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1, Inleiding

1.%. Aanleiding tot het plan

Op 253 oXtober 1983 stelds de raad van de gemeente Ehenen het bhesternmings-
plan Koerheuvel vast dat voorzag in de bouw van circa 470 woningen.

Bi] besiunit van 13 december 1984 hebhen Gedeputeerde Staten van de pro-
vincie Utrecht het plan gedeeltelijk goedgekeurd en wveoor een belangrijk
deel hieraan hun goedkeuring onthouden. Toch werd perspectief op enige
aanvullende woningkbouw gegeven.

Paarbij hebben zi} bijzondere betekenis toagekend aan de geschiedenis van
de planvorming voor de Koerheuvel, hetgeen als volgt in hun beschikking
werd verwoord:

"Wij menen, dat het gemeentebestuur uit hetgeen zich met betrekking tot de
Eperheuvel heeft afgeasapeeld hat vertrouwen mocht hebben dat van provincia-
wege mat de bebouwing van tenminste een deel van de Koerhesuval zou kunnen
worden ingestcemd.

Voor de toekomstige ontwikkaling wvan het Koerheuvelgebied dient ons inziens
vitgangspunt te zidn, dat het serdergencemde zZeer waardevolle erosiedal met
het aanzluitende gesloten bosgebied zowel direct als indirect onaangetast
blijft. Daarvan uwitgaande ontmoet de geprojecteerde woningbouw op hat meest
oosteliike plangedeelte, met ean capaciteit van rond 150 woningen, bij ons
gaen bezwaar. Wij hebben dan ook besloten om met toepassing van de algemens
afwijkingsbevoegdheid, zoals die is opgencmen in het vigerende streekplan
"Ttrecht—aost”, dit plangedeelte goed te keuren.

Hat overige wvoor woningbouw bestemde gebied komt daarentegenr niet wvoor
goadkeuring in aanmerking, omdat het =zojuist geformulearde uitgangspunt
daarin onveldoende tot uiting komt. Wil achten woningbouw, van ean nader te
bepalen omvang en aard, in dit gebied toelaatbaar, mits hat hiervoor wvast
te stellen bestemmingsplan waarborgen bevat, dat een helangriik deel van
dit gebied op een passende wijze woardt ingericht en beheerd, zeodanig dat
het in die vorm voor de toekomat wvan bebouwing zal zijn gevrijwaard. Ean
breed uitleopende groenvoorziening, dile toekomstige kebouwing scheidt van

het westelijk van het plangshied gelegen gehied achten wij coontbearlijk.™




Gver de omvang en aard van de toegelaten woningbouw is met Gadeputeerde
ftaten in 1985 nader owverleg gevoerd. Dit overleg heeft geresulteerd in
een principe-akkoord owver eenh schetsverkaveling voor het betrokken gebied
met ean woningbouwcapaciteit van circa 140 woningen., Het westelijke ge-
deelte van de Koerheuvel met een breedte van circa 200 m dient vrij van

begbouwing te blijven en op paszende wijZe te worden ingericht en heheerd,

Inmiddels werd tegen het besluit van Gedeputeerde Staten Kroonbercep aan-
getekend. Bij besluit wan 27 juni 1988 deed de Kroon uitspraak en beves-—
tigde het besluit van Gedsputeerde Staten. Met de provinciale overheid was
de Kroon wan mening, dat op het westelijke gedeelte van de Koerheuvel
cvereenkomstig de gestelde richtlijnen enige bebguwing kan worden toege-

laten.

De Kroon kende dooralaggevende betekenis toe aan de in het verleden bij hat
gemeentehbestuur door het rijk en de provinciale overheid gewekte verwach-
tingen, en de in verhouding tot de grote woningbehoafte, geringe mogelijk-

heden voor opvang van die behoefte in of nabij Rhenen.

l1.2. Planopzet

Het voorliggende plan is een stedebouwkundige uitwerking wvan het eerder
vermelde principe-akkoord met Gedeputeerde Staten.

Mat dit bestemmingsplan wordt uitvoering gegavan aan artikel 30 van de Wet
op de Ruimtelijke Ordening. Dit betekent dat het plan nauw aansluit bii het
ocrspronkelijke en van beleidsmatige nieuwe gezichtspunten geen sprake is.
Vanwage de nauwe relatie met hat bestemmingsplan Koerheuvel hesft de toe-
lichting van dit oocrspronkelijke plan voor deze planherziening nog wazZen-
lijke betekenie. Hiernaar wordt dan ook verwezen en het accent ligt vooral
ap een verklaring van de gewijzigde planinvulling.

Tevens kan in de toalichting rekening worden gehouden met de in het volks-
huisvestingsplan van de gemesnta {vastgesteld 1988) berekends woningbehoef-
te in kwalitatieve en kwantitatieve zinp,

In het hoofdstuk aifweging wordt da vraag beantwoord of met het voorliggenda
bestemmingsplan inderdaad voldaan wordt aan de nadere richtlijnen van Gede-—
bPutserde Staten, inhoudende dat het waardevolle erosiedal en het bosgeabied
van "De Tangh" noch direct noch indirect mag worden aangetast,

Tenslotte wordt de economische en maatschappelijke uitveerbaarheid van het

plan belicht en worden de resultaten van het gevoerde overlsg weergegaven,




1. Plankbeschriqving Xeoerheuvel I

2.1. Hogpfdopzat

Dit bestemmingsplan Koerheuvel I mcoet, als partidle herziening wan net be-
stemmingsplian Koerheuwvel, in samenhang met dat plan en de besluitvorming
daarover yezien worden. Het hesluit van Gedeputeserde Staten {later in be-
roep door de Kroon bevestigd) leidt tot een driedeling wvan het corapronke-
lijke plan.

