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IMLEIDHNG 1.1 Algemeaan

Bij besiuit van 256 april 1973 anthielden Gedeputeerds Staten van Utrecht,
rnede naar aanleiding van het advies om de Provinciale Planolegische Com-
mnissie hun goedkeuring asn het toenmalige bastemmingsplan Donderberg.
Het belangrijkste bezwaar van Gedeputeerde Staten gold de overschriiding
van de in het Streekplan Utrechtse Heuvelrug {1962) voorgestelde groeisnel-
heicl.

Deze situatie gaf het gemeentebestuur aanlsiding een onderzosk e laten in-
stellen naar de waningbehoefte in de gemeente Rhenen in de komende 15
jgar, witgaande van een bevolkingsgroei volgens de natuurlijke aanwas.
Mede naar aanleiding van de resuitsten van dit onderzoek, werd het ruimte-
pragramma 1976-1980 voor de gemeente Rhenen vastgesteld op 360 wo-
ningen.
Het balangrijkste deel van dit contingent zal gerealiseerd dienen te worden
in een gahied ten westen van het Paardenveld - Nieuwe Veenendaalseweq in
de stad Rhanen, hierna te noermen Ahenen-West,

( . Gezien de noodzakelijke fasering in de realisatie van de stedelijke vitbreiding

! in dit gebisd, is het voorliggenda bestemmingsplan slechts van toepassing op

het zuidelijk gadeelte, het terrein dat de veldnaam Donderberg draagt. Een
eerste visie ap de ontwikkelingsmogelijkheden van Rhenen-West werd gege-
ven in het rapport *Herziening bestemmingsplan Donderbery, aanzet tot een
structuur”, van april 1975. Een groot aantal elementen daaruit zijn in dit
plan terug te vindan,

1.2 Karakteristiek en situering {zie: fig. T}

Hat gebied voor stedelijke uitbreiding Rhanen-West, is gelegen op de zuid-
aostelifke uitlopers van de Utrechtse Heuvelrug. Het karakter van het ge-
bied wordt dan ook vooral bepaald door de vrij sterke accidentatie van het
terrein. Als gevolg van de, nu al bijna weer verdwenen tabakstealt, hieden
de vraeger beboste hellingen thans een vrij open aanblik. Op een aantal
forse houtwallen na, is het terrein grotendeels in gebruilk voor akkerbouw,

( Aan e noord- en noordwestzijde wordt het gebied begrensd door over-

) gangen naar de grote boscomnlexen van de Heuvelrug, Beze grens valt
samen met die van het bestemmingsplan voor het tandelilk gebied. Aan de
zuidzijde vormen de woningen langs de Utrechisestraatway de grens.
Aan de oostlkant levert de route Paardenveld-Nieuwe Veenendaalseweg de
grens met onder andere de recentelijk gerealiseerde wijk Molenberg, Can-
traal gelegen in dit'gebied is de Keerheuvel, de dominerende watertoran
van Rhenen, waarbij een café-restaurant gevestigd is. De hier in heschou-
wing genomen terreinen habben een opperviakte van ruim 356 ha.

1.3 Functie

Evenals de begrenzing is de functie van het gebied Rhenen-West in belang-
rijke mate bepaald in het kader van het streakplan Utrechtse Heuvelrug, Heat
vormt nagenoeg de laatste mogelijkheid voor de stad Rhenen om de woon-
hehouwing uit te breiden, De ligging tussen de Heuvelrug, de uiter-
waarden van de Riln en de landschappelijk zeer waardevclle avergang

1 naar het binnenveld, vereist een zorgvaldige uitwerking van deze functie.
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ONTWIKKELING RHENEN - WEST 2.1 Bestaande toestand

2.1.1  Ruimtelifke aspacten en landschap

Zoals eerder gesteld wordt het karakter van het gebled Ahenen-WWest
sterk beheerst door de sterke accidentatie van het terrein.

Elementean die de ruimtelijke beleving van het gebied thans sterk bepaien
Zijn:

— opgaande begroziing (veelal in de vorm van houtwallen}

— hoogteverschillen op korte afstand

— hestaande bebouwing met bijbehorende beplanting

— het stramien van paden en wegen

Deze elermenten, althans voorzover ze in goede staat verkeren, kunnen,
medebepalend zijn voor de struciuur van het gebied in zijn nieuwe funciie:
woongebied. Op bijgaand kaartje {figuur 3) worden een aantal elementen
aangegeven, die waard zin in de afwegingen ten behoeve van de opzet van
bestemmingsplannen betrokken te worden, Bij de onderdelen kan de val-
gende toslichting worden gegevan:

Landschap en A.  Opaoaande begroeiing binnen het bestemmings-
bebouwing plangebied zoals houtwallen, hoscomplexen
en in goede staat verkerende bermbagrogi-
ingan van enige omvang, De bagrosiingen welke
op het kaartje zijn asngegeven, kunnen {en
zijn het waard om te} fungeren als structuar-
bepalende elementen in het besternmingsplan.

B. In goede staat verkerende bebouwing, welke
in principe In het plan kan worden ingepast.

Topografie en C. De tracés van sommige bestaande wegen en

refigf paden zijn waardevol om in de toekomstige
structuur van het plangebied te betrekken,
aangezien ze passend in het huidige landschap
de minste negatieve invlioed op het gebied
hebben.

D. Gehiedsdelen met hooateverschillen over
_vrij korte afstand. Dit terreintype is karakteris-

tiek voar de zuidelijke helft van het plangebied
&n vertaont gen enigszins terrasvormige ap-
bouw. Vaor basternmingsplannen biedt dit
specifiake magelijkheden die benut kunnen
worden, zowel wat betreft de variatie in
woanvarmen &ls de rangschikking van de
bouwelernenten [(stedebouwkundige uitleg
van het gebied}.

E. Gebieden met een retatief klzin verval, dat
wil zeggen dat het hoogtevarschil over een
vrij grote afstand gespreid is. Voor de opzet
van het bestemmingsplan betekent dit deat dit
de gebieden zijn waar naar verhouding het
minste grondverzet behoetft plaats t2 vinden.







— aebied van de eerste orde: waarbij het verboden is bouwwerken te
stichten, gehael of gedeeltelijk te vernieuwen of te veranderen of uit e
hreiden, anders dan ten behceve van een waterleidingbedrijf tan algemene
nutte; :

— gebied van de tweede orde: waarbij het in feite alleen is toegestaan een
woonwi|k te stichten of uit te breiden of afzonderlijke gebouwen, desl
uitmakende van een woonwijk op te richten, mits de gebouwsn vaor de
ingabruikneming hiervan zijn aangssloten op een deugdelijk riolerings-
stelsel,

Projectie van bijvoorbeeld een recreatieoord, woonwagenkamp of sarato-
riumn is binnen laatstgenoemde bestemming uitgesloten,

2.2 Wansslijke ontwikkeling

22,1 Woningen

De capariteit van Rhanen-West is in eerste instantie afhankelijk van factoren
als de beschikbare bruto oppervlakte {rvim 35 ha), het aanwezige en te hand-
haven groen, alsmede de gesteldheid van het terrein, in dit geval met name de
accidentatie. Daarnaast speelt de wenselijkheid in dit gebied een aantal boven-
wijkse voorzieningen te realiseren (zie: par. 2.2.2) een rol. Bekening houdend
met deze factoren kan de capaciteit globaal gesteld worden op zo'n 700 wo-
ningen.

Uit het in 1974 van gemeentewegen ingzstelde onderzoek, naar de woning-
behoefte in de komende 15 jaar op grond van een hevolkingstoename volgens
de natuurlijke aanwas {geaciualiseerd in 1975%), blijkt dat reservering van
terreinen voor een dergelijke capaciteit aan woningen alleszins regel is. Voor-
alsnog echier vindt de woningbauwaktiviteit in de germeente plaats in het
kader van het ruimtepragramma 1976-1980, zazls dat door Gedeputeerde
Staten van Utrecht werd vastgesteld op 360 woningen voor de gemeente
Rhenen, In hat overleg dat aan de vaststelling van het ruimteprogramma
yooraf ging, zijn de resultaten van het woningbehoefteonderzoek betrakken
geweest.

222 Voorzieningen

Bij de hier besproken wenselijke ontwikkeling van Rhenen-West, zal aan-
dacht worden geschanken aan die voorzieningen die liggen op het wijkni-
veau of bovenwijksniveau.
WIJKWVOORZIENINGEN
wifkpark

Gezien de situering van Rhenen-West aan de rand ven de Utrechtse Heuvel-
rug, alsmede de mogelijkheid om hiervan door middel van een stramien van
wandelpaden via do bestaande groene singels in het gebied gebruik te maken,
wordt reservering van ruimte voor een nieuw aan te leggen wijkpark niet
noodzakelijl geacht.

schodon -

De behoefte aan scholen in Rhenen-West is afhankelijk van:

— de afstand tot de reeds bestaande scholen

— de reservecapaciteit van deze bestaande scholen

— houwkundige toestand van deze scholen

— toekomstige veranderingsn op onderwijsgebied zoals wellicht de ontwik-
keling van de middenschool.

* Zie het rapport: “"Gemeente Rhenen, waningbehoefte 1976-1989", maart 1876,
Adviesbureau Amhbem by,
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Uit deze figuur blijit dat Rhenen-West geheel valt binnsn het varzorgings-
gebisd (700 m) van zowel de gencemde openbare als de bijzondere basls-
scholen. Dit betekent dat de toekomstiga basisschoblleeringen uit dit ge-
hied van deze bestaande scholen gebruik zouden kunnen maken,

Uit gen raming (junl 1973} van de benodigda lokasalruimte voor bastsonder-
wis, opgesteld door de afdeling. Onderwljs- en Personeelszaken van da ge-
meente Rhenen, blijkt dat de momenieel aanwezige lokaalruimta voldoends
Is om de toename van leerlingan ten gsvolge van de realisatie van de wijk
“"Molanberg”, op tz Kunnen Vﬁ'nge_tn.

Volgens deze berekening is te verwachten dat het aanbod van leetlingen,
voor het basisonderwijs relatief zal afnemen fn de toekomst. Daariegenover
wordt een verlaging van de leerlingenschaal verondersield, die zodanlg Is dat
de bezetting van de bestaande scholen nigt onder hat minimum voor een
6-klassige school zullen komen,

Dit batekent, dat de leerlingsn it Rhenen-West niet overwegend opgenoman

behoeven 1= worden door de huidige scholen, om deze scholen in stand ie
kunnen houdan.

