen Elst,
Achterberg en Rhenen.

De onderhavige locatie valt in de visie binnen de bestaande linten of het overige gebouwde deel van
Elst. In dat geval is een stedenbouwkundige analyse nodig waarin wordt aangegeven hoe de
bebouwing zich voegt naar aard, vorm en massa van de omgeving. In de analyse wordt aangegeven
op welke wijze de verkeersontsluiting plaatsvindt en hoe de parkeerplaatsen worden gerealiseerd
zonder dat deze het landschappelijk beeld teveel verstoren.

3.3.3 Woningmarktanalyse
De gemeente Rhenen en de Rhenense Woningstichting hebben in 2005 een woningmarktanalyse
uitgevoerd naar de woonwensen van de Rhenense bevolking. Deze analyse dient als basis voor een
woonvisie en daaruit volgend een gezamenlijke visie op wonen, welzijn en zorg.

Op basis van een bevolkingsprognose uitgaande van een migratiesaldo = 0, is een
woningbehoefteprognose opgesteld. Deze woningbehoefte voor de gemeente Rhenen bedraagt voor
de periode tot 2015 circa 490 – 560 woningen.

3.3.4 Conclusie
Op basis van bovenstaande beleidsstukken kan geconcludeerd worden dat het voorliggende plan
voldoet aan het gemeentelijke beleid.



4 OMGEVINGSASPECTEN

4.1 Bodem
Op het terrein gelegen aan De Oude Weg 8b te Elst is door Ecopart een verkennend onderzoek
verricht
volgens de NEN 5740 richtlijnen voor onverdachte locaties (ONV) 9 (“Verkennend bodemonderzoek
conform de NEN 5740”, projectnummer 15071, d.d. 4-01-2010).
Gezien het feit dat het grondwater zich op een grotere diepte dan 5,0 m-mv bevindt, heeft geen
grondwateronderzoek plaatsgevonden.

Naar aanleiding van de uitkomsten van het ingestelde onderzoek kan het volgende worden
opgemerkt:
• veldwerkzaamheden: tijdens het verrichten van de veldwerkzaamheden zijn zintuiglijk geen
afwijkingen waargenomen; opgemerkt dient te worden dat tijdens de visuele inspectie van het
maaiveld achter het schuurtje een aantal asbestplaten zijn aangetroffen;
• analyseresultaten bovengrond: uit de analyseresultaten van het mengmonster van de bovengrond
blijkt dat voor barium een sterk verhoogd gehalte is gemeten; zink is matig verhoogd aangetroffen en
voor cadmium, koper, lood, PAK, PCB's en minerale olie zijn licht verhoogde gehalten gemeten; de
gehalten van de overige onderzochte stoffen zijn onder de generieke achtergrondwaarde gelegen;
• analyseresultaten uitgesplitste monsters van de bovengrond (MM1): uit de analyseresultaten van de
afzonderlijk geanalyseerde monsters van de bovengrond blijkt dat in B2.1 voor zink een sterk
verhoogd gehalte is gemeten; monster B3.1 is licht verontreinigd met zink en in de monsters BH en
B4.1 zijn de gehalten voor zink onder de generieke achtergrondwaarde gelegen;
• analyseresultaten ondergrond: uit de analyseresultaten van het mengmonster van de ondergrond
blijkt dat de gehalten van de onderzochte stoffen allen onder de generieke achtergrondwaarde zijn
gelegen;

Conclusie
Op basis van de onderzoeksresultaten kan worden gesteld dat de bovengrond op de onderhavige
locatie sterk is verontreinigd met barium. Voor zink is plaatselijk in de bovengrond een licht tot sterk
verhoogd gehalte gemeten en voor cadmium, koper, lood, PAK, PCB's en minerale olie zijn licht
verhoogde gehalten aangetroffen. De ondergrond is niet verontreinigd voor wat betreft de onderzochte
parameters.

Opgemerkt dient te worden dat per 7 april 2009 de norm voor barium tijdelijk buiten werking is gesteld
en deze norm geldt alleen voor die situaties waarbij duidelijk sprake is van antropogene
bodemverontreiniging. Gezien het feit dat er geen sprake is van antropogene bodemverontreiniging,
kan het gehalte volgens Ecopart als verhoogd achtergrondgehalte worden gesteld.

Met betrekking tot het sterk verhoogd aangetroffen zinkgehalte in de bovengrond ter plaatse van
boring B2 dient een nader bodemonderzoek plaats te vinden waarbij de omvang van de aangetroffen
verontreiniging in zowel horizontale als verticale richting dient te worden bepaald. Het nader
onderzoek dient tevens ter vaststelling of er sprake is van een ernstige verontreiniging (hiervan is
sprake indien voor een grondvolume van ten minste 25 m3 de gemiddelde concentratie van één
verontreinigde stof de interventiewaarde overschrijdt), of er sprake is van saneringsnoodzaak en of er
sprake is van spoedeisendheid.

Voor het overige terrein, met uitzondering van de bovenstaande deellocatie (boring B2), kan worden
gesteld dat het niet aannemelijk is dat de geconstateerde verontreinigingen van de bodem risico's
voor de volksgezondheid met zich meebrengen. Uit milieuhygiënisch oogpunt is de aanwezigheid van
verontreinigende stoffen ongewenst. Indien het geheel aan onderzoeksresultaten echter wordt
beoordeeld in het licht van de geplande terreinbestemming c.q. -inrichting, lijkt hier sprake van een
aanvaardbare situatie.

De overwegingen hierbij zijn onder andere de slechts licht verhoogde gehaltes, de te verrichten
inspanning om te komen tot een strikt multifunctioneel bodemkwaliteitsniveau en een zienswijze vanuit
een risicobenadering (ontbreken blootstellings- of verspreidingsroutes in de toekomstige situatie).