Deze drie delen zijn:

- ean Strook in het oosten, grenzend aan Paardenveld en Nieuwe Veenen-
daalseweg, is goedgeksurd als woongebied. Deze woonfunctie is al voor een
groot deel gerealliseerd:

- in =en gedeelte in het westen van het plangesbied is de woonbestemming
niet gosdgekeurd; hier dient een zZone behouden te bliiven die aantasting
van de meer westelijk gelagen waardevolle landschappen voorkomt;

-~ tuggen dere twee stroken geldt, zeoals Gedeputeerde Staten dat in hun be-
gluit hebben geformuleerd: “dat ... de realisering van nog enige woning-
bouw onder stringente voorwaarden niet moet worden uitgesloten. Yitgangs-
punt daarhij dient te zijn dat het waardevolle ercsiedal met het aanslui-

tende gesloten boagebied zowel direct als indirect alet wordt aangetast”™.

Het onderhavige bestemmingsplan bevat twee wvan de drie zonas, en wel de
landschappeliik in te richten zone in het westen, en de uitbraiding wvan het
bestaande woongebied dis daar aan grenst. In dit plan is tevens een in het
goedgekeurde gedselte liggends houtsingel meegenomen in het te ontwikkelen
woongebied, ovarsenkomsatig het eerder vermslde principe-akkoord met Gedepu-
teerds Staten.

Het watertorencomplex is buiten de plapherzisning gehouden, omdat voorloply
de waterbufferfunctie ook in de nieuwe beheersstructuur van de Waterlel-

dingmaatschappii Midden Nedexland, io stand blijft.

2.2. ba landschappelijk in te richten Zone

Het landachap ter plaatse van dit bestemmingaplan en in de omgeving ervah
is te kenmerken als sen golvend terrein, met agrarische kavels omringd door
houtsingels. Het betreft aen al wat ouder ontginningslandschap, waarin de

houtsingels een functie hadden als windbreking. In vroegere jaran zijn dezs



gronden veooral veor de tabaksteslt gebruikt. Thans vervullen de agrarische
kavels ook esen functie als pufferzone tussen de stad Bhenen an de meer

westeliik gelegen bosgebieden.

Kenmerkend is het relié&f van het gekied. Het bhehoort tot de Utrechtse Heu-
velrug, waarin ten westen wvan het onderhavige plangekbied aeen erosiedal
aanwezlg is. Yan het plangebled ligt het hoogste gedeelts in het zuidoos-
ten, nabij de watertoren (50 m + NAP), het terrein helt bergafwaarts naar
het neacrden {de mesat hoordelijke punt van het plangebied ligt het laagste:
37 m + NAPR). In het noordelijke gedeelta komen cok de steilste gedeelten
wan het terrein wvoor, tot plaatselijk 1 m hoogteverschil over 15 m. Ten
westen van het plangebisd komen nog ateilere hellingen woor; deze zijn

overwvegend door houtsingsls beplant.

Dit s=oort reliéfrijke ovargangsfones wvan heuvelrug naar lager gelegen
gebieden komen in de gemeente Rhenan meesr voor. In het bestemmingsplan
Buitengebied van de gemeentes, vastgesteld in 1287, zijn de aangrenzsnde
agrarische gebieden bestemd als Bgrarisch gebied met bijzondere land-
schappelijke kenmerken, waarbij alas karakteristiek kenmerk "het landschap
mat raliaf" wordt aangemerkt. Dit kap ter plaatse als volgt omschrevan
worden: Dit landschap met weli&f iz sen agrarisch overgangsgebied van
heuvelrug naar Rijndal, gelegen op de rand van de stuwwal. Het plangebied
hoort daarbij niet tot de al vroceg ontgonnen beuwlanden, wabt hilijkt uit hat
ontbrekan wan een dik humusdek. Karakteristieke alamenten van dit gebied sn
vargaliikbare gebieden zijn:; de boszomen, de bestaande glociingen, het
gebruik als (ovarwegend) akkerbouwgebied met daartussen verspreide hout-
singels en bosjes, het bestaan van weiniy bebouwing. BRecreatief heeft dit

gebied betekenis voor wandelaars an fletsars.

Een gedeelte van het plangebied dient als conderdesl van dit landschapstype
behouden te hlijven. De baestaande akker wordt weliswaar enigszins wver-
kleind, maar vorm an ligging wan het open terrsin zijn zodanig gekeozen dat
de glociends ligging goed zichtbaar blijft an ook zo dat een harmoniguze
ruimte ontstaat. Dege ruimte dient aan alle zijden door dichte bosaingels

omringd te ziijn.




