N R

ITE. de toelichting op hef ontwerp-bestemmningsplan asnr o vallan op de wiijze,
anngageven op G2 hid Al beslult beharends biflage A,

LNy Yartygenkeld in de coenbare wergadering
Sl .
2 4 APR. 1980
de mecrefarin, de voorzitter,

__.__...-"""" - / _.H-F-—-
¢:E;;;#—‘f’## .wm#f#
sl "/ﬁ’

e

Behoort bij besiuit van gedﬁputem "a -1g a.éa}f 2
van Ulracht van 7% Lanatieba - e ¥

MQL’} rlPD F‘"’%?;‘HP Da griffiar dew siniew,




gemeente rhenen

hestemmingsplan omgeving gemeentekantoor

toslichiing

adviesbureau armmhembv . S
ingenieurs- en architectenbureau ' —H\S)
van nv heidemaatschappij beheer

arnhem - geverstrant 120



INHOUD

1. ALGEMEEN
1.1. hanleiding tot het plan
1.2, Kenmerken van het plangebied
1.3, Planbegrenzing

2. BESTAANDE TOESTAND

3, BEQOQCDE ONTWIKEELING

4. PLANBESCHRLIVING

5. UITVORRBAARUEID VAN UIRT PLAN

6. GEVOERL OVERLEG




ALGEMEEN

1.2,

Aanleiding tot het plan.

Directe aanleiding tot het opstellen van dit plan is de wense-
1ijkheid owm, in samenbang wmet de nicuwbouw van het gemeoonte-
kantoor, richilijoen te geven voor de ontwikkeling wvan het om-
ringende gebicd dat globaal hegrensd wordt door de Herenstraat,
Muntstraat, Molenstraat en Nieuwe Veecneondaalseweg,

Daarbij spelen de gewenste sanering van de deels verkrotte he-
bouwing en het hetrekken van dit gebied hij de stadskern een be-
langrijke rol.

In aansluiting op het koumplexe karakter van het plangebied
wordt, melt het oopg op de gewenste ontwikkeling, een gedifferen-
tiserd pakket wan maatrogolon voorpesteld. (zie paragraaf 3

"Brooogde ontwikkeling"}.

Yenmerken wvan het plangehied,

Het planpgebied ligt op de zuidhelling wan de Utrechtse heuvel-~
rug, ter plaatue wvan de voormalige stadswal en tussen de twee
oosteliike toegangswegen van de binmenstad (Herconstraat en Mo-—
lenatraat).,

Het gebied wormt een overgang tussen de stadskern en de noord-
ovostelijk daarvan gelegen woonbuurten. Kenmerkead voor deze
overgaﬁgssituatie waz al sinds jaren de achteruitgang van de
bebouwingskwaliteit en de winkelfunctie langs het in het plan
pelepen deel van de Molenstraat en de Nieuwe Veenendaalseweg.
Recent 2ijn daar nue vernieuwinpgstendenzen waar te nemen.

De Berenstraat, wvoornaamsbte toevoerstraat naar het centrom,

wordt gekenmerkt door de aanwezigheid van wél florerende winkels

met bovenwoningen.

e gesancerde en nog te saneren woonhebouwing langs de
Hieuwe Veensndaalsewepg (De Droge Boelen), alsmede de initia~
tieven om tot herinrichting te komen, zijn tenslotte karakteri-

cliek woor de overgangsfase waarin het nlangebied verkeert.



1. 3.

Flanbegrenning,

e lipping op de overpane van de historische kern naar de
gieuwere behouwing huiten de voormalige stadswal, is bepalend
voor de hegrenzing van het plangebied.