Zouden nieuws scholen gesticht worden, dan kan de dearvoor te rserveren

oppervlakte als volgt benaderd worden:
— in een gestabiliseerde wijk zijn ca. 30 Ieerlingan voar basisonderwijs per
100 woningen te verwachten :

— bij de verwachte capaciteit van dit hastemangsplan E::etekent it gen aan-
tal van 210 jserlingen

— uitgaande van ca, 30 leerlingen per kias, zullen ar ungauaﬂr 7 T{EHESBH nodig
zijn.

De opperviakie (bruto) van een 7-klassigs basisschool kan gesteld worden op
5.000 m2, inclusief speelveld en gymnastieklokaal.

{N.B.: een minimum van 400 woningen is noodzakeltjk om gen —4-klassige—
basisschool te kunnen stmhten:l

samenvatting :
In kst voorgaande werd gecancludeerd dat vanuit Rhenen-Wast da he-hnefte
kan bastaan aan 10 klaslokalan, te waten 3 vaor kleuteronderwi]s en 7 voor
lager onderwifs, Gezien de te verwachten differeniatie naar apenbaat en bij-
zonder onderwijs kunnan deze aantallen in de praktilk problemen cprospen,
wanneer het gaat om het stichten van nieuwe scholen. Ten aanzien ven het
besisondarwijs betekent dit bljvoorbeeld dat gerekend roat worden op corn-
binatiaklassen, Wen mag dan op dit moment ook aznnemen dat er sen nelging

zal zl|n de -bestaande schoolcomplexen uit te breiden, hetgeen miet betrekking

tot de afstand van Rhanen-West aanvaardbaar Is en gezlen de omvang van de
stad Rhenen {ca. 10,000 lrwoners) nlet ondenkbaar.

Ontwikkelingen ten aanzien van een verdere intagratia van onderwijs en on-
derwijsaccommodatie, pleiten echter voor nieuwa voorzieningen binnan de
wijk, Yooralsnog litkt het een zinvol uitgangspunt voor de planning om de

geraamde runmtehehnafta van 5.500 m2 bi] de ontwikkeling van Hhenen Wast__ -

ta reserveren,

winkels _ I
Door het Centraal nstituut Middén- en Kleinbedrljf is in 1970 een ondeizoek
ingesteld naar de winkelvoorzieningen in Rhenen. Daarbi| is tevens de be-
hoefte aan winkels in Rhenen-West onderzocht,

In het vitgebrachte rapport "“Winkels te Rhenen” cuncludeert het C. I M. K.,
dat het vanwags de grate afstand en het geaccidentesrds terrein, nodig zal
zijn te streven naar één solitalre winkelvestiglng in het F‘IIEUWE woongebiad

in de vorm van een supermarkt.

Om de positie van de oude kom van Rhenen nfet in negatleve zin ie beih-
vloaden mag de bedrilfsvloeropparviakte hiervan beslist niet meer dan

10



600 m2 bedragen.

De bruto te reserveren ruimte voor deze supermarkt badraagt dan ca.
1000 & 1500 m?2. Bij de vardere planning wordt met 1250 m2 rekening ga-
houden.

overige voorzieningen

Naast de reeds behandelde groenvoorzieningen, scholen en winkels basteat
er in een nieuwe woonwijk nog behoefte aan ruimte voor kerkelijke ge-
bouwen, verenigings- en vergaderruimte, jeugdeenira en medische en sociale
vaarzieningen.

De omvang van deze behoefte is moeilijk te ramen, omdat de behcefte aan
deze voorzieningen sterk beinvloed wordt door maatschappelijke verande-
ringen in de uitbouwmogelijkheden van bestaande accommaodaties op dit
gebied. Wal bestaat Tn vele gemeenten hat streven deze voorzieningen te
concentreren in één multifunctioneel gebouw, waarin de meeste van deze
activiteiten plazis kunnen vinden.

Voorshands lijkt het wenselijk ca. 4000 m?2 voor deze wijkgebonden voor-
zianingen te bestemmen,

NIET-WIJKGEBONDEN VOQRZIENINGEN

sport

schoolsport

In de gemeente Rhenen is wainig ruimte aanwezig om schoolsport in de
openlucht te bedrijven, [n het plan “Molenberg’’ is thans een terrein aan-
wezig waarop schoolspart mogelijk is.

Diaarnaast is schoolsport magelijk op het sportcomplex “Candia™.

De ligging van dit complex t.o.v. de scholen in Ahenen is echter verre van
ideaal. Het ligt in de bedosling om op het huidige schoolsportterrein in het
plan “Molenberg” een sporthal en eventueal een overdekt zwembad te
bouwen. De omvang van het resterends terrein is dusdanig gering, dat het
noodzakelijk lijkt in Rhenen-West rekening te houden met tenminsie
10,000 m?2 ten hehasve van schoolsport. Afgewogen dient te worden of
het mogelijk en wenselijk is, schoolsportaccommodatie te creéren in de
noardpunt van het bestemmingsplan Donderberg {bijzondere bebouwing}.

overige sport

In het besternmingsplan “Quwehands Dierenpark met natuurbad en het
spartcomplex Candia™, werd voorgesteld het bestaande sporfcomplex van

5 ha te vergroten tot 10 ha. Daar het bestemmingsplan niet werd goedge-
keurd en mitsdien deze uitbreidingen geen doargang vindt, verdient het
aanbeveling de achter deze geplande uitbreiding van de veldsportaccommeo-
datie schuilgaande vraag zo0 veel mogelijk in het kader van Rhenen-West e
compenseren. Het reserveren van 5 ha hiervoor vormt een goede richtijn.

In de germneente staat momenteel een particulter openluchtzwembad ter be-
schikking van de bevolking {Ouwehands Dierenpark]. De inrichting van

dit zwemnbad en de gebruiksmogelijkheden zijn goed te noemen. Desandanks
wordt er op de wat langere termijn aan gedacht een openbaar openluchibad
tot stand te brengen. Onzekerheid omtrent de handhaving van het zwembad
in OQuwehands Dierenpark vormt hiervoor de aanleiding. Yoar een behoor-
lijk ingericht openluchtbhad is ca. 2 ha nodig.

Concluderend kan men stellen dat het reserveren van ca, 7 ha voor sport-
voorzieningen {wedstrijdsport en recreatiesport} wenselijk is. Da maogelijk-
heden in Rhenen-West zijn echier beperki. De sterke accidentatie van het
terrein en de overweging dat het hier de laatste omvangrijke mogelijkheid
voor woningbouw betreft, varmen daarvoor de belangrijkste argumenten.
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T aba! 1. Samenvatting programma van eisen ten aanzien van voorzleningen

vorzargingsrlveau | type voorziening maw, afstand hanodigde
tot de wonlng oppery/akis
wijk kleuterschio}i(an) 400 m 1600 2
basisschalollien} 700 m 6000 m2
| Tataal : G500 m2
wijk winkal{sl F00m 1250 m2
sociaal-culturele voorzianingan 700 m _ A000 m2
Totaat 5250 m2
tovanwijks schoolsport n.v.t. 10000 m2
OVErige sport nw.t 40000 m2
Totaal BOODC m2
bovenwijks - Eben-Haiizerschoal na.t. 2000 m2
sehaol voorgezet anderwljs n..t, 10000 m2
Totaal 12000 m2
boveriw|jks averige yoarzianingan n.v.tL, 10009 m2
Totaal-generaal 8ave0 m2

223 Verkear

De ontsluiting van een niguw amvangrijk woongehiad, zoals wordt voorge-
staan in Rhenen-West, {s van verstrekkende invloed op het lokale hoofdwe:.
gennet. Dit hoofdwegennet hangt weer nauw samen met de interlokale ver-
bindingswegen waar het op aansluit. Aangezien beide systernen rmomeniee]
aan verandering onderhavig zijn dan wel aan aanpassing toe zijn, heeft het
gemeentebestuur van Rhenen aan Adviesbureau Arnhem BV opdracht gege-
ven een plan voor de tokale hoofdwegenstructuur te ontwikkelen {Lokale
hoofdwegenstructuur™, 1975},

Voor zover de resultaten van dit onderzoek consequenties hebben voor Rhe-
nen-West, kan het volgende gesteld worden:

Bij het afwegan van de geschiktheid van een straat of weg om als interne ver-
keersweq {buurtverzamelstraat en buurtstraat) in aanmerking te kamen, waorder
factoren als profiel {sterk capaciteitsbepalend], bestaande en nieuwe bebou-
wing en het gebrutk daarvan, aanslulting op andere wegen, ligging e.d. tagan
elkaar afgewocgen,

De weg Paardenveld heeft een profiel dat voor een relatief grote capaciteit
geschikt is, zeker wanneer de aansluiting op de Utrechtsestraatwey adequaat
wordt aangepast en uitgebouwd, De belasting op Paardenveld wordt voorals-
nag geraamd op een werkdaggemiddelde van 5600 motorvoertuigen.

Hierbi] is aangenomen dat Rhenen-West ontslaten kan worden via aftakkin-
gen aan het Paardenveld. Deze belasting ligt ruim onder de capacitgit, Os
noodzaak van een tweeds aansluiting op de Utrechtsestraatweq is niet aanwe-

zig.

224 Structuur (zie fig. 2)

Uitgangspunt voor de structuur van de stedelijke ontwikkeling van Rhenen-
West varman gssantiéle terreingegevens als accidentatie en aanwezige garoen-
zones, De in hat terrein agnwezigs compartimenten vormen in beginsel de
granzen van de onderscheiden bestemmingsplannen. Elk compartiment wiordt
antsloten vanaf de weq Paardanve|d-Nieuws Veenendaalsewsq.



Deze wegen zijn zodanig geprojecteerd, dat de hoogtelijnen van het gebied zoveel
magalijk gevelgd kunnen worden,

Dit betekent dat voor deze wegen relatief gunstige ontwerpcriteria gehanteerd
kunnen worden, terwijl de kosten tot het minimum beperkt worden.

Dearnaast is srnaar gestreefd de “groene stheggen'” die het plangebied momen-
tael structureten, zo min magelifk en waar noodzakelijk over zo kort mogelijke
afstand te doorsnijden.

Het hier aangageven onteluitingspatroon, de gegeven groenstructuur en het reliéf,
bepalen in belangrijke mate de compartimentering van het plangabied (n drie ge-
deslten, die voor een deal overeenstemmean met de in paragraaf 1.3 gencemde
besternmingsplannen respectievelijk Donderberg (zuidelijk gedeslte}, Koerheu-
vel (middengedeelte) en Lijsterengh {noordelijk gedeelte). De dris comparti-
menten zijn doar groenzones van elkaar gescheiden. Behalve voor een visuele
scheiding kunnen deze groenetementen ook voor egn functionale binding tus-
sen de drie compartimenten zorgen, door het bestaande padenstelsel, dat gro-
tendeels door en langs deze groene zones laopt, in het nfeuwe stedelijk gebruik
van het gebied te integreren,

Ce drie compartimenten hebben aen enigszins van elkaarafwukend karakter
dat hoofdzakelijk door de factor reliéf bepaald wordt, De mate van hoogte-
verval in relatie tot de afstand waarover het verval zich uitstrekt kan een be-
langrijic criterium vormen voor de stedebouwkundige mogelijkheden van een
gebiedsdeel, Figuur 5 geeft, als afgeleide van de hoogtelijnenkaart, een ndruk
van de ligging van de gebiedsdelen met relatief sterke hellingen. Mat name in
deze gebiedsdelen sigit het reliéf bijzondere eisan aan de verkavelingsstroce-

tuur en de bebouwingswijze.