Cua hegroeling heeft dit gebied ¢geen bijzonders waarde, De potantie die het
neeft, nameliik dat van de schrale bouwlanden e&n da bijbehorende vegetatie,
wordt Bijl normaal agrarisch gebruik bedreigd. De laatste jaren is sprake
van overwedgend maisteelft, met de bijbenorende intensieve belesting, Deze
cutrofidring beinvloedt nist alleen deze akker, maar heeft via uitspoeling
ook effect op de lagere delen wvan het dal. Het behoud wvan het agrarisch
terrein ter plaatse heeft dan veooral positieve gevolgen als het beheer niet

gericht is op intensieve bemesting.

Het terrein zal dan ook als een weinig bemeste traditicnele rogge-akker
beheerd worden. Daardoor kunnen na verloop van tijd deoor verschraling ook
de karakteristieke akkeronkruiden terugkomen, Ook visueel is dit aantrek-
kelijker dan een moderne agrarische monocultuur. G?gemerkt moet wel worden
dat een dergelijke beheagrsvorm door de bewerkbaarheid en de lagere ap-

brengsten chrendabal is.

2.3. Het woongebiad

Het woongebied, dat hier voorzien is, ligt enigszins ingeklemd tussen ensr-
zijds een bestaand woongebied, waarop aangesloten moat worden, onder mesr
voor wat betreft de ontaluiting, en anderzijds esn agrarische open ruimte.
Deze open ruimte dient een harmonieuze wvorm te bezitten. Het woongebied
wordt dus min of meer in esn restruimte ingepaszt, waarbiij visuele invleceden

op de ocpen ruimte zoveel mogelijk voorkomen dianen te worden.

Hat ayrarisch gebied en het woongebied dienen gescheiden te worden door ean
dichte {ondoorzichtige) houtsingsl. Tevens dient bij de detailleriag van de
er achter gelegen bebouwing voorkomen te worden dat deze, decr bijvoorbeeld

fde hoogte, zichthaar zou kunnen ziin vanuit de open ruimte.




e verkleining van het woongebied ten opzichte van esrdere plannen dwingt,
ZzoWel om nog een redelijke woningbouwcapaciteit te bareiken als om scono—
mische redenen, tot een efficiénte verkaveling. In dit kader is het niet
megelijk de bestaandes houtsingel langs het al gerealiseerde woongebied in
ziln geheel te behcuden. Handhaving van de gehele houtsingsl zou nameliijk
leaden tof esen woongebied dat 27 woningen minder omvat dan esn optimaal
verkaveld gebied {eeh verlies derhalve van bijmna 20%). Dé houtsingel diende
in het vreegere hestemmingsplan ook in het bhijzonder als geleding wvan het
[toen) wveal grotere wcongehieé, wat door het thans kleinere aantal woningsn
niet meer noodzakelijk is. Pestijds bestond ook niet het ocogmerk de hout-
singel in de oorspronkalijke vorm te handhaven, maar was deze bhestemd voor
groenvoorzieningan, dus voor wandelpaden en speelplaatsjes,

Een belangrijk argument woor of tegen het hehoud van de bestsande hout-
=ingel wvoamt de kwaliteit van de beplanting., Deze beplanting is geinventa-
riseerd door deskundigen van het Institunt "De Dorschkamp" te Wageningen,
Hun conclusie {nader opgencmen in biijlage 1) is dat de kwaliteit wvan de
houtsingel matig is en dat, bij een beslissing tot behoud op dezelfde
plaat=, het grootste deel van de houtsingel eerst tot aan de grond zou
moeten worden gekapt. Alleen in het noordelijkste gedeelte hevinden zich
groepjes goede eiken dis het behouden waard 2ziin, De Dorschkamp constateert
dat het tot aan de grond terugsnoailen in feite leidt tot een nieuwe hout-
singel, die {(gezien de gslijke bodemkundige situatie elders in het gebied}
ack elders geplant kan worden, bijvoorbeeld aan de westrand van hat woon-
yebiad,

Het herstel van de houtsingel op de huidige plaats in zijn huidige vorm,
Zzoals tijdens inspraak en wvooroverleg over dit plan wel bepleit iz, zou
leiden tot een vrli klein nieuw woongebied dat geheel door dichte beplan-
ting ingesloten wordt. Een tussen de woningen liggende dichte houtsingel
zal uit een cogpunt wan sociale veiligheid aanleiding geven tot klachten,
en het heheer ervan =2al zeer bemoeiliikt worden door intensieve betreding
an oneigenlijk gebruik als het storten van tuinafval a.d.

Op grond van de voorgaande argumenten is basloten een gedeelte van de
groenbestemmning van het vigerende beztsmmingsplan te behouden en wel het
noordelijke gedeelte van de singel tot naast de spealplaats dia in het
bestemmingsplan ¥oerheuvel I is opygenomen,

Lit gedealte bevat de kwalitatief heste baplanting. Deze goede beplanting,
voornamelijk bestaande uit aiken, dient als basiz voor het toekomstige be-
heer. Het betreft een gedeslte dat goed openbaar toegankelijk is {(grenzend
aan woonstraten! en waar het verlia= aan woningbouwmogelijkheden beperkt

is: ten gpzichte van een eerder maximazl model 5 rijen-woningen minder.