Aanbevelingen
Tijdens de visuele inspectie van het maaiveld is gebleken dat achter het schuurtje een aantal
asbestplaten zijn aangetroffen. Deze dienen op een milieuhygiënisch verantwoorde wijze worden
verwijderd en afgevoerd.

Nader onderzoek
Door ECOPART B.V. is een nader onderzoek uitgevoerd naar de sterke verontreiniging met zink
(projectnr en versie 14143, versie 1.0 d.d. 12 april 2010).

Middels het verrichten van vier horizontaal afperkende boringen en één verticaal afperkende boring ter
plaatse van de kern (boring B2 van het verkennend bodemonderzoek) is getracht de ernst en de
omvang van de verontreiniging met zink ter plaatse in kaart te brengen.

Uit de analyseresultaten blijkt dat in de horizontaal afperkende monsters NA1.1, NA2.1, NA3.1 en
NA4.1 voor zink geen verhoogde gehalten zijn aangetroffen. In het verticaal afperkende monster B2.2
is tevens voor zink geen verhoogd gehalte gemeten. Op basis van de zintuiglijke waarnemingen en de
verkregen analyseresultaten is de globale interventiewaardecontour ingetekend. Het tot boven de
interventiewaarde verontreinigde bodemvolume is geschat op maximaal ca. 3 m3.

Conclusie
Gezien de omvang van het met zink verontreinigde gebied en de aangetroffen gehaltes kan worden
vastgesteld dat er géén sprake is van een ernstige verontreiniging in de zin van de Wet
Bodembescherming, waarvoor een saneringsnoodzaak geldt (hiervan is sprake indien voor een
grondvolume van ten minste 25 m3 de gemiddelde concentratie van één verontreinigende stof de
interventiewaarde overschrijdt).

Aanbevelingen
Hoewel er geen sprake is van een formele saneringsnoodzaak verdient het aanbeveling om bij het
bouwrijp maken van de toekomstige woning, de aangetroffen 'spot' te verwijderen, waarbij de hierbij
vrijkomende grond op een milieuhygiënische verantwoorde manier dient te worden afgevoerd.
Geadviseerd wordt dit in overleg met het bevoegd gezag (gemeente Rhenen) uit te voeren.

4.2 Wet geluidhinder
De initiatiefnemer wil een perceel opsplitsen in twee percelen. De bedrijfsbebouwing welke op het
onderhavige perceel staat zal worden geamoveerd. Hierdoor ontstaat de ruimte voor de realisatie van
een woning.

Het bouwplan van de woning aan de Oudeweg 8 te Elst komt te liggen binnen de geluidszone van de
Elsterstraatweg (N225, provinciale weg tussen Wageningen en Driebergen). De zone bedraagt 200
meter (binnenstedelijk gebied en maximaal twee rijstroken). De verkeersgegevens zijn ontleend aan
de website van de provincie Utrecht.

De wettelijke voorkeursgrenswaarde voor een nieuw te bouwen woning bedraagt 48 dB, de maximaal
te ontheffen geluidsbelasting bedraagt in een binnenstedelijke situatie 63 dB.

Uit het akoestisch onderzoek dat met standaard rekenmethode II (conform reken- en meetvoorschrift
geluidhinder 2006) is verricht blijkt dat de geluidsbelasting als gevolg van de Elsterstraatweg de
wettelijke voorkeursgrenswaarde niet overschrijdt. Derhalve kan geconcludeerd worden dat er geen
belemmeringen zijn voor het aspect wegverkeerslawaai.

De aan de zuidkant van De Oude Weg gelegen steenfabriek heeft geen invloed op de nieuw te
bouwen woning. Maatgevend voor de geluidbelasting zijn de recentelijk gerealiseerde woningen op
kortere afstand tot de steenfabriek.

4.3 Industrielawaai
In opdracht van Kaspers Projecten B.V. is namens de heer Alex van de Klift door AV-Consulting b.v.
Raadgevende Ingenieurs een akoestisch onderzoek uitgevoerd.



Doel van het onderzoek is het bepalen van de geluidbelasting ter plaatse van een nieuw te bouwen
woning aan de Oude Weg vanwege Pedro Kantoor- en Magazijn inrichting B.V. aan de
Elsterstraatweg 31 a te Eist.

Aanleiding tot het onderzoek zijn de plannen tot de bouw van een woning ten zuidwesten van de
inrichting van Pedro Kantoor- en Magazijninrichting B.V.

Op verzoek van Kaspers Projecten B.V. is de geluidsemissie van Pedro Kantoor- en
Magazijninrichting ter plaatse van de nieuw te bouwen woning in beeld gebracht. Op basis van
onderhavig onderzoek kan worden vastgesteld of ter plaatse van de woning voldaan wordt aan de
geluidseisen uit het Activiteitenbesluit.

De hoofdactiviteit van het bedrijf is het verkopen van kantoormeubelen en magazijninrichtingen.

In het magazijn c.q. de werkplaats vinden in het achterste gedeelte slijpwerkzaamheden plaats en
wordt er gebruik gemaakt van een zaagbank. In het voorste gedeelte van het magazijn is een
compressor opgesteld. Ook wordt er binnen en buiten gebruik gemaakt van een elektrische heftruck.
Laad- en loswerkzaamheden vinden voornamelijk plaats bij de voorste hefdeur, maar soms ook bij de
achterste hefdeur. Ook vinden er bij de achterste hefdeur wel eens slijpwerkzaamheden plaats buiten
op het bedrijfsterrein.

Ten behoeve van het onderzoek zijn er geluidsmetingen en berekeningen verricht conform de eisen
uit de Handleiding Meten en Rekenen Industrielawaai (HMRI-II), De optredende geluidsniveaus in de
omgeving van de inrichting zijn bepaald middels een overdrachtsberekening volgens de
specialistische methode uit de Handleiding Meten en Rekenen Industrielawaai (Geonoise 5.43).