Het zuidelijk gedeslte {plan Donderberg) vereist door 2'n sterk terrasgewijze
opbauw een zeer zorgvuldige aanpak. Een sanpak die, binnen de aangetoonde
woningbehoefte en de technische en economische realisatiemogelijkheden, op-
timaal gebruik maakt van de gegeven omstandigheden, Dit houdt, als leigdraad,
een relatief klainschalige verkaveling In an een ontsluiting door buurtwegen
dis zoveel mogelijk parallel aan de hoogtelijnen lopen. In het noord-westelijk
gedealfs van dit compartiment dient de behouwing zoveel maogelijk terug te
wijken in oostelijke richting teneinde ta voorkomen dat de bebouwing op

dit hoge gedeelte het ten wasten gelegen Heuvelrtiglandschap op onaanvaard-
bare zou domineren.

Het middengedeslte {plan Koerheuvel] wardt gekenmerkt door vrij grote en
naar verhouding viakke gebieden. Aan de westzijde disnt een extensieve en
enigszins “rafelige” bebouwing een aanvaardbare overgang naar de groene
zones e hewerkstelligen. De centrale ligging maakt het gebiedpe tussen Koer-
heuvel en de weg Paardenve!d bijzonder geschikt voor een aantal centrale ste-
delijke voorzieningen als een winkel, scholen en andgre voarzigningen.

Het noardeliik gedeelte bledt door zijn I'i.gging en de heperkingen die op een
deel van het gebied rusten (waterwingebied), goede mogelijkheden voor voor-
zieningen in de groensfeer (sportdoeleinden).

225 Kosten

In deze paragraaf komen ds financiéle consequentias van de gewenste ontwik-
keling in Rhenen-West aan de arde. Consaguenties die straks uitgangspunt zijn
voor de explcitatis-opzet van het bestermmingsplan Donderberg, alsmede de
daarop volgende plannen.

fn de kosten die ten grnndslag liggen aan de reallsatle van de stedelijke uit-
breiding in Rhenen-West, kan een onderscheid worden gemaakt naar kosten
voor de hoofdstructuur {macrokostent en kosten voor de verkaveling {micro-
kostan),
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Laatstgenoemds kosten kunnen ulteraard eerst pracles hepaald worden nadat
de verkaveling per onderscheiden bestermingsplan vast staat, Derhalve komen

hier in het kader van de structuur vaor REhenén-Wast slechts de maciokosten
aan de orde, s

Macrokosten zln kosten die op de vitbrelding Rhanen-West ats geheel druk-
ken an onathankelijk zijn van plansamenstelling en bebouwingsdichtheid. De-’
ze kosten zullen moeten worden omgeslagen over da versehiliende bastam-
ringsplannan {n evenredigheid met de opperviakie,

Onder de macrokosten worden begrepen:
Grondverwerying .
Ontsluitende wegsn (huurtverzamelstraten en buurtstratan)
Berm- en wijkgroen ' '
Hoofdriolering
Plankosten
Directievoering
Rentelasten

De in tabel 2 weargegeven macrokosten moeten wardsn gecorrigeerd met de
volgende bedragen ter zake van:
— een hijdrage van het woongebied Molenberg, dat deel uitmaakts van het .
- voormalige bestemmingsplan Donderberg, te weten  f. 1.453.676,—
— verkoap van gronden buften sxploitatie . 290.877,—
— sportterreln {tegen waarde van de ondergrond, In- '
clusief exploitatieverliazen per 31 juni 1975, ziinds

f.8,26/m2) | 1. 356.565

— Totaal : ' - f, 2.303.252 -

De reeds geraakie macrokosten worden derhalve gacorrigeerd tof eén hadrag
van f, 1.3?(],932,—. : ' '

De voor deze genoemde voorzleningzn opgenomen kasten zijn opgebouwd aan.

de hand van gegevens van de gemeente, aangevuld met ramingen voor strue-
tuurwegen, groenvoorzieningen en riolerlngen. . o
Het deel van de kosten dat al gemaakt is, verzoorzaakt een rentelast, zodat da

macrokosten moeten worden gesplitst in reads gemadkte Kosten en nog te ma- _

ken kosten. _ :

Voar da ramingan Is het prlispeil van 1 juli 1975 agngehouden. De reeds ga-
maakte kosten zijn met rente tot 1 jull 1975 gacorrigeerd, -
Met omzetbelasting is geen rekening gehouden.

Tabel 2 geeft ean overzicht van de nog niet gecorrlgeerde macrokoster,
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Tahel 2: Macrokosten exploitatiegebied Rhenen-Weet (exclusief rente i.v.m. looptijd)

KOSTEN

KOSTENSODORT
reeds gemaakt nog te makan
GAOMDVEAWERVING:
Varworven tim 1972 34279 ha |f 2172376
Verworven in 1873 70688 ha |, 9500741 —
Nig te verwerven 23410 ha f. &BB1.206,—
Exploitatieverliezen o §37.830,— .
f. 3411.047,— f. B@1.206—
HOOFDWEGEN:
Pagrdenveld o f. B26A0G,— f.  133.000,—
Kuilweg/ . XITA89 -
LUtrechtsestraatweg
Verheteren Oude Vesnendaalsewag " 27176 —
Spitsbergerpad . 12,774, —
Nieuwe Veenandaalsawag a 338270, —
f  B66.335~ f. T4B.4580,—
AIOLERING:
Stamrioal f.  237.2B0,—
NUTSYOORZIENINGEN:
verleggen watarlaiding f. 12.780,—
verleggen leidingen nutsbedrijven f.  80.C00,—
f. A0.000,— i 12.760,—
GROENVYOORZIENINGEN:
Koerheuvel 3.2730 ha
2uid en Noord 1,62086 ha t. 207836~
VOORBEREIDING REEDS GEREALISEEROE
OMDEADELEN EN GEMAAKTE PLAN-
KOSTEN . 6202 —
VOOABEREIDINGS-, TOEZICHT- EN BE-
HEERKOSTEN OVEFR NOG TE MAKEN
WEGEN, ALOLERING, NUTS- EN
GROENYODAZIENINGEN f. 120832~
PLANKOQSTEN f. 2650000 —
TOTAAL f. 4.274.104— f. 2130183 —







BESCHRKVING VAN HET BE-

STEMMINGSPLAN
DONDERBERG
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3.1 Structuur

211 Lhgangspunten

LIGGING EN OMVANG

Het bestermingsplan Donderberg omvat het zuidelijk compartiment van het
gebied voor stedelijke vitbreiding Rhenen-West, inclusief het gebied gereser-
veerd voor bijzondere doaleinden {(zie fig. 2).

In ket plan is opgenomen de bestaande groengordel tussen de besternmings-
plangebiaden Donderberg en Koerheuvel, De oppervlakie hinnen de plangrens
bevat ca. 18 ha.

BODEM EN AELIEF

Uit het bodemanderzoek ten behoeve van het bestemmingsplan {zie bijlage 1}
blijkt, dat tan aanzien van de grondslag weinig moeilijkheden zijn te verwach-
ten. Het grondwater zit diep en heeft nauwelijks invioed ap het te bebouwan
terrein. In varband met droogtegevoelighstd van de grond moet de humeuze
bovengrond gespaard warden, Daze kan worden verwerkt in tuinen en groen-
stroken op plastsen waar van nature een dun humeus dek asnwezig is.

Om arosie te voorkomen dienen taluds te worden bedekt met «en laag teel-
aarde en te warden ingeplant met een dichte bossage of sterke bodembadek-
kers,

Da grond is voldoende doorlatend om regenwater snel naar de ondergrond af
te voeren. Uit de wegcunets en onder babouwing dient de humeuze bovengrond
te wordan ontgraven.

De steilranden die op dit terrein voorkomen zijn ontstaan door erosie van
epuwen geleden. Mede gezien de zeldzaamheid van dit verschijnsel in ons land
is handhaving hiervan in het bestemmingsplan nagestreefd.

LANDSCHAP

Het landschap vormt een bepalende factor voor de structuar van het bestem-
mingsplan Donderbarg. Genoemd zijn al het reliéf en het bestaande graen, dat
yoor en belangrijk deel van een zodanige kwaliteit en omvang is, dat handha-
ving daarvan 2en belangrijk uitgangspunt dient te vormen. Daarnaast vormt de
avergang aan de westzijde van het plangebied naar de bossen van de Heuveirug
een gegeven, dat met grote zorgvuldigheid in de structuur en bebouwingswijze
van het plan behandeld dient te worden. Tenslotte dienen de bestaande fraaie
uitzichten op Rijndal en Cuneratoren, waar mogelijk gespaard te blijven,

WEGEN EN VERKEER

De ontsluiting van Donderberg voor autoverkeer dient vanaf het Paardenveld
plaats te vinden, Dit betekent dat doorgasnd verkeer in het bestemmingsplan
niet voorkomt, Voor het overige dient het auicverkeer zonder al te grote
hindernissen mogelijk te zijn, zij het dat profiel en tracé snelheidsbeperkend
moeten warden, Sinnen de woongebieden moeten aute's en voetgangers gelijk-
waardig zi|n,

J3.1.2 Opzet

HOOFDINDELING

De hoogteligging van het terrein, de uitgangspunten voor de ontsluiting en de
mogafijkheden van de bestaande groanstructuur bepalen de indeling van het
terrein, Daardoor kunnen drie tamelijk besloten woongebiedjes gesituserd wor-
den ap drie vrij vlakke koppen die in het terrein voorkomen en wel in het
naordoosten, noord-westen en zuid-oostan.




Deze “clusters” kunnen betrekkelijk dicht bebouwd werden. De bouw van
gebruikelijke woningtypen is hier mogelijk, zij het in een vrij gesloten ver-
kaveling. Een dergelijke verkaveling hesft tot gevoly, dat de woongehiaden
door groengordels omsloten worden. Hierbij is zoveel mogelijk van bestaand
groen gebruik gernaakt.