Het wverlies van een deel van de houtsingel wordt gua cppervlakte gecompen-
zeerd door aan de westelijke grens wvan het woongebied een brede afschermen-

de landschappelijke groenvoorziening terug te plaatsen.

Het aansiuiten aan het reeds gerealiseerde woongdebied is essentieel als het
gaat om de ontsiviting van het nieuwe woongebied. Het gebied wordt ont-
zlpten door een tweetal wegen door dat bestaande woongabied. DezZe worden
in het pisuwe woongebied VDo;tgezet. GGezien de beperkte omvang van het ge-
bied wverapndert de ontszluitingsfunctie (tet uiting Koemend in een straat-
profiel met vrijliggende wvoetpaden} snel in een erffunctie, wWaar dgeen
principi&le scheiding van verkeerssoorten coptreedt.

Het woorstel wvoor indeling wvan het woongebied is weergegeven op het bij-
gaande verkavelingsplan. Belangrijke elementen &aarin zijn de volgende.

Er iz een woningverdeling geschetst met in beginsel zoveel mogelijk rijen-
woningen. Daarbij is uitgegaah van een gemiddelde woningbreedte wan 5,50 m.
Eij gebleken kehoefte kunnen deze rijties gemakkelijker door kortars blok-
ken wvervangen worden dan omgekserd.

Korte blokken zijn wel vogrzien langs de randen van het gebied. Een belang-
rijke overweging daarbij is dat in decze landschappelijk gevoelige situaties
esn wat ruimere bebouwing, met veelal wat lagere dootlijn gewenst is. Qok
komen hier enkele onregelmatio gevormde terreinsn wvoor, die zich wel goed
lenen wvoor vrijstaande woningen, maar minder veor bklokken van meerders

woningen.

Bij deze gedeelten met vrijstaande woningen is ook in de mee=st noordelijke
punt van het woongebied een woning voorzlen ter vervanging van de enige
bestaande woning in het gebied. Deze woning is klein en in bhouwkundige
slechte staat; vervanging door een woning op wat grotere afstand van de
open agrarische ruimte is passend. De cntsluiting van de nieuwe woning kan

plaatsvinden via de bestaande inrit vanaf de Reumersweq.

De helling van het terrein is het sterkst in de noordelijke helft van het
gebied. Dit heaft invleed op de richting van de weningen (overheersend
parallel aan de hoogtalijnen} en op de onderlinge afstanden van de blokken.
Er dient namalijk ruimte gevenden te worden voor de cpvang van hoogtever-
schillen, die circa 2 meter per woningkavel bkedragen. Er dient veorkomen

te worden dat de tuinen de indruk maken van een donkere put,



Ban enige aanpassing van hoogteligging 1s soms niet te ontkomen., Op de
schets is een indicaktie gegeven van mogelijke peilen van wegen, respectie-
velijk van eraan gelegen woningen. Deze inpdicatie is glcbaal en zal nog in

detail nader bepaald moeten worden.

Het groenelement op de Jrens van het gerealisserde an het nieuwe woon-—
gebied wordt ten dele gevormd door bestaande opgaande beplanting {zoals
hisxvoor beschreven), maar biadt ook ruimte woor sen cantraal in het tobtale

woongebied gelegen speelplek.

Latgs de rand van het open agrarisch gebied dient een dichte afschermende
groenvoorziening te komen. Deze beatasat uwit bos met een dichte onderbe-
planting. Op enkele plaatsen zZullen veetpaden esn verbinding vormen met het
cpen gebied. Deze in principe onverharde paadjes lopen langs de rand van de

akkers werder, zoals dat ook in de bestaande situaties hat gewval is.

Op @én plaats, en wel in het zuiden van het plangebied is =en "venster" op
de open ruimte voorzien in het verlengde van de zichtlijn vanaf da Keerheu-
valweg., Hier is wel boombeplanting, maar het is mogelijk eronder door te
kijken; hier kan een zitplek keomen, waarvandaan men uitzicht over de akker
heaeft. Vanaf de {overziide wvan de} open ruimbte kan men niet of nauwelijks
igts zien van de woonbehouwing achter deze plek door het verloop van de

bosstroken en van de bolling van het terrein.

De vcapaciteit van de verkavelingsschets bedraagt 140 woningen, dat wil
zegyen 107 rijenwoningen wvan minimaal 5,530 breed, 26 woningen in blokken
van twae aaneen met een minimale kavelbreedte van 9,00 m en 7 vrijstaande
woningen op kavels van circa 400 m¥, Gezien de flexibiliteit wvan de inde-
ling kan dit aantal nog variéren, wearblj overigens het aantal nauwelijks

hoger, maar wel lager kan worden.




2.4, Bestemmingsbepalingen

De voorschriften sluiten aan bij die van de aangrenzends bDestemmingsplan-
nen, met het oog op samenhang in het ruimtelijk heleld. Het woongebied
gluit gua pestemmingsveocrschriften aan bij het bestemmingsplan Kesrheuwvel,
dat wvan toepassing is op het aangrenzende woolgebied. De voornasmste ver-

schillen zijn de wolgende.