Uit het onderzoek kan het volgende worden geconcludeerd:
In de huidige representatieve situatie zal er ter plaatse van de nieuw te bouwen woning niet voldaan
worden aan de eisen voor het langtijdgemiddeld beoordelingsniveau (LAr,LT) en het maximale
geluidsniveau (LAmax) uit het Activiteiten besluit. Om er voor te zorgen dat er ter plaatse van de
woning wel voldaan wordt aan de eisen uit het Activiteitenbesluit, dient er op de erfafscheiding tussen
de woning en het terrein van de inrichting een geluidsscherm geplaatst te worden. Dit scherm dient
een hoogte te hebben van minimaal 3.0 meter boven het maaiveld en een lengte van 20 meter. Het
scherm zal door welstand goedgekeurd moeten worden. Na het treffen van deze maatregel is er geen
belemmering meer voor de bouw van de woning.

4.4 Luchtkwaliteit
De Wet luchtkwaliteit, oftewel titel 5.2 van de Wet Milieubeheer, is op 15 november 2007, in werking
getreden. Het doel van de Wet luchtkwaliteit is het beschermen van mens en milieu tegen de
negatieve effecten van luchtverontreiniging.

Luchtkwaliteitseisen vormen geen belemmeringen voor ruimtelijke ontwikkelingen als aan één van de
volgende voorwaarden wordt voldaan.
- Er is geen sprake van een feitelijke of dreigende overschrijding van een grenswaarde;
- Een project, al dan niet per saldo, niet tot een verslechtering van de luchtkwaliteit leidt;
- Een project ‘niet in betekenende mate (NIMB)’ bijdraagt aan de luchtverontreiniging;
- Een project is opgenomen in een regionaal programma van maatregelen of in het NSL, dat in
werking treedt nadat de EU derogatie heeft verleend.

Alleen ruimtelijke projecten die dus betekenende mate de luchtkwaliteit verslechteren, worden nog
indirect getoetst aan de Europese normen voor luchtkwaliteit. VROM heeft de definitie van ‘in
betekenende mate’ vastgelegd in een algemene maatregel van bestuur (AMvB). Projecten die de
concentratie stikstofoxide of fijn stof met meer dan 1% (van de grenswaarde van de
jaargemiddeldeconcentratie van PM10 of NO2 , 40µg/m

3
, dus 0,4 µg/m

3
) verhogen, dragen in

betekenende mate bij aan de luchtvervuiling. Dit criterium is een ‘of-benadeling’. Als een project voor
één stof de 1%-grens overschrijdt, dan verslechtert het project ‘in betekenende mate’ de luchtkwaliteit.

Het voorliggende plan ziet toe op de ontwikkeling van 1 woning. Aangezien in gevolge de ministeriële
regeling “NIMB” bij de realisatie van woningbouwprojecten tot 500 woningen of tot 10 hectare
bedrijfigheid geen sprake is van een toename in de concentraties stikstofoxide of fijn stof met meer



dan 0,4 ,µg/m
3
, kan geconcludeerd worden dat de voorgestane ontwikkeling ‘niet in betekenende

mate’ tot verslechtering van de luchtkwaliteit leidt. In het onderhavige geval is een
luchtkwaliteitsonderzoek dus niet noodzakelijk. De luchtkwaliteit vormt geen belemmering voor dit
bestemmingsplan.

4.5 Milieuzonering

4.5.1 Hindercirkels
Hij elke ruimtelijke ontwikkeling moet worden aangetoond dat milieugevoelige functies (woningen,
verzorgingshuizen, campings) niet komen te liggen binnen belemmeringencirkels van nabijgelegen
bedrijven. Voor wat betreft de onderbouwing daarvan dient in eerste instantie te worden uitgegaan van
de VNG-brochure “Bedrijven en milieuzonering”. De brochure geeft richtafstanden vanaf de grenzen
van bedrijven en bedrijventerreinen die in beginsel aangehouden moeten worden. Kortere afstanden
zijn slechts toegestaan, wanneer dit kan worden gemotiveerd en niet leidt tot een aantasting van het
plaatselijk woon- en leefklimaat.

Er dient een noodzakelijke ruimtelijke scheiding aangebracht te worden tussen milieubelastende en
milieugevoelige functies ter bescherming of vergroting van de leefkwaliteit. De milieuhinder van
bedrijven dient te worden geanalyseerd op hun invloed op mogelijke ontwikkelingen. Te denken valt
bijvoorbeeld aan stankhinder van agrarische bedrijven en hinder van bedrijven die verspreid in de wijk
en in de directe omgeving aanwezig zijn.

In het kader van onderhavige ontwikkeling hebben we te maken met een aangrenzend omgevingstype
“gemengd gebied” aangezien er in de directe omgeving van het plangebied een bedrijf is gevestigd. In
tegenstelling tot rustige woongebieden zijn in dergelijke levendige gebieden desgewenst ook
milieubelastende activiteiten op korte afstanden van woningen toegestaan. Uit de planologische
mogelijkheden van het bestemmingsplan blijkt echter dat er hier enkel categorie 1 en 2 bedrijven
toegelaten worden, waarbij de milieuhinder doorgaans vrij beperkt is.

In het kader van de ontwikkeling van het plangebied met een woning dient beoordeeld te worden of
het al dan niet gewenst / verantwoord is dat er in dit gemengde gebied een nieuwe woning wordt
gerealiseerd.

Het bedrijf is in de VNG-brochure, editie 2009, aan te merken als “Overige groothandel
(bedrijfsmeubels, emballage, vakbenodigdheden e.d.” (SBI-1993 519; SBI-2008 466, 469). De afstand
tot woonbebouwing bedraagt minimaal 30 meter, waarbij de beperkende factor geluid is. In het
hoofdstuk “Industrielawaai” is hier nader op ingegaan. Door het plaatsen van een geluidsscherm kan
aan de wettelijke voorwaarden worden voldaan.