In het midden en westen van het plangebied maken de wrij grote hoagtaver-
schillen het wenselijk met de behouwing en ontsluiting zaveel mogeiijk de
hoagtalijnen te volgen. De groepering in woonbuurten is zodanig, en de
architectuur ware daarhij aan te passen, dat het uitzicht op het Aijndal en

de Cunerataren op tenminste een aantal plaatsen in het gebied gehandhaafd
blijft, Daartoe zijn een aantal bebouwingsvrije stroken peprojecteerd. Eén
daarvan in het midden van het plangebied heeft een parkachtig karakter. Deze
sluit naar het noorden en naar het zuiden aan hij de grognzones die de woon-
gebieden omgeven, Daardoor ontstaat ean doorlopende groene ruimte door
het hele glangsbied, '

ONTSLUITING

Het wegenpatroon in Donderberg is gebaseerd op édn hootdontsluiting vanaf { .
het Paardenveld. Deze hoofdontsluiting vertakt zich zeer spoedig in een twee- '
tal buurtontsluitingswegen die naar de clusters of waongebieden {ziden.

Het verkeer op deze wegen zal, gezien het aantal te ontsluiten woningan, _

zear beperkt zijn, Het profiel is daarop afgestemd en de rijweghbreedte bedraagt

daairom niet meer dan 5,50 m, uitgezondsrd in een sterk hellend weqoedeelta -

- waar iets meer ruimte voor fietsers wenselijk is geacht. Vrijlingende voetpaden

zijn tenminste aan één zijde van deze wegen opgenomen.,

De woonstraat maakt het woongebied zelf toegankelijk en is stechts afge-

sternd op het gebruik door hestemmingsverkeer. Een profiel van 4,50 3 5,00 m

is hiervoor voldoende. Da woonstraten ontstuiten de afzonderlijke woningen

en garages en varvullen gen erffunctie. Menging van autoverkeer en voetgangers

is hier aanvaardbaar, Mede afhankelijk van het aantal waningen dat op een

dergelijke wey is aangewezen, zal de verkeersruimte een wisselende indeling

kunnen krijgen, Parkeren zal eenzijdiy langs de rijbaan plaatsvinden.

In het plan is esn parkeernorm van 1,36 alto's per woning aangehouden, it

s ean capaciteit die nu, maar ook in de nabije toekomst voidoende zal blijken, )
zoa(s vit een aantal onderzoekingen op dit gebied blijkt. Eventuele, doch ( i
thans niet te voorziene sterke stijgingen van het autobezit op langere termijn,

hetgeen een vergroting van de parkeerbehosfte zou betekenen, zal tot gevolg

hebben dat in de opzet van dit plan groen opgeofferd maet worden. -

De voetpadenstructuur heeft deels een gigen patroon. Binnen de woongebie-
den valt dit patroon grotendeels samen met dat van de auto’s, hetgeen gosd
mogadijk is gezien de functie die azn de woonstraten is toegekend. '
Buiten de clusters of woongebieden zijn gemotoriseerd verkeer en woatgangers
van elkaar gescheiden. Vrijtiggende voetpaden langs de wegen of onafhankelijk
daarvan via groenstroken {bestaand en nieuw} vormen het patroon, Bij de situ-
erfng van het padenstelsel i als uitgangspunt genomen, aan de voetgangers de
aantrekkelijksta en kortste verbinding te bieden van de wianing naar het cen-
trum, naar de voorzieningen in het gedeelte dat hesternd is voor bijzondere
hebouwing en naar de bossen in het buitengebiad,

. GROEN

De groenstructuur van het plan is nauw verbonden met het hiervoor beschre-
ven voetpadenpatrogn. Dat betekent dat het groen mede een belangrijke ver-
bindingstunctie krijgt, die een alternatief biedt voor de traditionele verbinding, 20



21

e

de weg. Zo is het mogelijk om vanuit elk woangebied in het plan via een gro-
tendeals groense zone de bestaande oost-west gerichte groengoidel die de
noordgrens van het plan vormt te berelken en vandaaruit door te wandalen
naar de hossen van de Heuvelrug.

Ook de bebouwing van Donderberg aan da wastrand is zovee! mogelijk “terug-
getrokken® en bescheiden van opzet. Wanneer de architectuur hierbij wordt
aangepast, kan een dominerende bahouwing van deze randzone van de Heuvel-
rug nagenoeg vaorkomen warden,

Teneinde het in de uitgangspunten gestelde behoud van uitzicht waar te maken,
is de groenstructour tussan de woongebieden zoveel mogelijk gesitueerd ter
plaatse van ankele zichtlijnen. Op deze wijze blijven twee belangrijie uitzichten
gehandhaafd, namelijk één ap de Guneratoren en één op het Riindal, met
onder meer e kerktoren van Lienden.

3.2 Woningen

Het earder genoemde rapport “Woningbehoefte 1975-1960" gaf voor de pe-
ricde 1976 - 1280 een woningbahoefte voor de eigen bevolking van de gemeen-
te Rhenen aan, die ruimschaots lag boven het kwantum van 250 woningen, Zo-
als aangegaven in het voorlopige ruimteprogramma. Hierbij werden t.a.v, het
begrip “aigen bevalking™, in overeenstemming met de provinciale visie hierom-
trent, de volgende critaria gehanteerd:

— egonomisch gebondenen

— hejaarden

— incomplete gezinnen

— zwerffarensen

— personen die ap korte afstand buiten de gemeente werken of werk vinden.

Ma overleg mat Gedaputeerde Staten van Utrecht is het ruimteprogramma
voor de gemesnte Ahenen vastgesteld op 350 woningen, hetgeen een beiangrij-
ke randvoorwaarde inhoudt vapr de bepaling van de capaciteit en fasering van
het bestemmingsplan Donderberg, De realisatie in de periade ot 1981 van

36 woningen ir het bestemmingsplzn Elst, onderdee! “Het Woud”, verminderd
viteraard evenredig het aandeel van het bestermingsplan Donderberg in hat
ruimteprogramma. Het resterende contingent, getoetst aan de structurela mo-
gelijicheden binnen het plangebied zoals hiervoor beschreven en de wenselijk-
heid met betrekking tot de differentiatie in het aanbhad van woningen, hetgeen
hierna aan de orde komt, leidt tot gen capaciteit van 303 woningen in het
bestemmingsplan Danderberg.

In september publicesrde het Bouwfonds Nederlandse Gemeanten, betrokken
bij de realisatie van Donderherg, de resultaten van een onderzosk naar de
doorstroommaogelijkheden van huurwoningen in da gemeente Rhenen. Hieruit
blijkt dat binnen de onderzachie populatie {1900 gazinnen} ca. 200 huishou-
dens in de periode 1976 - 78 belangstelling hebben voor een huur- of eigen
woning in de bestemmingsplannan Donderberg of Elst en wel in de verhouding

- van 50 huurwoningen (waarvan 20 woningan voor ouderen en 15 in de premle-

sector] en ca. 20 eigen woningen. Gerelatesrd aan de fotale Rhenense baval-
king mag worden verwacht, dat de totale vraag zich beweegt rond de 90 wo-
ningen, verdee|d over ca. 65 huurwoningen en ca. 25 koopwoningen. Opmerke-
lijk is, dat deze verhouding afwijkt van landelijke tendenzen die duidelijk
wijzen in de richting van een toenemende kaopganeigdheid.

Niet anvermeld mag blijven dat het aantal potentiéle huurders van ean nieuw
te bouwen huurwoning, hoven een huur van f. 300,— per maand vrij scherp
terugvalt en bij een huur van f. 400,— per maand, hetgeen onder de huicdige
omstandigheden als normaal mag worden aangenomen, nagenoeq gehalveerd is.



Rij de overwegingen met betrekking tof da plansamensteliing t.b.v. Donder-
berg is tevens rekaning gehouden met de tendens in de beleggarsinteresse die
duidslijk minder is voor premishuurwoningen, nu de regering op basis van de
nota huor- an subsidiebeleid de zogenaamde dynamische kostprijs in de gesub-
sidiearde huursector heeft ingevoerd. Tevens zijn hierbij verdisconteerd da
jongste ervaringen in het plan Molenberg, alsmede de aanname dat Rhenen-
Waest zal gaan tenderen naar de algemeen anderkends landelijke tendens, bai-
de wijzend in de richting van gen toenemande geneigdheid tot verwerving van
#igen woningbezit. -

De messt passende vartant voor het bastemmingsplan Donderbers is nevenden
in de verhouding 80 procent gesubsidieerde sector en 20 procent ongesubsi-
disarde sector.

In ondarstaance tabei is deze plansamenstelling nader uitgewerkt.

Tabal 3: Woningha uv;rpmura mnta naar financieringawijze

flnancieringswijze aigandomssituatis
caingoria _  gesubsidieerd ongesubsidieerd huur k:{" b
abs. | % Jabs. | % |ahs. | % |abs. |% labs. |% labs. [% |abs.| % |abs. | %
wonlngwet {ééngezins) o0 | 32 a0 32
waningwet {k|gine eonf.) ] 6 18 &
premie (hwur, klgine asnh.) 26 8 26 q
pramie (koop, déngezinsg} 100 | 33 100 | 33
vrije sector {yeschakald) 45 | 15 45 | 15
wrife sector (wrijstaand]) ] 16 16 5
TOTAAL g8 | 32| 18 G| 26 g|100. | 33| 45 |76 | 16 143 | 47 |181 | 63

Oit woningbouwprogramma, getoetst aan de strueturele opzet van het plan
Donderberg, levert de volgende verdsiing van de onderscheiden categoriesn
woningen op: ' :

Fig. 6: Schema indeling In woonbuurten {clustars)
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Takel 4: Wonlngbowwprogramma naar situgring en faserlng .

_ - N4ituering {elusters) fasaring Totasl
categarie o Ju Jm e |1077]he78 1070
woningwet {66ngezins} Ba| - | 41 5§ | 41 . -._BQ'
woningwot {kleina sanh.| 1B _ 18 | im
“pramie fHiuur, kleine eanh) |- .| 28 . ' 256] 26
premile (koop, smalls wond | 54 54 | 54
premte {(koop, brede won.) _ 30. a ) 461 4G
yrile sector (paschakeald) B 12| 27| 18 27| 45
vrija sector [vrijstaand) 2 4 1) 8| 18° 15
| TOTAAL ' ga | 7o | or | 52 |164 | 41| 190| 304

* DIt santal wonlagen {5 weliswaar onder hat Jaar 1977 gerengschilt, maar te zijner tljd
-zal over de fasering van de ultgifte der bouwterreinen gen pader beshiit worden genoman.
‘Bl de uitvoering van het woringbouwprogramma wordt gestreefd nasr een zodanlge fase-
ring dat de. bouwstromen elkaar op de woningmarkt aanvullen en niet verdringzn.
[Ye boww ven woningwetwonlngen valt, meds gezien da geconstateerde behosfea in de
eerste Ultvoeringsfase. De bouw in da averige sactoren fs zoveel mngﬂh]k over de totala

. maliserlngspermda gespraid, zoals uit mnrgaande tabel hlukt

3.3 Voorzieningen

[n paragraaf- 2.2.2. ziln de benodigde voorzieningan en reserveringen veor voor-
zieningen in Rhenen-West gemotiveerd. Mede op.grond daarvan s in de struc-
tuurschets voor Rhenen-West ean aanmerkeli [k terrein voor bijzondere bebou-
wing aangegeven, npgenumen in hat hIE'I‘ aan de-orde zijnde besternmingsplan
Donderberg.