De randbebouwing aan de 2zijde van het buitengebied is in dit plan iets
ruimer geregeld om biijvoorbeeld ook wvrijstaande woningen meogelijk te
maken, zie de bestemming "Woningen Llandschappelijk ingepast (W1l}'. De eis
van een goede overdgang haar het puitengebied komt in het bijzonder tot
uiting in de mogelijkheid van het stellen wvan nadere eisen aan goot- an
bouwhoogte, dakhelling en plaat=ing van de woning, Deze padere eisen zul-
len in het bijzonder =zo toegepast worden, dat in de naar de opan ruimte
gekeerde zijde van woningen in principe een geleidelijke ovargang via een
lage gootlijn en hellende dakvlakken dient te wertonen, Dit kan ook leiden
tot aanwijzingen ten aznzien van de noklorichting, Sezien de grote variatie
in situaties kan deze richtlijin echter in sommige gevallen minder rigide
worden toegepa=t, it kan bijvoorbeeld cok gelden voor afwijkende archi-

tectuurvorman, zoals platte daken.

De bestemming "Woningen, aaneengebouwd of vrijstaand (Wav}" omvat woningen
op minder gevoelige situaties, al is de mogalijkheid van het stellen wvan
nadere eisen, conform die bij de beztemming W1, eveneens mogelijk. Dit =al
echter, omdat de afstand tot de kwetsbare open ruimte groter is. slechts
op enkele plaatsen van toepassing zijn. In het algemeen bestaat een grote
vrijheid wan keunze van bebouwingstypen, variérend wvan vrijstaande tot
rijenwoningen. Afhankelijk wvan het te kiezen woningtypa en de parkeersitua-
tie daarbilj, zal het straatprofiel ook vari@ren. Randstroken langs de woon-
gtraten, die wvoor parkeervoorzieningen benut kunnen worden [2ie het Verka-
velingsplan), maar eventussl ook voor tuinen met privé-parkeren, zijnm in de
woonbestemming mesa opgenomen. Bij detaillering is er naar gestreefd een
parkeercapaciteit van 1,35 parkeerplaats per woning te bersiken (inclusief

privé-parkeren],

De Wav-bastemming bevat op enkele plaatsen variatiemogelijkheden in de ver-
kaveling an de oriéntatie van woonblokken. Als voorbaeld is het meest zui-
deliike bouwvlak met deze bestemming te noemen. Het op het verkavelingsplan

voorgestelde noord-zuid gerichte bouwblok zou hier bijvoorbeald door haaks
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2r ©p staande blokken vervangen kunnen worden. DBe variatiemogelijkheden
zijn ovarigens beperkt, gezien de noodzaak van een afficidnt gebruik van de
baschikbare ruimte wvoor bebouwing en de wens om zoveel mogelijk green te

spaen.

De bestemming Agrarisch gebied met hijzonders natuurliike en landschappe-
lijke kenmerken Anl sluit gua naamgeving aan bij een bestemming uwit het
bestemmingsplan Buitengebied, maar wijkt gua inhoud enigszins af. Ino het
bijzonder speelt hier het beleid, gericht op de ontwikkeling van ecen tradi-
tionele kruidenrijke akker. Dit kemt in de bestemmingscmschriiwing tot
uiting. Het aanlegvergqunningstelsel =luit wel aan bij het bestemmingsplan

Buitengebied,; als gebied met veel religf.
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3. Woninghehoefte

&1 in hoofdstuk 1 van het door de raad der gemeente Rhenen op 4 april 1589
vautgestelda Volkshuisvestingaplan (zie bijlagen) kowmt de toekomstige be-
valkingsontwikkeling ter sprake =zoals die 1= wvoorzisn 1in het Streekplan
Utrecht. it plan gaat uit van een lichte daling wvan het aantal Rhenense
ingezetenen tot 16.220 in het jaar 2000, waarvoor esn wohlngvoorraad van
6.630 vereist is.

In hoofdstuk 4 wan het Volkashuisvestingsplan wordt een becijfering gemaakt
van het aantal woningen dat nodig iz om het aantal inwoners wvan de gemeente
constant de houden. Om dat doel te berailken dient de bestaande woningvoor-

raad met £ 1,085 woningen te worden vergrook tot & 6.700 woningen.

De ruimtelijke mogelijkheden voor deze toename =zijn opgesomd in tabel 4.5
van het Volkshuisvestingsplan. Daarin wordt het middengebled wvan de Koer-
heuvel genoemd; J&it middengebied is begrepen in het onderhavige bestem-

ming=plan Koerheuvel I.

it het in het Velkshuisvestingsplan gegeven overcicht van de ruimtelijke
mogelijkheden blijkt, dat het onderhavige plangebied een belangrijke
functie hesft woor de woningbouwplannen op korte termijn. In paragqraaf
6.1,2 wordt nl. het gewenste woningbouwprogramma woor Jde korte termiin
vermeld. Dit programma ocmvat voor de perioden 1988-1992;

£ 250 huurwoningen

1+

100 premiskoopwoningen

r 20 vrije sector-koopwoningen in de goedkope sector

* 75 bouwkavels

Van dit programma van in totazl circa 455 woningen dient het overgrote

deal, t.w. t 335 woningen, in Rhenen en Achterberyg te worden gerealiseerd.