4.6 Externe veiligheid
In het Besluit Externe Veiligheid Inrichtingen (Bevi) zijn de normen van externe veiligheid met
betrekking
tot bedrijven met gevaarlijke stoffen vastgelegd. Deze normen zijn uitgedrukt in een groepsrisico (GR

1
)

en een plaatsgebonden risico (PR
2
). Afstand dient gecreëerd te worden tussen (beperkt) kwetsbare

objecten en risicovolle bedrijven.

De risiconormen voor externe veiligheid zijn vastgelegd in het Bevi. In dit besluit zijn
milieukwaliteitseisen op het gebied van externe veiligheid geformuleerd. De bij het besluit behorende
ministeriële regeling “Regeling externe veiligheid inrichtingen” (Revi) werkt de afstanden, de
referentiepunten en de wijze van berekenen van het plaatsgebonden risico en het groepsrisico verder
uit ter uitvoering van het Bevi. Daarnaast zijn de Handreiking Verantwoording Groepsrisico van VROM
en de Handleiding externe veiligheid inrichtingen hulpmiddelen voor de wijze waarop volgens het Bevi
met het externe veiligheidsrisico’s moet worden omgegaan.

1
In het Bevi zijn normen opgenomen voor de kans dat meerdere personen buiten het inrichtingsterrein overlijden als gevolg van een

calamiteit bij het bedrijf (groepsrisico). Voor het groepsrisico wordt een oriëntatiewaarde gegeven en geldt voor nieuwe situaties een
verantwoordingsplicht voor het bevoegd gezag
2

In het Bevi zijn normen opgenomen voor de kans dat één persoon buiten het inrichtingsterrein overlijdt als gevolg van een calamiteit bij het
bedrijf (plaatsgebonden risico).



Het Bevi verplicht het bevoegd gezag op basis van de Wet milieubeheer om veiligheidsafstanden aan
te houden tussen gevoelige objecten en risicovolle bedrijven. In het besluit zijn gevoelige objecten
gedefinieerd als kwetsbare en beperkt kwetsbare objecten.

Geraadpleegd is de risicokaart van de provincie Utrecht.

Afbeelding uitsnede risicokaart

Uit de afbeelding blijkt dat, op circa 120 meter afstand (ten zuiden van het plangebied) een hogedruk
aardgastransportleiding en dat de locatie buitendijks ligt.

De hogedruk aardgastransportleiding heeft een diameter van 6” (15,2cm) en een maximale werkdruk
van 40 bar. Het invloedsgebied bedraagt 70 meter. Conform de nu nog van toepassing zijnde
circulaire ‘Zonering langs hogedruk aardgastransportleidingen’ bedraagt de toetsingsafstand 20 meter.

De locatie is buitendijks gelegen, in het buitendijks gebied van de Nederrijn. Conform het ‘Definitief
ontwerp basisnet water’ (d.d. 15 januari 2008, Rijkswaterstaat) is de Nederrijn een minder belangrijke
vaarweg (categorie groen, klasse II en hoger). Hierdoor komt de PR10-6 contour naar verwachting
helemaal niet voor, ook niet op het water. Er geldt dat er geen beperkingen zijn voor bebouwing en er
is geen plasbrandaandachtsgebied.

Derhalve kan geconcludeerd worden dat er geen belemmeringen zijn voor het aspect externe
veiligheid.

4.7 Watertoets
De Watertoets is voortgekomen uit het Kabinetsstandpunt 'Anders omgaan met water', de Vijfde Nota
Ruimtelijke Ordening en de Startovereenkomst Waterbeleid 21e eeuw. In de vijfde Nota Ruimtelijke
Ordening is de Watertoets opgenomen als belangrijk instrument in de afstemming tussen het
waterbeleid en het ruimtelijk beleid. Vanaf 14 februari 2001 is in de Startovereenkomst Waterbeleid
21e eeuw afgesproken om vanaf dat moment de Watertoets toe te passen. Sinds 1 november 2003 is
de Watertoets ook wettelijk verplicht voor plannen in het kader van de Wet ruimtelijke ordening.

Waterplan Rhenen
Het Waterplan “een berg mooi water” is door de gemeenteraad vastgesteld op 26 april 2005 en heeft
ten doel effectief en efficiënt om te gaan met water in de gemeente. De watervisie beschrijft de
beoogde
ontwikkeling van het water tot 2025. Het waterplan gaat in op de waterkwantiteit, de waterkwaliteit en
de waterketen. Bij de streefbeelden voor het bebouwd gebied ligt de nadruk op het saneren van
riooloverstorten en het afkoppelen van verhard oppervlak.

Voor onderhavig plan zijn de volgende relevante streefbeelden voor 2025 te noemen:



- Grondwateroverlast komt niet voor.
- Alle in- en uitbreidingen (vanaf 2005) zijn waterneutraal.
- Bij nieuwbouw (vanaf 2005) worden geen uitlogende materialen toegepast, zoals zink, koper en lood.
- Vanaf 2005 wordt in in- en uitbreidingen het regenwater van schone oppervlakken niet op de
riolering geloosd.
- In Elst, Rhenen en Achterberg is circa 30% van het verharde oppervlak van de riolering afgekoppeld
(t.o.v. 1998, onder voorbehoud van voldoende financiële middelen).

In het waterplan is eveneens vermeld op welke plannen de watertoets van toepassing is op basis van
de richtlijnen in de “Handreiking Watertoets 2”. Het benodigd overleg is afhankelijk van het soort plan
en de mogelijke gevolgen voor het watersysteem. Het hiernavolgend wateradvies gaat hier nader op
in.

Wateradvies
In het gemeentelijk waterplan staan een aantal criteria op basis waarvan kan worden bepaald of
vroegtijdig overleg met het waterschap nodig is. In hoofdlijnen treden geen veranderingen op in het
watersysteem en zijn er ter hoogte van het plangebied geen knelpunten in de waterhuishouding. De
beoogde ontwikkeling bevat geen toename van het verhard oppervlak van 500 m² of meer en er is
evenmin sprake van een herontwikkeling met wijziging van (stedenbouwkundige) structuren. Overleg
met het waterschap voorafgaand aan het vooroverleg ex artikel 3.1.1 Bro is daarom niet gevoerd.
Volstaan kan worden met het volgende advies.