Betreffende 8én onderdaal van deze buzundr—:re ‘bebouwing, de Eben Hadzerschool
voor hijzonder lager onderwijs, is een ontheffing ex,.art. 19 WRO aangevraagd,
wat betreft haet overige gebied voor bijzondere bebouwing ware san B, en W

_uitwerkingsbevoegdheid te geven, gezien de op dit moment nog nlet ta voor-

ziene ontwikkeling in de tijd van Rhenen-West en de nroodzaak ten behoeve van

. een adequaat vuorzueningﬂnnweau alert e kunnen reagaren c-p de untstane
" behoafta. :

Eij-d_é bepaling van de noodzakslijke vourzjenlngen zijn open ruimten en
groenvoorzieningen welke fungeren ten dienste van de directe woonomageving
buiten besshouwing gebleven, Passend blnnen de verkaveling ver cluster of
woaongehled, 15 wat batraft deze voorzieningen rulmschoots an binnen aan-
vaardbare afstand van de wonlngen voorzien. . '

34 Kosten

in paragraaf 2.2,B zi|n da flnanciéle conseguenties van de planontwikkeling in
Rhénan-West geschetst. Met name zljn de kostan.van de hoaidstructuur van

dit gebled {macrokosten) aan de orde gastald. C
Duze gegevens zijn dezelfde die vermald werden i in het rappurt ”Herzmning te-
stermmingsplan Donderberg, aanzet tot gen structuwr” d.d. april 1975, van Ad-
vierbureau Arnhem by. DIt rapport leidde tor de conclusie dat de economische
uwitvoerbaarheld van de binnen het gebied Rhenen— West te-ontwikkelen be-
stemmmgsplannen i5 gegarandaard.



" Voor het plangebied Donderberg is met behulp van de computer een bouw-

programme vastgestald binnén gestelde randvtmrwaardan voor wnnmgdlffe

rentiatie en financiéle mogelijkheden.

Da invoer van dit programma bestond uit: -
1. de opnamecapaciteit van de wonlngmarkt van .de gemeente Rhenen, afge

leid uit het doorstrooinendsrzoek voor da gemeente Rhenen van het Bureau

Lagendijk en een jaarlijks door het Bouwfonds Nederlandse Gemeents uit-
gevoerd regionaal onderzoek (Qgilvie-onderzoek) :

2. Proefverkavelingen voor het gebied Donderberg uitgedrukt in wmmgdmht
heid per ha gerelateerd agn kaueluppewlakte oppervlakte verhardingen -
groen. R

3. Opbrengsten naar kavelgrootte.
4. Microkosten per proefverkaveling

- B, Randvoorwaarden voor wnmngdﬁferantlatle En hebuuwlngswuze {vrij--
staand versus halfvrijstaand e.d.)

6. Aandeel macrokosten in de tnta le untmkkallngskosten van HhenemWest

De computerberekening leidt binnen de Gegeven randuuorw&arden tnt gen
woningbouwprogramma, dat steecls resulteert in een econﬂmisch mtuoer
bazr plan. . - :
Deze berekeriing is een aantal ma ler herhaald waarbi} bi jstellmg van de rand
voorwaardan en mmergegevens indian dit noodzake! iik bléek, heaft plaats-
gevanilen,

Hat uiteindsiijke resuitaat, waarbl j het rneﬂst mgemuet wordt gekamen aan
de behoeften van Rhenen, is een woningbouwprogramma met bijbehorends
kavelopperviakken en -prijzen voar Donderberg, dat er als volyt un:zuet

Tabel 5. Gemiddelde kavelappervlakken en kaualprijian

" woningen | opperylaktekavel gemid- -

aantal gﬁmidde!dri’kmten per
catagorle . . . . per kayel

dald
1. Wontngwot - 122 [137m2 | 10.000—
2. premlehuur (klaine sanh.) : C23, 1Mt m2 |, 7.000—
3. premlekanp 100 176 m2 [, 16.500,— .
1 4, wrlje sector {bebouwd) . 49 | 280 m2 . 26,600~
B, wrije sector {onbebouwd) . 12 626 m2 . |r. 78.000.—

Het gekozen bouwprogramma is nadien met behulp van de gegevens ult de
“bijbehorende pruefvérkavelingﬁn vertaald in een zo genoemd “meetrmodsl”.

De oprerviakten van dit meatmude] zijn '-.rergeleken met de LI'ItkOI'I"IS‘tEI‘I van
de berekening,

Tabel B, Vergelljking opperviakken

opparviakts Inm2 -
onderdeel ' mestriodal. | eomputerberekening|
1. Uit te geven granden _ 60.281 | - 57.550
2, Verhardingen 22633 - . | 25260
3. Groen ' 24.848 ~ 24.3R0
Totaal bebouwd terreln 107.160 - . 107:160

Ut deze vergelijking blifkt dat de uit te geven gronden In het meetmadei
gezamenlijk enigszins hogsr ultvallen dan de computer heeft befekend: Het
ompekeerde doet zich voor bi] dé verhardingsopperviakts. Hlarult kan ge-
concludeerd worder dat bif handhaving van de uitgarigspunten en randvoor-
waarden dle aan de berekening ten grundslag [lggen het plan economisch
urtuuerbaar is:
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'Gezlen de hljzonder moeilijke terremgesteldheld s het nist mogeli]k qm in

dit stadiurn van de planantmkkellng een meet.exacte berekenihg van de
grondkavelprijs samen te stelien, Slechts nadat het thans vaorl ggends plan
verdar zal zijn uitgewerkt {op aen schaal 1 : 500} is een redala en dus verant-
woorde berekening van de kavelprijs uit te vosren.

Het ligt in de ‘bedosling deze planvitwerking met nadere berekening van de

kavelprijs gereed te hebhen wanneer het afsluitend vooroverleg in de pru
- vingiale planuloglsche cnrnrmsme aan de orde kamt,
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4.1. Omvang van het -:::-ver[.eg

Het ontwerp- be'stammingspl'an werd in het kader van het mrerlég 6
ertike! 8 van het Besluit op de Hmmtelij ke Ordening aen de mlgande
instanties toegezondan:

© — Provinciale Grlifla van Utrecht, afdeling 5
.— Provinciale Planologische Dienst Utrecht

— Hoofdinganisur-directeur van da Volkshuisvasting an de Bouwnijver
heid in de provincie Utrecht

~ Hoofdingenieur-directeur van de Provinciale Waterstaat Utrecht

—. Hoofdingenieur-directeur van de Hijkswaterstaat diractie Utrecht
— Inspectaur van de Auimtelijke Ordeninig in de provincies Noord-
Holland en Litrecht

— Hoofdingenieur-directeur van de Landmnchtmg in-de prmrlnt:le Utracht

— Provincizale Utrechtse Stichting voor Walzunsbeuurderlng

— Stichting Economisch [nstituut voor Utrecht-

— Gewsstelijke Raad voor Utracht van het Landhouwschap

— Kamer van Keophande! en fabriaken voor Utrecht an Orstreken

— Eerstaanwezend ingenieur der Genia ta Utrecht

— Rijksdienst voor Oudhseidkundig Bodermonderzoek te Amersfoort

— Rijksdienst voor Monumentenzorg te Voorburg

- Hl]kscnnsu lent voar Handel, Ambachten en Dienstan in de provincie
Utrecht
— Inspecteur van de Vn]ksgezundheld in de pmwnme Utrecht

- Ha_creatteschap Rljn- en lekoevers.

4,2, Roactias

Wan alla genoemde instanties ward een reactie ontvangen, met vitzondaring

wan.

de Provinciale Utrechtse Eth:htmg voor Welzijnshevordering, de Inspecteur
van de Volksgezondheld &n het Recreatieschap Rijn- en Lekogvers,

De geplaatste opmerklngen zijin hIBI'FIﬂ samengeuat Het commentaar daarop
is svanaans weergegeven

a. Provinciate Planologische Dlarist -
De 360 woningen, welke in Ahenen mogan worden gehc-uwd ovetger-
komstlg het ruimteprogramma voar da jaren 1976 ot en met 1980
zijn niet taakstellend, maar capaciteitshegrenzend, Om die raden maoet
worden aangetoond, dat de uitvoering van het bastemmingsplan ap
arond van de glgen behosefte gerechtvaardigd is. Omdat eeh duidelijke

- relatie moet bestaan tussen het woninghouwprégramma en de meest

- urgente behoefte {in kwantitatiave én kwalltatiove zin} en omdat in -
het plan een groot aantal vrije-sectorwoningen Is gadacht, maeien da

. -‘doorstromingsmogeli thedan zear concraet warden aangegaven

Daarbi] moaten ook wordén betrokken de mogelljkheden, die het be- .

" stemmingsplan Elst biedt in de komende jaren en de wijza, waarop de

" woningan zullen worden toegewezen,

“Qverigens zijn thans in aanbouw 18 woningen aan de Cuneralaan en —

. tan laste van het lopends ruimteprogramma — 25 woningen Tn Elst, zodat
bmn_an het ruimtsprogramma nog restaren 360 = {25 + 18] = 307 wonlngen



Aangezien in Donderberg 304 woningsn kurnen wordan gebouwd, -
it de vraag of de overige mogelljkheden in Elst onbenut gyllan’

_ worden gelaten. -
De fasering zat moeten worden aangegeven op.de plankaart en h de
voorschriften. _ _ .
De stedehouivkundige opzet. van het-plan is aanvaardbaar.