¢ Herenstraat, uwitvalswep van de stadskern, vormt de zuldgrens
van hel plan. De Molenstraat vormt, met haar overigens heperkbe
verkeerscapaciteit en —voorzieningen {er geldt o.a. &énrichtings-
verkecor) de noord{west} grens, terwijl de Nieuwe Veenendaalse-—

wop het plangebied aan de oostzijde afsluit,



BLSTAANDE TOESTAND

Yoals Uit kaarthijlage 1| "Huidipe toestand” bIijkt, keni het plan=

gebied een verscheidenheid san functies:

d. Het gemeecntehuis op de hoek van de lerenstraat en de Higuwe
Veenendaalsewegp,

b, con strook winkels, in howbinatie met woningen en hedrijfs-—
ruimben, lanpgs de Herenstraat;

C. eenn toonzaal aan de Mensostraab, lhoek Huntstraat;

d. een aantal lego winkels op de hoek wvan de Molenskraat en de
Muntstraat;

c. sen gemengd winkel=, woon— en bedrljvengebiled aan weerszijden
van de aanslultinp ven de HMolenstraat op de Nieuwe Veenendaal-
HEWEE]

f. een klein gebled wet overwegend woningen aan de WNiewwe Voenen-—
daalsewep ter hoogtie van het gemeentehuis)y de woningen hier zijn

van slechto lewalitelt,

e inventarisatie wan winkels, bedrijven en woninpen kan als wolgt
worden samengevai!
- winkels {inklusief bedrijis— eon

opslagruimten) i5

- bedrijven {zonder winkelfunctie)

waarvan kantoren . 3
- Lioreca 1
- WONLTIEen 25
waarvan boven winkel/bedriif 11
waarvan naast winkel/bedrijf 3

De winkels zijpm als velgt over de diverse branches werdeeld:
radio/hifi, drukwerk, skijrerij, textiel, kapper,.foto-apparatuur,
rijwielen {2x}, schocisel, naaimachincs cn movhelen, Drie winkel-—
ruimten staan momenteel leep.

Het hart van het plamgebied bestaat uit het Kon. Elisabethplantsoen,
dat zich in noordwestelijke richting over de Molenstrazal en langs de

Molen woortzeb, alsmede een tot parkecrtorrein ingerichte open ruimte




achter de bebouwing aan de Niewwe Vecnendanlsewes, Samenhangend wet

de ligging op do zuidelijke rand van de Utrechtse hewvelrug komen

hier cen aantal hoogteverschillen voor, 1n het plangebied staat een
aanzienlijk aantal bomen wan goede kwaliteit. Deze bomen bevinden

zich gretendeels in het Kop. Elisabethglantseen, dapwel op kerte af-
gtand daarvan. Met name in de ompgeving van het pemeentehuis staan cen
aantal grote en [raaie exemplaren, die Lij de situering van het nicowe

gemeentckantoor con rol hebben peospecld,



BREQOGDE OMTWIKKLELING,

“pals reeds werd opgemerkt is, naast saneringedoclelnden, de be-
langrijkste strekking wvan het plan om in het hetreffende gehied
cen aantal onbtwikkelingen mogcliijk te maken dic ertoe leiden dat
een passende aangluiting ep de stadskern totstandkomt. Daarbi) =zal
heb niewwe pemeentehuls ecn representatieve ligeing en omgeving
worden geboden. Hader vitgewerkt houdt dir het volgende inm:

a. Functie en karakter,

In het plan zal het gemengde karakter gehandhaafd blijveﬁ.
Daarbij} wordt het van belang geacht de woonfunctrie te ver-
sterken, hetzij door sanering, hetzi] deor nicuwbouw. Het plan
heoopt voor deze gewenste ontwikkeling de meest gunstige con—
dities te scheppen. Daar waar over "bandbhaving" gesproken worder,
waar gestimuleerde verandering niet noodzakelijk is, ligt
conservering via de bestemming voor de hand, Een sprekend voor—
heeld dasrvan iz het gebied gelepgen in de driehoek ten noor-
den van Molenstraat ep Nieuwe Veenendaalseweg.

Wat betreft de wverschijningsvorm zal ernaar worden gestreesfd
het karakter van het pebied zoveel mogelijk te handhawven. Dit
boudt met name in dat bij nieuwbowmw de gevellijnen, bouwhoog-
ten en dakhellingen zoveel mogeliik dansluiten op de bebouwing

in en grenzend aam het plangebied.

b. Winkels.