Ingevolge de corspropkelijke plancpzet zouden in dit middengebied = 163
woningen kunnen worden gebouwd waarbi] werd uiltgegaan van rijenwoningen met
pen gevelbrsedte van 5.10 m. De praktijk heaft echter geleerd dat een
dergelijke eenziidige wijze wvan bhebouwing de exploitatiemogelijkheden wvan
een plangebied erg bamoeilijkt. Waar de nieuws opvattingem van de Rijks-
cverheid leiden tot een beperking van bouw van sociale huurwoningen =zal in
groters mate een bercep op institutionels beleggers moeten worden gadaan,
Dergelijke beleggers vragen een grotere diversiteit aan woningtypen. Met
inachtneming wvan deze gegevens ia het aantal woningen in sen nisuwe ver-

kavrelingsopzet teruggebracht tot 140 woningen, waarvan 107 rijenwoningen

met =en breedte van 5,50 m.
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In paragraaf &.1.3 wvan het Volkshuisvestingsplan worden de gewenste aanpas-
gingen wvan en aanvullingen op de bestaande wWoninghbouwplannen besproken,
waarbij wverschuivingsmogelijkheden wan huur- naar keoopsector aandacht
krijgen. In die sectoren biedt het plan ¥oerheuvel I ruime mogelijkheden
met name voor wat betrefit de rijenwoningen, die of als huunr- of als premie-
koopwoningen kunnen worden uitgevoerd, In hoeverre de Kavels aan de randen
van het plangebied voor Keepwoningen in blekjes (met sen lagere gootliind
danwel als bouwkavels zullen worden uitgegeven, zal afhankelijk zijn van de

behoefte die zich manifestasrt.

Samenvattend kan worden gesteld dat gelet op de in hat gemesentalijk Volks-
huisvestingsplan becijferde woningbehoefte in kwantitatieve en kwalitatieve
£in de in het bestemmingsplan EKoerheuvel I voorziene woningbouwmogelijk—

heden niet RKunnen worden gemist,
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q, Afweging

Thans dient afigewogen te worden of met de ontwikkeling in twee delen, name-
lijk een woongedeelte &n een agrarisch gedeelte, van het niet gosdgekeurde
dee}l wvan de Koevheuvel woldaan wordt aan de voorwaarde, dat het aansluoi-
tende waardevolle erosiedal en het bosgebled wan "De Tangh", zowel direct

als indirect onaangetast blijft.

Deze wvoorwaarde wan provincias en rijk wordt ingegeven door het feit, dat
de Koerheuvel deel uitmaakt van esn groot aaneengesloten gebied met belang-
rijke land=schappeliike en natuurwetenszchappelijke kwalilteiten: de Utrechtse

Hauvelrag.

Het is zeker zo dat een te vergaande stedelijke penetratie dege waarden op
chaanvaardbare wijze kan aantasten, als er onvoldoende afstand tot deze
waardevolle gebieden in acht wordt genomean en gemakkelidjk verstoring op kan
treden. Toch is het afstandscriterium nist allesbapalend voor het tegengaan
van verstorende invlceden en moet ook gewicht worden toegakend aan de wijee
waarop het tussenliggende gebled als bufferstroock wordt ingericht en be-

heerd.

De grens wan de woonbebouwing is ten opzichte van hat oorspronkelijke plan
150 & 200 m teruggelegd in oostelijke richting. Hisrdeor is sen brede bui-
fer ontstaan die als rogge-akker wordt ingericht en vrij zal blijven wan
bebouwing. &an de randen is een landschappelijke groenveocrziening gepro-
jectesrd met een variahelsa breedte van 10 tot 40 m. Door de keuze voor een
afnemend bebouwingspercentage 1in combinatle met bkeperkte goot- en bouw-
hoogten van woningen aan de rand van het woongebied, wordt een geleidelijke
overgang naar het landelijk gebied bhewarkstelligd.

Het woongebied wordt op deze wlize vizuesl en functioneel gescheiden wan

het achterliggende gebied en de ontsiuiting hiervan wordt niet vergroot.

Een milieu-vriendelijk bsheer wvan de rogge-akker =zal biidragen tot het
herztel van de natuurwaarden ter plaatse. De ecologische omstandigheden van
net erosisdal zullen door het verdwiinen van de maiscultuur op het hoger

gelagen akkercomplex celfs verbeteren.

In visuesl-ruimtelijk opzicht siuit de inrichting van het gebied aan bij de
kemmerkende opeenvolgende open ruimten van het omringende gebied. De akkar

bilijft als cpen ruimte groot van maat en het effect van de verkleining van
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de ruimte is gering. De natuurwetenschappelijke kwaliteiten van het gehbied

worden niet aangeta=t,.

Mat de gedeeltelijke bebouwing wan het Koerheuwvelplateau wordt voorzien in
een dringende woningbehoefts waarveoor nabjij Rhenen geen alternatieve bouw-
locaties aanwezig ziln. Tevens pbetekent deze hebouwing een laatste afron-
ding wan de noord-westeliike atadsrand van Rhenen op eesn stedebouwkundig

verantwoorde wWijze welke past binten de grenfen van het StreekKplan Utrecht.