Omtrent de volgenda detalls zijn er bemarkingsn:

— De achtergevelrooilijnen van 2 blokken EHO-A In het noordwestelijic
plandeel liggen te dicht op elkaar. o .
— Bij de bestemmingen EG-B en EG-C |5 een vrijstellingstiepaling apge- -

© ' nomen, waardoor de megelijkheden om woonruimten aan te houwsn

aanmerkalijk worden uitgebreid. Hiermee moet yoorzichtly omgaspron-
geni worden, gelet op de geringé diepte der tuinen. Men zlet hiervoor

in de plaats liever een wijzigingsbevoegdheid (art. 11}, Alsdan is de
Insprazk van de emwonenden ook gewaarborgd. In ie zijdelingse per-
ceglsgrens kan Immers een muur van 5.00 m. larig en 3.00 m. haog
verrijzen.- Een andere mogelijkheid is de vrijstellingshevoagdheid in te
“perken. - T : :

— Aan de Kuilwey Is een bestaand metaalwarenbedrijf besternd voor be-
driifshabouwing. Weliicht kan in de toelichting nadera informatie gs-
geven warden over de toslkomstplannen en maogeli[kheden hiervan.:
Misschien kan de afstand tussen deze hoofdgebouwen en hat tan
noorden ontworpen woonblokje vargroot worden in varband met ta,
verwachten hinder. Wellicht kunnen de aanduidingen van het Hindar-
besluit worden gebruflt, ' A o

- — Het kan wenselijk zifn een directe voetgangers- en fletsers verbindi ng ia

maken met de noordelijke delen van Rhanen-west, Een dergalijke ver-
binding kan ook van belang zijn‘in het zuid-oostelijk deet van het.plan,
aanstuitend ap de Utrechisestraatweg, Uit ds kaart is niet af ta lsiden
of hieraan wordt gedacht, ' .

— Voorschiriften: art. 2, lid 2: voor de verschillende deeibestemmingen
ware een parkeer-norm hierin op te nemen. De inhoud van de dienst-
woningen zal hedoeld zijn als 300-450 m3. -

Hierbij kan het volgende worden aangetekend: :
De woninghehoefte is voor aen deel latent, voor ean des! nauwkéurig te
bepalen, vooral door de lijst van woningzaekendan, welke door de afde-

ling huisvesting der gemeentesecretarie wordt bijgshouden. Per 1 januari 1877

was.deze |ijst van waoningzoekenden samengesteld, zogls hterna fs
aangegeven. : .

GEMEENTE RHENEN

Won_ingbéhuefta per 1_januari_19??"

" refal '__kwalltatlﬂf tgtasl -

1. Econamisch gehoriden ' 166 Co102 - 287
2, Bojaerden . :
4. achtparen _ B fe : 16 20 .
b. allsanstaanden _ PR 10 _ 17
3. Zwerfforensen. - .3 3 8
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Waninghehaefte per 1 januari 1077

* ragol kwalitatiaf " -Totzal

* 4. a. nnvolledlg gazinnen : 13 6 Tt
* b. alleenstaanden : 26 ) -8
B. Inwaners, welke econamisch
‘gebonden zifn aan: e . ] )
4. Veanandaal B 46 24 . - B9
" b Wagenlngen - : -8 Rk 19
¢. Eda, Kesteren, L]ﬂndﬂn 21 T :
Amerongen ' 19 .12 N
6. Krotopruimling 7 o 17
?; ‘Dntsplitsing duplexwoningan 67 _ .. _ 57
ﬁ. Inwoners, welke economisch
" gebonden zljh aan andere
gemeenten dan Bhenan en ) .
genoemd .onder punt b. 25 0 - 36
TOTAAL AANTAL L |
. INGESCHREVEMNEN - - 388 197 GOE

Tenemde ook de behosfte te kunnen kwantificeren in de nabije tuekomst _

.is — zoals vermeld [n paragraaf 2.2.1, van deze toelichting — san kwan-

fitatief woningonderzoek gedaan, r&sulterend In hat rapport “Woning- -
behoefte 19756 - 1989" (maart 1975), dat een actualisering is van het
rapport "Woningbehoefte 1973 - 1987" {december 1973). De conclusle

. van het rapport was, dat-de wonlngbehoefte in de-jaren 1978 tot en met

1980, gebasserd op de natuurlijke aanwas, 514 w'nningan bedroeg, waarvan
304 goedkope woningen en 120 overige wonlngen, -

:Tenemde tevens de doorstraommogelijkheden ‘optimaal 12 kunnen berut- L

ten, is in samenwerking met het Bouwfonds Mederlandse Gemeenten )]

"het Bureau Lagendijk te Apeldoorn een kwalitatief wunmghehuefte

onderzask gehouden, WAAIVOOr YErweZen kan worden naar paragrauf 3.2
van deze toelichting. :

Het is ulteraard onmogelijk tijcdens de vourberaldmgsfasa vah een bestern-
mingsman exact dan te gevan welke de omvang zal zifn van de-doorstro-

. ming; deze zal pes na de toswijzing van de woningen kunnen worden vast- -

gesteld. Dit nesmt niet weg, dat de ramingen ven beide genoamda rappor-
ten bijzondar adéquate rlchtlijnen vormen voor het te ontwikkslan be-
stemmingsplan, Tevens |s-een waarborg voor het fait, dat daadwerkelifk
zal worden gebouwd voor de eigen behoefte, gelegen in de plansamenstel-

- ling: ondanks de grote problemen, die het terrein met zijn sterks hoogte-

vefschillen met zich brengt, is het gelukt o 80 procent van de woningen
In de sociale sfeer te bouwen, hetgeen in vlak terrem al geen gamakkal ifla
opgave is.

Ten bshosve van de tuewuzmg van da fe bouwen woningan, is in het raam-

contract met het Bouwfonds Nederlandse Gemeeriten overeengekomen, dat

de koopwnningan |zowsl premie- als vrijesectorworiingen) *'in overleg met
de gemeente” zullen worden toeqewezen, DIt overleg is inmiddels gevoerd

“en dit heeft geresulteerd in de dveresnstemming, dat de perneente toewljst

en het Bouwfonds Naderlandse Gemeenten aan dezen de woningen ver-
koopt. Ten behoeve van de toewijzing is ean normeénstelsel vastgesield, dat
gebaseerd is op de criteria, welke hat provinclaal bestuur hantsert voor het

_bedrlp eigen behoefte' (zie paragraaf 3.2.), alsmede op een zo groot mo-

gelijk doorsiromingseffect. Dit stelsel Ts als volgt { in-graden van vaorkeur}:



. eeonormisch gebondene, die goedkope huurwonling {plm. f. 300,—'per
tnaand) in Rhenen achterlaat

[l. in directe omgeving economisch gehondene, die in Hhenen goedkopa
huurwaoning achterlaat

L. econamisch gebondene, die in Rhenen duiirders huurﬁ.wmng {f. 300,— -

tot f. 400,—) achterlaat, waarvan verzekerd is, dat deze vrijkomt voor
verhuur aan economisch gebondenen volgens de “viif-vinger-thearie”.

IV~ sconomisch gebondene, dis een nieuw huishouden sticht

V economisch gebondens, die elders woont. _
VI niet-economisch gebondene, die in Rhignen woont en een nisuw
+ hwmishouden sticht,
VIl a. niet-economisch gebundene die een duurdere huurwﬂmng achter
laat woor een inwoner van Rhenen

b. sconomisch gebondene, die een knupwumng achterlaat I[m Flhanan} :

£. niet-economisch gebondene, die in Rhenen woont & een kucpwn‘
"~ ning-{in Rhenen) achteragt.

M.B.:

Blj categorie | zullen ook worden mgedeald de ecoromisch gebondenen, dIE.-
in Rhenen mwonend zijn door anvrijwillige samenwoning.

Waar gesproken wordt van stichting van nieuwe hulshoudens, geldt alleen
de situatie van de man als duurfaam kostwinner ten aanzian van de 8C0-
nomische gebondenheid.

Thans zijn nog geen activiteiten ontpioold voor de weivIng van gegacilgden
Nigttemnin hebben zich al velen aangemeld. als zodanig, vooral voor de
premiehoopwoningsn, Getracht 2al worden “hard” feitenmaieriaal te ver--
krijgen voor het afsluiten van het overleg, tarzake van het antwerp-bestern-
mingsplan met de Provinciale Planologische Commissia. -

Medegedeeld zij nog, dat de 12 grote kavels {hungalows} doar de gemeente -

zelf zullen worden verkocht en tosgewezen, enarzijds teneinde zovasl
mogelijk doorstroming te kunnen bewerkstelligen, anderzijds om gedurende
langere tljd een reserve te hebben voor artsen, architecten, juristen en an- _
dere beoefenaars van vrije barogpen, die behoefte hebban aan adequate
woon-praktifkruimte, walke elders in de gemeente niet mear aanwezig Is,

In het bestemmingsplan Elst, plandeel Het Woud, kunnen de mlgende
kwantums woningen worden gebouwd: :

1976 toten met 1978: 50
1978 tot Bn met 1981: BT .
vanat 1 januari 1982: .. B7.

Van het earste contingent zijn 36 woningen — als gezegd — in aanbouw,
waarvan 11 woningen ten laste van het vorije i'vl]ﬂ&rlga} mlmt&prugramma
Restant tot en met 1978: 14 woningen.

Uitgaande ven 20 woningen per Jaar zouden in de jaren 19790 an 19!:'5!] nog
40 wonlngen kunnen worden gsbouwd, In totaal derhalve 54 woningen, De

vraag of dit aental ook feitelijk gebouwd kan wordsn In deze perfode, valt '

niet met zekerheid te beantwoorden: de-gronden, waarop de wohingen 2ljn
geprojecteerd zijn nog nlet In giggndom verworven. Voorts speelt indoze
het baleidsuitgangspunt van de- -gemeante ean rol, dat getracht wordt Zoveal

mogelijk continuiteit in de woningbouw te bereiken. Voor de economische -

uitvosrbaarheid van het plan Eist is ds reallsaring van het resterend contin-
gent in Het Woud binnen de genoamde periode niet van dnursl&ggavenda

betekenis, Indien het noodzakelijk zou bifjken om dlt restant toch te henut-
tén, zal hisrovar met het prm.rmclaal bestuur het nudlge overley wnrden gev :

voerd,

30



—
K -

31

De fasering van de reallsering van Dénderbery is u_ﬂvgreankom_stig de tabel op
pagina 23 van deze toslichting — zowel op de plankaart als in de planvoor-
schriften neargelegd. Qok hlerm komt het strﬂven naar n:r::-ntinui’ten van de
woninghouw tot.uiting.

Met betrakicing t{:-t de dotail- ﬂpmarkmgﬂn kan het vulgende worder‘l mede» '
gededld.

Do beide Blokken EHO- A gln emgsz]ns v&rschnvan zoals moge bluken np

de bijgevoegde detailkaart {1 : 500}. Uit deze kaart kan tevens worden op-

- pernaalket, dat In felte de bausvstraok niet tot de gehels diepte benut wordt
woor de woningen, maar dat aok de garages in de sirook zijn opgenomen, |n .

werkeli|kheid zullen de woningen zelf dus verder van elikaar uarwuderd zijn
dan de plankaart suggereert,

De mogeltjkheld; dat omwohendean bezwasr makan tagen het u1tbre|den van -
de woningan EG-B en EG-C wordt anderkend. Echter, in het kader van de
recent in-werking getraden Wet AROB kunnen zij bezwaar maken tegen ver-
lening van vriJstelling. Het is in de priktijk dan ook nocdzakelijk om, alvorans
ean dergelijke vrijstelllng te verlenan, de omwonenden te horen, zodat bun
belangen voldoende gew‘aarbm‘gd zijn. Inperking van de vrijstellingsbevoegd-
heid ikt niet wenseliflc: in de praktijk doen zich vask situaties voor, waar-

bij bedoslds urthrmdlngen nuudzakeluk #ljn, zc:-als studearkamars an darg«e~

- lijke.