Recent verscheen het rapport "Rhenen, centrum met een beperkte
streekverzorgende functie" in opdracht van het gemeentebestuur
apgesteld door het C.IM.K. Het rapport geeft aan dat, gezien
de benodigde omzet wvan de zich handhavende winkels en in verge-
lijking tot de te verwachien bestedingen, in het algemeen tot
19485 uitbreiding van het winkelbestand achterwege dient te
blijven. TMaarmaast pecft het onderzock ook aan dat versterking
van het stadskernwinkelapparsat, o.3. door middel van werplaat-
sing alsmede aanvulling wan de minder bezette branches wense-
1ijk is. Bevendien wordt in hebt OIME-rapport  geconstateerd, dat

een noodzakelijk geachte publiektrekkende pool aan de noord-




ey

onstziide wvan het winkellint {kop Molenstraat) antbreekr.

Genvemde comslateringen sluiten zan op de mopelijkheden die in
hei plangebicd aanwemipg 2ijn om enige saneriug, herstructurering
en versterking van het winkelapparaat te bewerkstelligen, zulks
i functionele samenbang mel het publiektrekkende karakter wan
het gemeentchuis, Het lecpstasnde winkelcowmplex hoek Molenstraat/
Muntstrast is thans eigendom van een parciculier initiastief-
nemer. De realisatie van een aantal winkels met een bruto wloer—
opperviak van ca, 1,100 m2, zulks in combinatie met een aantal
vrije sectorwonimgen en/of premie (koop)woningen lijkt in prin-
cipe acceptabel. Gezien de hiervoor geconstateerde wenselijke
versterking van het stadskernwinkelbestand en de daarbij aan-
bevolen structurering (waar de pehele Meolenstraat wel bi} vaart),
ligt het voor de band penoemd particulier initiatief in het kader
van dit plan passende mogelijkbeden td bieden. Laarbij is het
zaak de vestiging van nieuwe winkels zodanig te bepeleiden en te
integreren in de planppbows, dat cen zo goed mogeliik resultaat
wordt bereikt op helb gebicd wan de centrum en brancheversterking,
de bedrijfsverplaatsing en de stedebouwkundige inpassing. Een be-—

stommingsplan kan in deze enkel richtinpgevend zijn,

Bedrijven,

De Bedrijven . in het plangebied zijn grotendeels pebonden aan de
winkelfunpties en daarmee zrbachtelijk van aard {reparaticwerk-
plaztsen}. Van de zelfetandige bedrijfsruimten zijn er 2 kantcor—
yestigingen (dienstverleming) in oorspronkelijke woon— en winkel-
panden, Bijzondere veorzieningen zijn hiervoor io het plan niet
noodezakelijk.In het gebicd bevinden zich een meubeltoonzaal, ean
taxibedrijf en ecn wasserij. Elk van hen wordt gekennerkt door
eeu relatief groot bohouwingsoppervlak., Verdere uithreiding déar—
van wordt niet wenseliik peacht, maar is gezien de ingesloten

ligging van deze bedrijfspanden ook niet wel mogelijk.




d. Wonen
tn het voorgaande is al cpgemerkt dat wversterking wan de woonfunctie in
het plangebied wenseliijk is. Er zijn daartoe bescheiden mogelijkheden
aanwezlg, waarbij sanering van slechts en deels leegstaande bebouwing
het uwltgangspunt vormt. Gencemd kunihen worden de al eerder gememoreerde
panden op de hoek Muntstraat/Molenstrast (Scheinkeschans), alsmede een
aantal panden aan de Niewws Veenendaalseweg, plaatselijk bekend als
Droge Doplen. Sanering en vervangende niewbouw zullen een aanzienlijke
impuls geven aan de verbetering wvan dit planfleel en daarmee een bijdrﬁge
leveran aan de integratie van het plangebled in de stadskern.
Dz realisatie wvan de nieuwhouw wvan woningen blijft witeraard gebonden zan
de provinciale richtlijnen ten aanzien van de economische binding en de
gemeentelijke doelstellingen ten aanzien van de economische en sociale
banden met Rhenen, samen te vatten als bouwen veor de elgen behoefte. In
het algemsen gaat het dasrbl] om gegadigden die, met name gerxzien hum
inkocmenspositie op de gesubsidieerde bouw 2iin aangewezen. Ex iz echter
pok een kleinere groep dle aan gencemde voorwaarden voldoebl en tevens ecn
koopkrachtige vraag vertegenwoordigd naar gunstig gelegen niet—gesubaidi-
eerde woningen in of nabij de stadskern. In het plan wordt erpaar ge-
streefd aan de behoefte van heide categorieén tegemoet te komen. Dat wil
zeggen aen acceptabele verhouding naar financieringswijze wvan de in het
plan te bouwen woningen. Gezien de condities waarop het bouwen van nieuwe
woningen in het plangebied mogelijk is, speelt echter opk de economische
realitelit een grote rol bij de bepaling wvan wat een acceptabele verhouding
is.