Uitgangspunt is dat de nieuwe woning op de bestaande riolering in De Oude Weg wordt aangesloten
en dat het hemelwater daarbij afgekoppeld wordt. Het hemelwater afkomstig van de nieuwbouw wordt
ter plaatse geïnfiltreerd, dan wel geborgen. Hierbij is het van belang dat uitlogende materialen als
zink, lood, koper en bitumen zonder KOMO-keurmerk niet worden toegepast, daar waar deze
materialen in contact komen met het hemelwater, zoals dak, dakgoot en regenpijpen. Bij de
bouwvergunning dient hier rekening mee gehouden te worden.

Met inachtneming van het bovenstaande zijn derhalve vanuit waterhuishoudkundig oogpunt derhalve
geen belemmeringen voor de realisering van het project te verwachten.

4.8 Ecologie
Vanuit de huidige natuurwetgeving is de initiatiefnemer bij ruimtelijke ingrepen verplicht op de hoogte
te zijn van de in het projectgebied mogelijk voorkomende beschermde natuurwaarden.

Het plan dient zowel aan de Flora- en faunawet als aan de Natuurbeschermingswet 1998 getoetst te
worden. Deze natuurwetgeving kan mogelijk beperkingen opleggen aan de voorgenomen sloop- en
nieuwbouwactiviteiten.

4.8.1 Natuurbeschermingswet (gebiedsbescherming)
De natuurbeschermingswet heeft als doel de volgende gebieden te beschermen.
De volgende gebieden worden aangewezen en beschermd op grond van de Natuurbeschermingswet:
- Natura 2000-gebieden (Vogelrichtlijn- en Habitatrichtlijngebieden)
- Beschermde Natuurmonumenten en
- Wetlands.

De Vogelrichtlijn is gericht op het beschermen van de in het wild levende vogelsoorten en op de
instandhouding van de habitats die het leefmilieu voor deze soorten vormen. De Habitatrichtlijn is
gericht op het instandhouden van natuurlijke en halfnatuurlijke habitats en de bescherming van wilde
flora en fauna.

4.8.2 Flora- en faunawet (soortenbescherming)
Op grond van de Flora- en faunawet gelden algemene verboden tot het verwijderen van beschermde
plantensoorten van hun groeiplaats, het beschadigen, vernielen, wegnemen of verstoren van
voortplantings- of vaste rustplaatsen of verblijfplaatsen van beschermde diersoorten of het opzettelijk
verontrusten van een beschermde diersoort. Voor activiteiten die een bedreiging kunnen vormen voor
deze beschermde soorten, moet ontheffing worden gevraagd.



Vooral wanneer er soorten voorkomen uit de zogenaamde ‘strenge’ categorie (Bijlage 4 van de
Habitatrichtlijn en de bedreigde soorten van de diverse Rode Lijsten), kan dit een belemmering
vormen
voor het plan. Dit is het geval wanneer een plan significant nadelige effecten kan hebben voor deze
soorten.

Onderzoek Flora en fauna
Volgens nationale en internationale regelgeving is het verplicht vóór de ingreep onderzoek te doen
naar het eventuele voorkomen van beschermde flora en fauna. Om dergelijk soortgericht
veldonderzoek goed te kunnen plannen en uitvoeren is het noodzakelijk te weten welke flora en fauna
potentieel voorkomen in het onderzoekgebied.

In opdracht van Pouderoyen Compagnons is door bureau Regelink de rapportage “Ecologische
quickscan De oude weg 8b te Elst” opgesteld (rapportnummer RA09138-01 d.d. 13-01-2010)

Doel
Door middel van een quickscan worden de volgende vragen beantwoord:
• Welke, middels de Flora- en faunawet beschermde flora en fauna komen potentieel voor op het
onderzoekgebied?
• Welke negatieve effecten kan de potentieel aanwezige flora en fauna ondervinden van de
ingreep?
• Is, gelet op de mogelijke negatieve effecten, het uitvoeren van de ingreep een overtreding van de
Flora- en faunawet?

Conclusies en aanbevelingen
Uit de toetsing aan de Flora- en faunawet blijkt dat bij uitvoering van de ingreep negatieve effecten te
verwachten zijn op:
• Vogels

Op de overige soortgroepen wordt geen negatief effect op beschermde soorten (of functies) verwacht.

Vogels
Tijdens de inventarisatie is in de spar het nest van een houtduif aangetroffen, voor deze en andere
mogelijk aanwezige broedvogels geldt dat de werkzaamheden buiten het broedseizoen uitgevoerd
dienen te worden. Voor het broedseizoen stelt de wet geen vaste begin of eind datum, maar normaal
gesproken loopt deze voor de meeste vogelsoorten van circa 15 maart tot circa 15 juli.

Samenvatting
In algemene zin kan redelijkerwijs worden gesteld dat op basis van de mogelijke effecten de uitvoering
van de ingreep niet door de Flora- en faunawet zal worden verhinderd. Hiervoor is geen aanvullend
onderzoek of een ontheffing noodzakelijk.

4.9 Archeologie en Cultuurhistorie
In 1992 is in het Europese “Verdrag van Malta” opgesteld, met als doel het archeologisch erfgoed in
de
bodem beter te kunnen beschermen. Dit verdrag is door Nederland in 1998 ondertekend. Bij
Ruimtelijke ontwikkelingen geldt het uitgangspunt, dat archeologische waarden zoveel mogelijk
behouden en geconserveerd blijven in de bodem.