De: badrufshesmmmmg aan de Kmlwag iz gawuzngd In de bestemming "Handel
en opslag”, zodat hinderlljke bedrl]vigheld is uitgesloten. Vergroting van de
afstand tussen dit bedrijf en het ten noorden ervan geprojectesrde woon-
blokje is dan aok niet meer hoodzakelijk; een. afstand van 23.00 reter is

-voldoende, nu geen hmder van het bedrijf in de tﬂekomst verwacht behoeft

12 worden,

Vanuit het noorden van het |:-1an is eeh voet fflatspad gedacht, dat een
verbinding zal gaan vormen met het'in de toekomst te ontwikketen noar-
dslijk desl van Rhenen-west {bestemmmgsplan Koerheuvel} via de groen-
singel, wolke-de noordelijke grens vormt van het enderhavige plan. Deze
varbinding kan pas concreet worden geprojecteerd, zodra het plan Koer-

' heuuel is pedetaillasrd. De voorschriften bil de bestemming ‘openbaar

groen” staan de aanleg van het pad nlet in de'weg,-

Met betrekking tot de parkeernorm bij de vunrzienlngen in het globale
plandeel kan nog weinig cercreets.gezend worden, omdat thans niet bekend
is welke openbare en/af bijzondere gehouwen zullen worden gargallseerd
Het 1)kt ook gewenst thans slechis "voldoende parkesrvoorzieningen'

* voor te schrijven, omdat ap die wllze 2 zijner tijd de a|sdan geldende nar-.

men kunnan worden gehanteerd.
Terzake zal voor de vaststelling van het plan nog nader overleg worden ge
bleeqgd met de F.P.D. :

. H’njksdienst ynor do Monu’m&niﬂﬁzﬂrg

Geen ﬂpmerangan

' Earstﬂﬂnwezend Ingn:emeur der Ganin

Gaen meerkmgen

d. anastalukﬂ Haad vapr Utreuht van het Landbnuwsnhap
- Geen Gpmerkmgen

. Hljksdienst voar Gudheidkundlg Bndﬂmnnderzﬂak

Er zijn geen archeologlsche'monumenten, die ndapen tot wijzlglng van het
plan, In of bij het plangebled zijn we! enkele bslangrijke vondsten gedaan
of zijn nog vermoadelijke archaologische resten:

1. twijfelachtige grafheuvel it da groensingsl ten hoorden van het plan

2. vindplaats van Romainse scharven bij de westelijke plangrens
. ten zuid-westen van hat plan esn in- 1951 opgearaven grafveld

. 4. tan zuiden van het plangshied resten van een’ Romelnsa nedarzattin'g.'



Het is mogelijk, dat in het plangebied nog iets gevanden wordt: alddan dient
R.0.B. tijdig geinformeerd te worden. -

De door deze adviseur aangegeven fvermoedelijke) vindplaatsen zijno alle ge-
{egen buiten de grenzen van het-basternmingsplan,

Underkend wordt, dat het niet moet worden uitgesloten, dat ook binnen het
plan nog vondsten worden gedaan. Adsdan zal uiteraard tijdig met de Rijks- -
dignst contact worden opgenomen.

.. Inspecteur van de Ruimtelijka Ordening

Naast waardeting voor da stedebouwkundigs opzet van het plan, heeft deze

de volgende opmerkingen:

— Op pagina 7 van de toelichting is vermeld, dat gebouwd wordt in het kader

- wan het ruimieprogramma 1978 - 1880, dit mdat zijn 1976 tot-en met
1980.

— Maar aanleiding van de kosten van het plan; er moet nist meer gesproken
worden van “economische haalbaarheld”, maar van “haalhaarheid”, om-
dat ook de maatschappelijke haalbaarheid moet biljken; dit eal zijns

« inziens hier geen probleem opleveren.

Uit het voorgaande (zie opmarkingen P.P.D.} moge blijken, dat hisromtrent
geen misverstand bastaat: ook de gemeente gaat uit van de pericde 1978
tot an met 1880. Voor de vaststelling van het plan zal de redactie van de
nagina’s T4 ey, en 23 van deze toelichting worden aangepast sn aangevuld
met de opmerking, dat ook de maatschappelijke haalbaarheid van het

plan geen problemen opleveren zal,

. Econnmisuh Technologiseh Instituunt Utrecht

Deze instantie heeft de vraag gesteld, waarom op pagina 23 in de toe-
lichting (paragraaf 3.3.) niet expliciet een winkalsteunpunt in de vorm van
een supermarkt is genoemd. Zoals roge blijken uit artilkel 2,1.2, van' de
planyoorschritten en pagina 10 van deze toelichting, ligt het wel in de be-
doeling om binnen de grenzen van het glohale plandes! een supermarkt
ovareankomstig het in 1870 door het C.1. I"u"r K. uitgebrachte rapport op te
remen (zte hierna onder h.).

. Wamer van Koophandel en Fabriaken
Op pagina 10 van de toelichting is vermeld, dat blijkens het rapport van
het C.LM.K. één supermarkt in Danderberg kan worden gevestigd. mat een
bedri[fsopperviakte van ten hoogste 500 m2. Uit artikel 2.1.2. van de

woarschriften (lid 20} blijkt, dat ten hoogste 1000 m2 mag worden bebouwd

met een winkel. Hierdoor zou de varsterking van de wmlceifunctle van het
centrum kunnen wordsn doorkruist. :
Qverigens behoeft dit rapport van 1970 actualiserlng,

Artikel 2.1.2. van de voarschriften is In dier voeye gewijziad, dat ten hoogsta
600 m2 mag worden bestemd voor winkets. Enige marge is sangehouden
teneinde het oprichten van ean bloemankiosk of dergelijke niet & priori vit,
ta sluiten. De aanvankelijk genomen marge van 400 m2 is inderdaad niet
noodzaketijk. Het C.LIMLIK -rapport zal inderdaad geactualiseerd moeten
“worden. Zulks is mede noodzakelijk in het kader van het In ontwerp zljnde
structutirplan. Verwacht mag worden, dat de actualisering zal kunnen plaats-
vinden voordat de detaillering van het globale plandeal zijn beslag zal krij-
geMn.
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Hukswat&rstant d:rentle Ltracht Co

Ten aanzlen van het-plan heeft deze geen upmﬁrkmgen Wel zal-een aanpas-
sing nodig zijn van de aansFmtmg Faardemra!d~Utrﬂchtsestt‘aatweg, waartuﬂ
overleg met de. Hfjkswaterstaat nad}g i5

Zeer recent is de aansluiting van het Paardenveld op de Utrechtsaﬁtraatweg
mangepast, Omtrent eventueel noodzakelijke nieuwe.reconstructies zal -

mét Rijkswaterstast tijdlg overleg worden gevoerd,

. Provinciale Waterstaat

1, Uit de mlhﬂukartermg van 1876 blijkt, dat de akkerflora terplaatse goad
- ontwikkeld i5 en vale kenmerkende soorten vaorkoman. Da akkers.
hebben klgine afmetinger, zadat sen gedifferentiderd gebruik ervan voor .
da hand hgt Maast de natuy nﬂ.ratenschappeluke waarden zijn d& waardan,
* -voortvlosiend uit het aanwezige rellf van geoniotfolonische en visuee!
“tandschappalijke betekenis. De Provinciale Waterstaat vraagt zich dasr-
“om &f of het gebled we! bebouwd maoet wcrdan en of geen andere. bouw-
loketies gavonden kunnen worden.
In het voorontwerp-streekplan Utrecht-Oost {slternatief: “natuur
en landechap™} is gesuggereerd nondzakelijke bebouwing boven de
capaciteit van de resds harde planneri te laten plaatsvinden n Veenen-
daal. Zou dit op onoverkomelijke bezware stuiten, dan kan noiq ge-
dacht wardén aan lacatiss elders in de gemeente, Nader onderzosk,
gericht op het ontzien van het gébied is uit landschaps-acotoglseh cag-
punt van de grootste betekenls, Het Rhenenss enggebled kan gerekend
* worden teot natuurwetenschappelijk cle baste van de provincie.
2. Een akoestisch onderzoek zou moeten worden verricht op grond. van
_ het varkeer op de Utrechtsestraatw&g a1 het te verwachten verkeer op
" het Paardenveld. De rapportage van het anderzoek ware blj het bestem-
mingsplan ter goedkeuring over te leggen. Evantueel kan hleromtrent

“overleg worden, g:ap1eagd met de afileling “geluid” van de Provinciale
Waterstaat.

" 3. Gelet op de te verwachten verkeersbelasting van het Paardenveld .

{5500 motorvoertuigen per atmaal} zal de aansluiting aan de Utrechtse:
-$traatweg aanpassing behoeven, Het zou dan ook zlnvo! zijn de nc:-nd
zakelijke reconstructig binnen de plangrens te brehgen,

4. 1n de toelichting ware een hoofdstuk op t8 nemen met hetrekking tot
de Dpenhaar-vewnarsmnrz_iemngen _

Hoe in de milieukartering van 1976 de vermelding tarecht Is gelmmen dat
“de akkerflora terplaatse goed ontwikkeld is” is niet gahezl duidelijk. Wel
rnoet ontkend worden, dat terplaatse van het te ontwlkkelen gebied spraka

is van ook maar.de geringsta akkerflora: voorheen was de grond in gebruik

voor mais en knollenteslt; alle andere krutden eh onkruiden werden daor

da eigenaren gn pachters deskundig en grondig verwijderd. Voorts kan men
in verschlllende graden van enthousiasme de landschappelijka waarde van het
gebied roemen; fait is,. dat vanaf 1968 tot op heden door alle betrokken
instanties Is geclacht aan en besloten tot behuuwmg van het ondarhavige ge-

_ bied, De beslissing hiertoa is door het provinciaal bestuur reeds ten pringl-

pale genomen op 25 april 1973 {dus vrlj recent} bif gelegenheld van de

_beshiityorming omtrent het globale hestemmingsplan Donderberg, Afgezien

van het feit, ddt deze adviseur bij die gelegenheid geen bedenkingen had

tegen behuuwmg van‘Donderberg vaorzover deze blesf binhen de grenzen,
welke het streskplan aangaf, moet toch- gﬁcnnstateard warden, det het
nfet zinvol [s om de distussie opnieuw asn te gaan over het principa, waar-

-oimtrent de besluiten reads zijn genomen. In dit verband moge ook worden

opgemerkt, dat zich geen bebouwingsmogelijkheden alders i in Rhenen voar-



doen zonder dat dezelfde argumeanten zouden kunnen worden opasworpear,
Een akoestisch anderzosk wordt voor het onderhavige gebied weinig zinval
geacht. lmmers, de bebouwing langs het Faardenveld en de Utrechtsastraat-
weg 13 reads bestaand. Een dergelijk ontderzoek zal aan deze bestaande tos-
stand dan ook weinig veranderen. Hierbij zij aangetekend, dat nlmmer klach-
ten zijn vernomet van hetrokkenen over ge]uldshinder door verkear op deze
wegen.