I Gestreefd wordt nasr de bouww wan 24 vrije sector woningen en & premico-—
koopwoningen boven de winkelbebouwwing op de lokatie Schenkeschans, te
realisexen door meergenoemde particuliere initistiefnemer, alsmede noar de
bouw van 33 wooneepheden en kleine woniﬁgen voor €&8n- en tweepersoans-

huishoudens op de lokatie Droge Doelen, te realiseren door de gemeente.



Bijzunders hebouwing en proen.

Hel niewwe pemeentekantoor dal thans gerealiseerd wordt krijgt ook
;un entree aan het fon. Elisabethplantsoen en nilet meer vibslui-
tend, zoals voorheen, aan de Hereuwstraat. De publick aantrelkkende
en ropresentatieve functie van het pemeentehuois maken het wense—
1ijk dar het planteoen opnieuw wordt ingericht. Ten behoove van
ven goede bereikbaarbeid san de noardzijde dient de te werbeteren
bestaande verbindingswen tussen Molensiraat en Nieuwe Veenen-—
daslgewep, Ter plaatuse kan dan woldeende parkeergelegenheid woor

het gemeentehuls tot stand gebracht worden, hetgeen uiteraard

een berinrichting van het plantsoen vereist,

Daar waar her Kon.Blisabethplantscven thane nog het karakter heeft
svan cen binnenterrain tussen de achterzijden van de owringends be-
bouwing, wordt in overeenstemming met de voorziene nieuwbouw van
winkels en wonlngen en het representatieve karakter wan het ge-
meentehuis gestreefd naar herstructurering tot een groen plein

met een eigen allure en identiteit. Het bowwplan voor het ge-
meentehuis voorzier daartoe in het doorlopen van dit groenme plein
Lol aan de Heremstraat, Dasrnaast zullen de in dit bestemmings-
plan woerziene nicuwe gevelwanden.en, in de wat verdere toelkowmst,
de amovering van de garageboxzen in het noordelijk plandeel, zeker

tot het bereiken van de gewenste allure bijdragen.



4.

wipe

PLANBEECHRILIVINWG,

dal.

Stedobouwkundipe uitganpspunten,

llet plangebied omvat een decd van randzone van de binnenstad

van Rhenen waarin een proces van vernleuwing op gang is pekomen.
Mege te steunen ronovakie dient gestuurd te worden, opdat het
uiteindelijke resultaat een duidelijke wverbetering ten op:zichte
van de huidige toestand te zien zal geven. Een belangrijke doel-
stelling daarbij is dat het thans enigszins verbrokkelde gebied
zich tot een ruimtelijk samenhangend kan onlwikle-—

len, .

Hoofdultgangspunt is het herinrichten en weer beleefbaar maken
van het ¥om. Blisabethplantsoen als onderdeel van de groeme ring
om de binnenstad van Rhenen., Yooral van belang is daarbij de
relatie met de aanzluitende ruimte bezuiden de llersnstraat, zowel
vigueel door bijvoorbeeld uitzicht ep het Rijndal,lala funcrio—
necl door middel wan aantrekkelijke wandelroutes rondom de oude
stad. Voor de aantreklkeliikheid wan het binnengelied is het ack
van groot belang dat de omringende bebouwing niet de achterkant
naar het plantsoen keert,