Resumerend levert de in dit plan opgencmen ontwikkelling wan het westeligk
deel van de Koerheuvel noch direct noch indirect een aantasting op van hat
waardevolle ercsisedal en het bosgekied "De Tangh" en wordt voldasan aan de

door de provincie gestelde uitgangspunten.
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5, Uitvoarbaarheid van het plan

5,1. Epgnomische uitveoarbaarhaid

Voor de economische uitveerbaarheid wordt verwezen naar de aparte bijlage
met de kostprijsberekening. Daaruit blijkt dat het plan economisch uiltvoer-

haar is.

5.2, Maatschappeliijke uitvoerbaarhaid

Binnen de context wvan de procedure die leidde tot de gedeeltalijke goed-
keuring wvan het bestemmingsplan Kosrhauvel is ruimachoots gelegenheid tot
inspraak geboden. Het thans voorliggende plan leidt tot een minder ingrij-
penda béhcuwing van ¢e Eoerheuvel en zal uit dien hoofde op minder bezwaren
hoeven te stuiten. Toch is opnieuw gelegenheid tot inspraak gJugeven en 2en
hoorzitting gehouden op Z1 juni 19892,

Ran wverslag van dezme hoorzitting is als kijlage bij deze toslichting ge-

voegd.
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&. Cevoerd overlag

£.l. Advie= Provingiale Flanologische Commissie

Het concept-bestemmingsplan is besproken in de wvargadering wvan de PB.P.C,
van 27 september 198%. De commissie deelde in haar adviesz mee mat het ont-
werp-plan te kunnen instemmen1 Ten aanzien van enkels onderdelen werden nog
opmerkingen gemaakt. Deze copmerkingen worden hilarna samerngevat, wWaarna de

gemeenteliike reactie wordt geformuleerd.

1. De wijziging van de geldende bestemming "Cpenbaar groen" in sen woonbe-—
stemming betekent dat de ter plaatse aanwezige houtsingel zal moeten
vaerdwijnen. Hoewel de F.P.C. begrip toont woor de motjeven die aan de
wijziging ten grondslay liggen (zie paragraaf 2.3 van dere Toelichting),
gou naar hun cordeel het streven gericht mosaten bilijven op het partiesl
handhaven wan de groensingel Jjuist ter begeleiding en markering van de
stedebouwkundige structuur. Een in de P.P.C.-vergadering door 42 ge-
meentelijke wvertegenwoordigerzs gedaan wvoorsiel om een hoek met een
waardewvol groepje eiken te sparen wordt als minimum gezien.

Eeactie: BRan het institaut De Dorschkamp in Wageningen is opdracht ge-
geven om onderzoek te doen naar de kwaliteit van en mogelijkheden woor
handhaving en/of behasr van de bestaande beplanting langs de oostelijke
grens van Koerheuwvel I (zie bijlagen). Uit dit onderzosek blijkt dat het
noordelijke gedeelte wan de bestaande singel kwalitatief het beste is.
In het zuidelijke gedeelte is het principe "sparen wvan groepjezs goede
bomen" niet mogelijk, alleen al omdat goeds homen daar praktisch niet
voprkomen. In het noordeliike gedeeite heeft de ligging naast een reeds
begtaande straat, tevens als effect dat het groen hier als een openbaar
en goed zichtbaar element kan fungeren. Het is hier mogelijk een samen-
nangend gedeelte van de singel te behouden ten koste van een beperkt
verlies aan woningbouwcgpaciteit: mede door enkele kleine verschuivingen
in de wverkaveling bedraagt het netto-verlies wijf rijenwoningen. Het
onderhoudsadvies van "Des Dorschkamp" zal laiden tobt een sterke uit-
dunning wvan ds houtzingel; daze krijgt daardoor een mesr parkachtilg
karakter. Dif. past ook beter bij een groenelement binnen da weoonwiik ian
een vooral op visuele afscherming gerichte "groene muur". Vanuit dit as-
rect van stedelijke inpassing, maar ook in aansluiting op de vigerande

beptemming, is de bestemming "Groenvoorzieningen" op deze rzone gelegd.
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De bestemmingsomschrijving is echter uitgebreid door het behoud van he-
staande landschappelijke elementen als doel bij de inrichting mede op te

nemer.

Ten aanzien van neat westelijke plangedeelte wordt, op grond van de in-
tantie om hier natuuarwaarden tot ontwikkeling te brengen, een Anl-
hestemming meer voor de handliggend geacht dan de gegeven Al-bestemming.
Pe voorschriften mogeten ook op het beocogde heheer worden afgestemd.

Be P.P.C. betwijfelt of da in het concept-plan becogde bescherming recht
dogt aan wat Gedeputeerde Staten bij de goedkeuring veoor ogen stond. Zij
wensten waarborgen voor een passends inrichting, waarbij zij de sugges-
tie deden om de gronden te doen verwerven door een hatuurbeschermings-
instelling.