Om een eerste indicatie te krijgen van (potentieel) voorkomende archeologische waarden zijn de
Archeologische Monumentenkaart (AMK) en de Indicatieve Kaart Archeologische Waarden (IKAW)
geraadpleegd. Ter plaatse van het plangebied zijn geen archeologische monumenten aanwezig.

Archeologisch onderzoek
Synthegra heeft in opdracht van Pouderoyen Compagnons een archeologisch bureauonderzoek
uitgevoerd voor een terrein aan de Oude weg 8b in Elst (Synthegra Rapport S090429 d.d. 12-01-
2010).



Specifieke archeologische verwachting
Het doel van het archeologisch bureauonderzoek was het opstellen van een gespecificeerde
archeologische verwachting voor het plangebied. Voor het plangebied gold op basis van de resultaten
van het bureauonderzoek een hoge verwachting voor zowel vuursteenvindplaatsen uit het midden-
paleolithicum tot en met het mesolithicum als voor nederzettingsresten uit het neolithicum tot en met
de nieuwe tijd.

Archeologische interpretatie
De ligging van het plangebied op een smeltwaterwaaier, op het uiteinde van de stuwwal, vormde
vanwege de relatief hooggelegen ligging en de relatieve nabijheid van de Nederrijn, die circa 500 m
ten zuiden van het plangebied stroomt, een aantrekkelijke vestigingsplaats. Ter plaatse van de
smeltwaterwaaier en in de directe omgeving van het plangebied zijn meerdere vondsten gedaan uit
zowel het paleolithicum en het mesolithicum als uit de periode neolithicum tot en met de late
middeleeuwen.

Aanbeveling
Op grond van de resultaten van het onderzoek wordt voor het plangebied een vervolgonderzoek in de
vorm van een booronderzoek noodzakelijk geacht. Geadviseerd wordt om een booronderzoek uit te
voeren met een boordichtheid van 20 boringen per ha. Hiermee is het onderzoek karterend voor zowel
vuursteenvindplaatsen uit de steentijd als voor nederzettingsresten uit de latere perioden. Aangezien
het plangebied circa 300 m2 groot is, zal een minimum aantal van 5 boringen worden gezet.

Inventariserend veldonderzoek door middel van grondboringen (BAAC rapport V-10.017)
In opdracht van VIDAZZ, Building creations & inspiration heeft het onderzoeks- en adviesbureau
BAAC bv een archeologisch veldonderzoek met behulp van boringen (karterende fase) uitgevoerd.
BAAC bv adviseert op basis van het uitgevoerde karterende bodemonderzoek een vervolgonderzoek
voor het gehele plangebied (300m2). Gezien de intacte enkeerdgrond, de aangetroffen oude
akkerlaag, de archeologische indicatoren, de vindplaatsen in de directe omgeving van het plangebied
en de geringe grootte van het plangebied adviseert BAAC bv een opgraving onder beperkingen. De
beperking houdt in dit geval in dat alleen de bouwput wordt opgegraven.

Het doel van het onderzoek zal zijn documenteren van de archeologische waarden.

4.10 Molenbiotoop
Voor bouwen in de omgeving van de molen dient de molenbiotoop in acht te worden genomen. Het
betreft hier 'De biotoop van de molens in de provincie Utrecht 1998' van de Stichting De Utrechtse
Molens. De maximale bouwhoogte op een bepaalde afstand tot de molen wordt als volgt bepaald: op
een afstand tot 100 meter van de molen mag niet gebouwd worden. Voor afstanden die groter zijn dan
100 meter geldt: afstand tot molen = n*(H(x)-0,2*z), waarbij H(x) staat voor de maximaal toelaatbare
hoogte van een obstakel op afstand x (in meters en z voor de askophoogte. In de omgeving van de
molen is echter bebouwing aanwezig die de molenbiotoop hebben aangetast. Op de plaatsen waar de
bebouwing hoger is dan de maximaal bepaalde hoogte is de molenbiotoop niet van toepassing, met
dien verstande dat de nieuwe bebouwing niet hoger mag zijn dan de reeds aanwezige bebouwing.
Tussen de molen en de bouwlocatie bevindt zich een bedrijfloods die hoger is dan de geprojecteerde
nieuwbouw. De nieuwbouw heeft dus geen invloed op de windvang van de molen.

Verplaatsing molen
In verband met de slechte molenbiotoop, is de Stichting Utrechtse Molens van plan de molen te
verplaatsen. De molenbiotoop op de huidige locatie is met name zo slecht doordat er bebouwing en
hoogopgaande beplanting aanwezig zijn ten zuidwesten van de molen. De heersende windrichting in
het gebied is zuidwest.

4.11 Kabels en leidingen
Binnen het plangebied zijn geen kabels en leidingen van dusdanige aard aanwezig, dat deze nadere
bescherming behoeven. De realisatie van het project wordt vanuit kabels en leidingen niet gehinderd.



5 PLANBESCHRIJVING

De Oude Weg heeft zich ontwikkeld tot een straat met grotendeels projectmatige woningbouw, terwijl
de Elsterstraatweg zich kenmerkt door gevarieerde lintbebouwing. Om dit verschil in identiteit te
behouden geldt de aangrenzende bebouwing (nrs. 8b t/m 8e) als referentie voor de plaatsing,
vormgeving, kleur- en materiaalgebruik van de nieuw te bouwen woning. Dit houdt in dat een
rechthoekige woning van twee bouwlagen met een schildkap het uitgangspunt is, met de nok haaks
op de Oude Weg (zie foto hieronder). De nieuwe woning staat in de verlengde voorgevelrooilijn van de
bestaande woningen. De afstand tot de zijdelingse perceelsgrenzen bedraagt minimaal 3 m. Op de
kavel komen minimaal 2 autoparkeerplaatsen. Eventuele aan-, uitbouwen
en bijgebouwen zijn toegestaan volgens de bestemmingsregeling die van toepassing is voor de

woningen nrs. 8b t/m 8e.
Alhoewel nog geen specifiek bouwplan is ontwikkeld, biedt het
voorliggend bestemmingsplan voldoende inzicht in de
bouwmogelijkheden. Op basis van voornoemde
uitgangspunten is een bouwvlak bepaald met bijbehorende
maximale goot- en bouwhoogte zoals weergegeven op de
plankaart. Eveneens hebben de regels invulling gekregen op
basis van de hierboven gestelde uitgangspunten.