Het karakier von de asngrenzende bebouwing is daarbij nier
overa) gelijk. Aan de westzijde srenmst het plantsoen aan de

oude stad. Hier, nablj de plaats van de vroegere stadsmuur, is
cen gesloten bebouwing gewenst die de begrenzing van de rcom—
parcte bebnuwinglvan de binnenstad markeert, Aan de noordoost-—

zijde, naar de buitenwijk toe, 15 de bebouwing veel sterker

~geleed, ook in overeenstorming met de bebouwingskarakteristiek

van de buitenwijken. Tussen deze binnen— en buitenbegrenzingen

{die ziech buiten het planpebied voortzetten) 1igt het gemeente-—

kantoor als monumentazl gebouw wrij in de ruimte,

Een =zeer helanprijk terreingegeven Wormt het aanwezige hoogte-

verschil, dat binnen de plangrenzen maximaal omgeveer 10 meter
bedraagt. Het hoogteverschil komt voort uit de ligging Dp.de
helling wvan de Utrechtse Heuvelrug, waartegen Rhenen pebouwd

is. De hoogte van de bebouwing in het pebied dient men in sa-



4.2,

=10~

menhang hicermee te zien. Van groot belang daarbij is het dat

de hebouwing past in het zeer karakteristieke bheeld van Rhenop
dat men wvanaf de zuidelijke Rijnoever op de stad heeft, name-
1ijk dat wvan oplopend "dakenlandschap".

Tenslotte dienen de cenrtrumfuncties in het gebied, mwet name

de winkels, ingepast te worden in het patroon van hot contrum

van Bhenen, Bet winkelfronl van dit centrow heeft auo een zeer
duidelijke Y-vorm, waarvan de peten govormd worden door Heren—
straat, Frederik wan de Palrzhof en Molenstraat. Behoud van

dit beeld, waartoe de westiging wvan een nieuwe poel aan de noord-
enatzijde {(Molenstraat) zeer gal bijdragen, dienl veorop te staan,

terwijl uwicbreiding nist direct hievaan grenzend dicnt te worden

VoOOTKOmED,

Inrichting van het gebied.

Op de nadere vitwerking van de in de vorige paragraaf gencemde
inrichtingspriucipes wordt hier nader ingepasn. Ecn suggestie
van wat voermgevend voor ogoen staat geeft kaartbijlage 2, "In-~
richtingsschets'.

Bouwmassa's. Het gesloten kavakter van de binnenstadsbebouwing
dient ook Lot witing te komen in de bouwmassa's. De bebouwing
in de hinnenstad, zeker langs de hoofdstraten Herenstraat, Fre—
derik van de Paltzhof en Molenstraat, kenmerkt zich door ge-
sloten straatwanden besbaande uit wrij smalle panden (5 tot 10
neter breed), overwegend twee tot tweeeneephalve laag hoog mer
een kap, Karaktersitiek is een vri] homopgeen hoofdbeeld dat per
pand echter in details afwijkt. De gewenste afronding van de
hinnenstad tussen Muntstraal en Plantscen, zal zich aan deze
karakteristiek dienen te konformeren. Een groot bouwproject

za} dan ook een duidelijke geleding in de gevel moeten ver—
tonen, bijveorbeeld door goothoogleverschillen en verticale
elementen, om het offect van ecop lanpe, horizontale wand te
vourkomen,

e bebouwing ten ocosten wan bet Plantsoen is in alle opzichten

minder samenhangend en over het algemeen lapger. Bi] samering



...] ]._

zal echter uit economische everwegingen niel azan een zeker bouw-
massavergrobiny te ontkomen zijn. Hicriepem is geen bemwaar, wits
de bebouwing niet hopger dan de binnenstadsbebouwinpe wordt. Ver-
zachting van het proficl door kappen iz hier ook noodzakelijk.
Gezien de stijging van let terrein dient bebouwing ter noordoosten
van het Planlsoen wat lager te zijn {maximazl twee lagen met kap).
Het pemeentelkantoor peemt in alle opezichten een tussenpositie im.
De in uitvoering zijnde verbouwing bestaat uwit de bouw van vrij
lage nieuwe vleupgels rondom het te behouden klassicistische hoofd-
gebouw met het karvakteristicke torentje,

Eén naar de Herenstraal en £&8n naar het Plantsoen. Deze laatste
2al wooral wvour de bezoeckers die per aute komen van belang ziin.
Door het hoogteverschil in het terrein ligt deze inpang verdiept
en zal via een f{lawwe helline bercilkt Tunnen worden.