Heactie: &Aan deze gronden is thans, conform het advies, de bestemming
"hgrarisch gebied met bijzondere natuurlijke en landschappeliike ken-
merken" gegeven. De voocrschriften voor deze gronden rijn ook aangepast,
waardoor met name de gebruikeliike bedrijfsmatige agrarische exploita-
tig, Zoals het telen van snijmais, niet mear in overeenstemming met de
doeleindencmschrijving is.

Ceze gawijzigde bestemming is de voornasmste waarborg dat inrichting en
beheer oversenkomstig het besluit van Gedeputeerde Staten zal plaats-
vinden. Het is een sacundair aspect wie dit behser zal uitveeren. Vanuit
gemeentalijk ocogpunt is het betrekkelijk cnlegisch dat het betreffende
terrein aan anderen in eligendom wordt overgedragen. Het wvormt namelijk
ean anclave in een aaneengecsloten gebiad wan 130 ha landschappelijk
waardevolle terreinen in eigendom en beheer bii de gemeente Rhenen. Uit
een ocogpunt van samenhangend beheer kan de eigendom heter kij de gemean-
te blijven. Als agrarisch terrein zal hat bsheesr enigszins afwijken wvan
de andere landbouwkavels in dit gebied. In het beheersplan veor dit ge-
bied {zie hijlage} zijn de uitgangspunten voor dit apecifieke beheer op-
genomen., Wader =zal nog ‘bezien worden of het onderhoud conform deze

ragels uitgevoerd zal worden door de gemesente zelf of door een pachter.

In da Toelichting is in te gaan op de bepalingen van de Wet Geluid-
hinder, veorzover van toepassing op dit plan.

Reactie: In de Toel’chting bii het vigerende bestemmingsplan Koerheuwvel
is op dit aspect reeds ingegaan {(in bijlage III). Daaripn worden als voor
het verkeerslawaai relevante wegen gencemd: Nieuwe Vesnendaalseweg en
Paardenveld. Voor 1993 werden hiar intensiteiten verwacht wvan 4.700 res-

pectisveliik 3.150 motorvoertuigen per etmaal. De 50 dB{A} contouren bij
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defze intensiteiten werden bepaald op minder dan 35 m uit deze wegen; de
situering van de resds bestzande bebouwing ten ocsten van het plam houdt
hier rekening mee. De2e bebouwing schermt de bebouwing in FKosrheuwel I
nagengeg volledig af. De minimale afstand kedraagt bovendien meer dan S0
m. Cok bij een verdere gtiiging van da verkeersintensiteit tot 2.000 is

geen Jeluidhinder in het onderhavige plangebied te werwachten.

Het gehele gebhied van de Koerheuvel walt onder de horingsvriije zone van
het grondwaterbeschermingsgebied Bhenen op grond wvan de Verordening
Grondwaterkescherming provincie Utrecht 1%8B, Hieruit vloeien voor-
schriften woort, onder andere voor het doorbreken wvan kleilagen. In de
Toelichting dient nog aandacht te worden geschonken of, en zo ja in hoe-
verre daaruit gevolgen voor de geprojecteerde hestemmingen voortvloelen.
Feactis: Ino het Grondwaterbeschermingsplan Provincie Utrecht wordt ten
ganzien van het bezchermingsgebied Fhanen vermald dat de serste slecht-
doorlatende laag lager dan 29 m benaden maaiveld ligt =n grmndwatﬁr
opgepompt wordt vanuit een diepte wvan meer dan B0 m. Het bastemmingsplan
Koerheuvel ligt hoger dan het puttenveald, op een ondergromnd die funderen
op S5taal toeslaat. Bantasting van kleilagen doocr normale activiteiten is

uitgesliocten.

Opmerkingen ten aanzian van de voorschriften.
De woorschriften =zijn aangepast conform de opmerkingen ten aanzien wvan
artikal 1 m an artikel 4.6.b; over de naveolgende copmarkingen kan de

aanpassing nog nader toegelicht worden,

Artikel 4.3.i, annex artikel 5.3.j. In het vigerende plan "Koerheuvel”

waren afstandsbepalingen tussen woningen opgenomen, copdat de gegeven
spealruimte Lij de detaillering wvan ge verkaveling niet tot ruimtelijke
conflicten zou kunnen leiden. Hoewel in dit plan in principe aangesloten
isx hij dere bepalingen, is de speelruimbte in de praktijk zo gering ge-
worden dat de wegen en daarmee de plaatsing van de blokken erlangs na-
genoeq vaststaan. De onderlinge afstanden zidn daardoor thans op de
kaart wvastgelegd. De betreffende bepalingen in de voorschriften kunnen

daarvoor vervallen.

Artikel 6.1. Dit 114 is inderda:d aangepast, mede conform het gestelde

naar aanleiding van opmerking 2 van de P.F.C.

Artikel £,3, De betreffende bestemming betreft esn thans gehesl boomloos

gebied. Aangezien deze openhald ook essentieel iz vanuit de visie op hat




landschap ter plaatse, 15 een vereiste van een aanlegvergunning voor net

roolen van bomen niet noodzakelijk.

Artikel 6,3,h, Dit voorschrift wervalt als gevolg van de gegrohdverkla-

ring wan het bezwaar wan de Stichtse Milieufederatie op dit onderdeel.