Naast de aansluiting op de aangrenzende bebouwing vormt de realisering van een geluidscherm
richting het naastgelegen bedrijf Pedro Kantoor- en Magazijninrichting B.V. een aandachtspunt bij de
ontwikkeling. Dit scherm dient een hoogte te krijgen van minimaal 3 m. over een lengte van 20 m.
Aangezien dit een behoorlijk beeldbepalend element gaat worden, is een hoogwaardige uitstraling van
belang. Het ontwerp van het scherm dient gelijktijdig en in samenhang met de woning plaats te
vinden. Voornaamste uitgangspunt voor het ontwerp is het (optisch) breken van lengte en hoogte van
het scherm door bijvoorbeeld verschillend materiaalgebruik, uitgekiende materiaalkeuze en toepassing
van groen. Onderstaande referentiebeelden geven een indruk van de gewenste vormgeving.



6 JURIDISCHE BESCHRIJVING

6.1 Het juridische plan

Inleiding
De beleidsdoelstellingen zijn juridisch vertaald in de regels en de bijhorende verbeelding. De basis
voor verbeelding, de tekening, is een recente kadastrale ondergrond, aangevuld met topografische
gegevens.
Op de verbeelding is de grens van het bestemmingsplangebied aangegeven. Binnen die grens zijn de
bestemmingen met verschillende kleuren en letteraanduidingen weergegeven. Voorts zijn de
aanduidingen opgenomen, waarnaar in de regels wordt verwezen.

In de regels zijn de wettelijk voorgeschreven bepalingen opgenomen inzake het overgangsrecht en
een anti-dubbeltelbepaling. Een algemene gebruiksbepaling en strafbepaling zijn niet meer in de
regels opgenomen: in de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht is nu in artikel 2.1 een algemeen
gebruiksverbod voor gebruik in strijd met de bestemming opgenomen, alsmede een strafbaarstelling
voor overtreding van het verbod.

De regels en verbeelding zijn opgesteld conform de RO-standaarden 2008, waarbij in het bijzonder
het IMRO 2008 (Informatiemodel Ruimtelijke Ordening) en de SVBP 2008 (Standaard Vergelijkbare
Bestemmingsplannen) van belang zijn.

De RO-standaarden 2008
3
, die vanaf 1 januari 2010 verplicht zijn voor bestemmingsplannen die na

deze datum in ontwerp tervisie gelegd worden, schrijven een verplichte indeling en kleurvoering van
de verbeelding voor. Ook wordt een vaste naamvoering van aanduidingen en bestemmingen
voorgeschreven.

Algemene toelichting regels
De regels zijn opgebouwd volgens het SVBP 2008 en zijn onderverdeeld in vier hoofdstukken.

Hoofdstuk 1: “Inleidende regels” bevat een artikel met begripsbepalingen. Daarnaast zijn in een apart
artikel enkele bepalingen opgenomen omtrent de “wijze van meten”. Die bepalingen zijn van belang
voor een juiste interpretatie van de bouwregels en zijn deels overgenomen uit het SVBP 2008.

Hoofdstuk 2: “Bestemmingsregels”. In dit hoofdstuk zijn artikelsgewijs de regels behorende bij de
specifieke bestemming neergelegd. De artikelen zijn opgezet volgens een vast stramien (conform
SVBP 2008), in zoverre deze relevant zijn voor het betreffende artikel:

• Bestemmingsomschrijving
hierin is bepaald voor welke doeleinden de gronden bestemd zijn (m.a.w. voor welk gebruik de
gronden zijn gereserveerd), namelijk voor wonen;

• Bouwregels
in deze bepaling is aangegeven aan welke maatvoeringeisen de bebouwing binnen de betreffende
bestemming moet voldoen en op welke plek gebouwen en bouwwerken, geen gebouwen zijnde,
gebouwd mogen worden;
Woningen mogen uitsluitend worden gebouwd binnen een bouwvlak. De maatvoering van de
woningen is binnen het bouwvlak aangegeven door middel van de aanduiding “maximale goot- en
bouwhoogte”.

• Nadere eisen
Burgemeester en wethouders kunnen voorzien in nadere eisen ten aanzien van bepaalde
onderwerpen, zoals de plaats en afmeting van parkeervoorzieningen.

• Specifieke gebruiksregels

3
De RO-standaarden 2008 zijn te vinden op: http://ro-standaarden.geonovum.nl/



In de specifieke gebruiksregels zijn voorwaarden opgenomen voor het uitoefenen van een aan huis
verbonden beroep / bedrijf en een bed & breakfast. Hierin wordt tevens de norm van het parkeren
aangegeven.

• Afwijken van de gebruiksregels
Burgemeester en wethouders kunnen afwijken van de gebruiksregels verlenen teneinde de bouw van
een zwembad toe te staan, alsmede ten behoeve van de uitoefening van een aan huis verbonden
beroep/bedrijf tot een maximale oppervlakte van 50 % van de woning.

Hoofdstuk 3: “Algemene regels” bevat bepalingen die van toepassing zijn op het gehele plangebied.
De volgende artikelen zijn in dit hoofdstuk opgenomen:

• Anti-dubbeltelbepaling
De anti-dubbeltelbepaling is rechtstreeks overgenomen uit artikel 3.2.4 van het Besluit ruimtelijke
ordening.

• Algemene bouwregels
Voor ondergronds bouwen is in dit artikel opgenomen dat dit is toegestaan onder de woning tot een
maximale diepte van 3 m.