Ten aanzien van de agnlsuiting Paardenueldfl.ltrechtﬁestraamreg kan yerwezen .

worden naar hetgeen terzake s opgefnerkt onder [, Met Centraal Mederland .
wordt reeds ovarleg gevoerd over de aanpassing van de bus-trajecten met het

.00g op de uitvoering van het besternmingsplan.

. Rijksconsulant voor Handel, Ambacht en Dignsten in da provincie Urecht.

Plandesl De Koerheuvel: vérwezen is naar het C.1LAM.K -rapport van 1970.
Hi] vraagt zich af, of dit niet verouderd is, vooral omdat destljds rekening
werd oshouden met een dubbel aantal woningen in Bonderberg dan nu voar
heel Rhenen-west is aangegeven,

Woor de vaststelling ware hier aandacht aan te basteden.

Zoals hiervoor reeds is medegedeeld, zal het rapport van het C.LW.K, 1
wordan geactualiseerd. Gelet op de maximale winkelbsbouwing, walke in
het globale plandeal kan worden opgericht {800 m2), behoeft niet te wor-
den gevreesd, dat zich voordien ontwikkelingen zullen voordoen, welke de
cantrumfunctie van de

Hoofd afdeling b der provinciale griffie

Op npag. 21 van de teelichting wordt vermeld, dat blijkens een Tngesteld on-
derzoek de vraag naar huurwoningen die naar koopwoningen overtreft, nl.

in de verhouding 50/20. Miet diridelijk is dan ook waarom het woninghotw-
programma (tahel B) gebaseerd is op 47 procemt huurwroningen en 53 procent
koopwoningen, Voorts dient de fasering in de voorschriften te worden op-
genomen, Ten aanzlen van de voorschriften zijn nog een aantal apmerkingen
geplaatst, Tenslotte acht deze adviseur het prematuur om de voorzieningen-
capactteit te haseren op een behouwing van gshesl Rhanen-west.

Ten sanzien van de verhouding huur-/koopwoningen most worden badacht,

_ dat het onderzosk van het BNG zich slechts uitstrekie tot een aantal inwo-

m

ners, dat thans in een huurwoning woont, Het doel van dit onderzask was
immers slechis de daorstromingsmogelijkheden te peilen, De uitkomsten van
het onderzoek zeggen dan ook weinig over de totale plaatselijke-behoefta
aan huur- resp. koopwoningen. De fasering van de wohingbouw is in de
voorschriften opgenomen. Yoorzover deze voorschriften niet zijn aange-
past aan de geplaatse opmerkingen zal bilateraal overley worden gevoerd.

.Hoofdingenieur-directeur van de Volleshuisvesting en Bouwnijverheid.

De volgende aantekeningen zijn gemaakt:
1. Centraal in het plan zijn enkele woningan slechts van €én zijde herefkbaat,

Voorts verdient het wellicht aanbeveling aan de tuinkant van deze woningen -

wat groen te planmen teén behoeve van-de privacy.
2. 2 blokjes (EHC-A, de 12 woningen in cluster FI) zijn wat erg dicht bij
elkaar geprojectesrd. Wellicht kunnen deze wat verschoven worden.
3. De vrijstellingsbepaling bij de categorie EHO-B (Paardenveld) ten aanzien
- van aanbouwen dient bij de achtererfbepaling opgenomen te worden,
4. Over de exploitatis-opzet wordt graag overieg gepleend.

.-(-‘_\\
—_—
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Bij de nadets detalllering (13600} van het plan ten behasve van de uit te voe-
ren werken, wordt evengens rekening gehouden met het maken vaf.achtat-
paden, wagr 2ulks wensellfk en mogeli]k is. Het projecteran van openbaar-
groen aan ¢e tuinzijde van de woningan wordt niet wensalifk geacht, omdat
het ondsrhoud van dergelifk sterk versnipperd groen bijzonder duur i5 frv
verhouding tot de garinge omvang. Bovendien mag verwacht worden, dat
diegenen, die veel waarde hechten aan hun privacy de nodige beplantingan
"_op eigen terrein zullen aanbrénger. ' :
De ander 2. bedcelde blokjes woningen-zijn inderdaad enigszins verschoven.
Het betrekking tot de sub. 3 genoemde oprrierking kan verwezen worden
naat hetgeen terzake is vermeld bij de reactis van de P.F.D. '
Uiteraard is de gemeents gaaine bereld tot overleq terzake van de exploi-
tatie-opzet; zulks is ander meer noodzakelljk in het kadser van de kosten-
heoordellng van de woningwetwonlingen,

n. De hoofdingsnieur-directeur van de landinrichting heeft een voorlopige
en telefonlsche reactie gegeven, Deze acht bebouwing van de Donderberg
ult tandschappellik en ecologisch oogpiint ongewenst, '
‘Terzake kan varwezen: worden naar hetgeen is opgemerkt bi] de Provinciale
 Waterstaat. ' '

4.3. Ovarleg mat de Provinciale planclogische commissie,

Het vooroverleg ex artiket 8 B.R.0. werd — als gebruikelijk — afgesloten
met het overleg in en advies van da PPC, Deze gomriissie kon zich in het al-
gemeen verenigen met het plan. ' : L
Opmerkingen werden geplaatst met betrekking tot te volgende onderdalen;
hat commentaat daarop is puntsgewijs toegevoeqd. : :

- a. Het kruispunt Paardenuﬁld—UtrauhtsestfaatWeg zou In het plangebled moeten

warden opgenomen, mede omdat een verdere reconstructie in de toskomst

niet is uitgesloten. ' : _ :

" ermald zi], dat het betrokken krulspunt reeds is opgenomen in het
kesternmingsplan Molenberg. De hesternming van de bedoelde gronden
in dat plan is: “weg, vostpad, rijwielpad, plein parkeerterrein, parkeer-
strook”. Eike sveniueel in de foekomst gewenste reconstructie kan dan
ook plaatsvinden zander dat het plan zich daartegen verzet. Het lijkt

- weinig zinvol een wag, welke de grans yormt tussen twee bestemmings-
. plannen, op te nemen in belde plannan.

b, Vanwege ds te verwachten toename van het verkzer op het Paardenveld is
de commissis van nordeel, dat een akaestisch ondarzoek wensellik is.

Hlerbij most worden opgemerkt, dat de randen van het Paardenveld reeds
bebouwd zijn., Wat dan ook de conclusfe mage zljn van gen in te stellen
ondarzoek, het aanbrengen van geluidswallan of dergelllke is niet meer
mogelijk. Querigens zullen de nieuw te bouwan woningen geen hinder
ondervinden van verkeersgeluiden, omdat de bestaande woningen &an
bufferzéne vormen en de afstand tot de weg vrij groot is,

¢.. De fasering van de reallsering van het plan leverde op zichzelf geen problemen
. op. Wel achtte da comrissie het wenselijk voor, de tweede en derde fase
in de voorschriften de bepaling op te neren, dat met realisering van de
hetrokken woningen nist mag worden aangevangen dan nadat gedeputeerds
staten een verklaring van gean bezwaar hebben afgegeven als bedosld in
artike! 16 van de Wet op de Auimtelijke Ordening. - :




. Inartikel 3.1. van' de voorschrifien 1s vermeld, dat de hetrokken WOningen
. hiet egrder mogen worden geréaliseerd dan respectieveliik na {1 januari.
1977, 1 mei 1978 en 1°mei 1979. Deze bepaling is “*harder’” dan wahneer
de realisering gebonden zou zijn aan esn verklaring van geen bezwsar, =
-Binding aan een verklaring van geen bezviaar wordt dan ook niet nandza-
kelijk geacht voor een temporlsering. Wel is ten behosve van de duidelTjk-
haid bl de toetsing van bauwplannen het aanial in elke fase te bouwen
“woningen toegevoegd aan artikel 3.1, van de planhvoorschriften,
Gelet op het aantal reéle yeadigden, zawel in totaal als vaor elke categoria
.afzonderlijk, in relatie tot het aantal te bouwen woningen ls thans reeds de
behoefte duidslijk aangetoond, niet alleen aan de-woningen. in de sarsts
. fase, maar ook aan die in de belde andere fasen. Deze behoefts zal de.
_komende jaren alleen kunnen groeien. Daarom behaett nist to worden
gevreesd, dat nddat het plan onherroepelijk van kracht is geworden — gn
¢lus geen verklaring van geen bezwaar meer is veraist — de woningen
_zullen worden toegewezen aan anderen dan diegenen, die vallen ondar
- de categorigén, vermeld onder 4,2,a. van deze toelichting,

d. De' commissie acht overleg wenselijk inzake het geven van een “dubbe!-
-bestemming” aan de granden, welke gelegen zijn i het waterwingebied, - .
. Dit averleg zal worden gevoerd, _ : -

e.-Met betrekking tot de uftvoerbaarheid van het plan acht de commissle
overleq noodzakelijk met afdeling 3 van-de provinciale griffie. Voorts
dignt in de toelichting aandacht te worden bestsed aan de maatschappe-
lijke vitvoarbaarheid. : _ a
. Het overleg met de genoemde afdeling is inmiddsls in gany gezet.
Ten aanzien van de maatschappelifke uitvderbaarheid kan worden
opgemerkt, dat op 8 februari 1977 gan hoorzitting heeft plaatsgevon-
den, waarbij de eigenaren én bewaners waren uitgenodigd van de wo-
ningen, dle grenzen aan het te realiseren plangebied,
Hierbij bleek in het algemeen begrip te bestaan voor de noodzaak oin
het gebled te babouwen, dlstmede bestond e waardering voor de plan-
indeling en het 6ngemoeid laten van de bestaande tuinen, '

1. Ten aanzien van da plankaart zljn enkelw detailopmearkingen gemankt,
waaraan is voldaan. ' '

q. Eveneens is voldaan aan enkele opmerkingen, geplaatst ten aanzien van
da voorschriften, deel uitmakend van het ontwerp-plan,