• Algemene gebruiksregels
In dit artikel is aangegeven welk gebruik in strijd wordt geacht met de aan de gronden gegeven
bestemming. Een dergelijk gebruiksverbod is een nadere invulling van het algemeen gebruiksverbod
uit artikel 2.1 van de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht. Tot een strijdig gebruik behoort het
gebruiken van vrijstaande bijbehorende bouwwerken voor zelfstandige bewoning, behoudens
voorzover toegelaten in de overige regels van het plan.

• Algemene afwijkingsregels
In dit artikel zijn algemene afwijkingsbepalingen opgenomen, zoals een afwijking voor
nutsvoorzieningen en voor mantelzorg.

• Algemene wijzigingsregels
In dit artikel is de mogelijkheid opgenomen om de dubbelbestemming ‘Waarde – Archeologie’ te
verwijderen, bijvoorbeeld indien blijkt dat ter plaatse geen archeologische waarden (meer) aanwezig
zijn.

• Algemene procedureregel
hierin wordt de procedure aangegeven die doorlopen moeten worden indien gebruik wordt gemaakt bij
het stellen van nadere eisen, namelijk de algemene voorbereidingsprocedure van afdeling 3.4 uit de
Algemene wet bestuursrecht.

Hoofdstuk 4: “Overgangs- en slotregel” bevat het overgangsrecht en de slotregel:
• Overgangsrecht
in dit artikel is de standaardbepaling m.b.t. het overgangsrecht uit artikel 3.2.1 en 3.2.2 van het Besluit
ruimtelijke ordening overgenomen.

• Slotregel
in deze bepaling is de officiële benaming van het plan vastgelegd.

6.2 Bestemmingen
Op de verbeelding is de grens van het bestemmingsplangebied aangegeven. De gronden binnen het
plangebied zijn bestemd voor “Wonen”. Voorts zijn diverse bouwaanduidingen opgenomen, waarnaar
in de regels wordt verwezen.

Wonen
De in het plangebied nieuw te bouwen woningen zijn voorzien van de bestemming “Wonen”.
Voor de situering en maatvoering zijn er bepalingen opgenomen met betrekking tot:

• Bouwwijze
Binnen het bouwvlak is een vrijstaande woning is toegestaan.



• Goot- en bouwhoogte
De maximale goot- en bouwhoogte voor de woning bedraagt respectievelijk 6 en 9 m.

• Situering gebouwen
Teneinde de toekomstige situatie eenduidig te kunnen reguleren, is de bebouwing “gezoneerd”. Voor
de woning is op de verbeelding en in de regels onderscheid gemaakt in een bouwvlak, een
aanduiding ‘erf’ en een onbenoemd deel, de voor- en zijtuinen.

Het bouwen van de woning is uitsluitend toegestaan ter plaatse van de aanduiding “bouwvlak”. De
voorgevel van de woning mag uitsluitend in de naar de openbare weg gekeerde zijde van het
bouwvlak worden gebouwd.

Bijbehorende bouwwerken (zoals aan- en uitbouwen en bijgebouwen) zijn zowel toegestaan binnen
het bouwvlak als binnen de aanduiding “erf”. Voor bijbehorende bouwwerken geldt dat de
gezamenlijke oppervlakte binnen de aanduiding ‘erf’ maximaal 125 m² mag bedragen, met dien
verstande dat ten hoogste 25% van de bij de woning behorende kadastrale percelen bebouwd mag
worden. Dit bebouwingspercentage is opgenomen teneinde te voorkomen dat op de gronden teveel
bebouwing wordt opgericht.

De gronden buiten het bouwvlak en de aanduiding “erf” dienen vrij te blijven van bebouwing. Hierop
zijn dan ook uitsluitend bouwwerken, geen gebouwen zijnde, toegestaan, met dien verstande dat
overschrijding van de bouwgrens mogelijk is ten behoeve van een erker, balkon of luifel. De
overschrijding mag echter niet meer dan 1,0 m bedragen.

Waarde – Archeologie en Waterstaat – Waterstaatkundige functie (dubbelbestemmingen)
Aangezien de Elsterstraatweg dient als waterkering van de Nederrijn en het plangebied ten zuiden
daarvan ligt, is de dubbelbestemming Waterstaat – waterstaatkundige functie eveneens van
toepassing.
Bouwen is toegestaan mist dit de waterstaatkundige belangen niet schaadt.

Ten behoeve van de bescherming van de ter plaatse aanwezige archeologische waarden is tevens de
dubbelbestemming ‘Waarde – Archeologie’ opgenomen, in dit artikel worden beperkingen gesteld aan
het bouwen en gebruik van de gronden teneinde de archeologische waarden niet te schaden.



7 MAATSCHAPPELIJKE EN ECONOMISCHE UITVOERBAARHEID

7.1 Maatschappelijke uitvoerbaarheid

Onderhavig plan zal de procedure van artikel 3.8 en verder van de Wet ruimtelijke ordening doorlopen.
Van de resultaten en de eventueel daaruit voortvloeiende aanpassingen zal in de bij het
bestemmingsplan behorende besluitdocumenten verslag worden gedaan.

7.2 Economische uitvoerbaarheid

Voor de realisatie van het plan hoeft door de gemeente geen investering gedaan te worden. De
ontwikkelingskosten worden geheel door de initiatiefnemer gedragen. Het sluiten van een
exploitatieovereenkomst is verplicht bij de realisatie van 1 of meer woningen. De kosten welke door de
gemeente gemaakt worden voor het voeren van de herziening van het bestemmingsplan zijn
verrekend in de leges. Tevens is er een risicoanalyse uitgevoerd ten behoeve van de mogelijke
tegemoetkoming in schade. Deze analyse is omgezet naar een overeenkomst welke is ondertekend
door de initiatiefnemer. Deze overeenkomst is als een separate rapportage opgenomen. Op basis van
bovenstaande kan geconcludeerd kan worden dat het plan economisch uitvoerbaar is.