Het bouwplan Schenkeschana op de hoek wvan Molenstraal en Plantsoen
zal het winkelfroul naar de Molenstraat richiten, de messte wonin-
~gen (met hun ingangen) zullon op het Plantsocn worden georienteerd.
Voor de Broge Doelen is de oriéntatie van de woningon nasr hot
weslen op het Plantsoen interessanter dan op de wrij drukke Nieuwe
Veenendaal seweg, Vorder naar het noorden (zuidelijke hoek Molen—
straat-Micuwe Veencndaalseweg) zou ook bebouwing met uitzicht op
het Plantsoen denkbaar zijn. Het uitwerken van dergelijke ideeen,
lijkt echter voorshands niet uitvoerbaar. Voor het bereiken van
een aanvaardbare ruimtelijke begrenzing vormt het hier nu asn-
weripe complex autoboxen een zodanige vorstoriung, dat naar sa-
nering dient te worden gestreefd. .
llerinrichting Plantspen. Herinrichting wvan hetKon.Elisabeth-
plantseen iz gewenst, zowel in samenhang met de ontwikkelinpg van
cmringende nievwe bebouwing, als in verband met de behoefte aan
parkecrrvimte. Ultgangspund dient te Llijven dat dit gebied een
onderdeel is wvan een gproene gordel roudom de binnenstad van
Rhenen, het groene karakter staat derhalve veorop. Het behoud

varn de bestaande bomen is daarbij essentieel, Zeer belangrijk

is de looproute die globaal dient te lopen van de Molen, ten



noordwesten van de Molenstraat, via Plantsoen en Flantsoen-
straat naar het witzichespunt op de Rijn tepenover het gemeen-—
teluis, waarvandaan via biljvoeorbeeld de Buitecpomme een ver=
dere wandeling rondom de stad mopelijk is.

Parkeerpelegenheid dient overwegend aan de noordoostzijde wan
bet Plantsocn gevonden te worden, aan de zuidwestzijde mogen
auto’s wel komern, maar incidenteel, _

De "Inriehtinpgsschets™ (kaartbijlage 2} geeft een globaal beeld
vart de mopelijkheden. In deze schets is parkeerruimte aange-
geven voor circa 70 avto's, dat wil zeggen ongeveer evenveel
als in de huidige toestand (kaart 1), inbegrepen de daarin nog
aanpepeven parkeerpelegenlieid roudom het gemeentehuis, die deoor
de nieuwbouw wvervalt. Asngesien deze capaciteit tot dusverre
relden volledig benut werd moet dit op korte termijn voldvende
worden geacht. Realisering van nieuwe woningen wvergroot achter
de parkeerdruk. In dit verband is in Schenmkeschans een parkeer-
kelder voorgeschreven. Voor verdere uitbreiding van de parkeer-
capaciteit {(zoals bijvoorbecld voor het winkelend publiek} moct
echier elders ruimte gevonden worden, asmgezien voor het behoud
van het karakter van het Kon. Elisabethplantsoen het aangeduide

als maximum moet worden beschouwd.

4.3, ?Dﬂrschriften.

In de voorschriften komt in de bestemmingen tot uiting dat hetk
plangebied gedeeltelijk in het centrum en gedeelteiijk in een
overgangszene ligt. Bewesten het Plantsoen vormen Herenstraat en
HMolenstraat florerende winkelstraten, Hierin vindt men een aan-—
gesloten front van publiektyekkende zaken, zowel detaiilhandel en
horecabedrijven maar ook vormen van ambacht en dienstverlening
(kapper, rijwielhersteller, ote,). In de bestemmingsomschrijving
van "'Centrumvenrzieuningen 1" {artikel 4) komt dit tot uviting.
Traditioneel is hier sprake van winkels met bovenwoning; de ten-
dens om deze wonimpen in bedrijfsruimte te veranderean, wordc
door hel gemeentebestuur niet teoegejuicht maar valt niet te ne-—

peren. Gebruil vap deze bovenwoninpgen door andere hedrijven dan
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de onderligpende winkels wordt cehter ultgesloten.

Aan de vosteijde van het Plantsoen komen nog enkele winkels
voor maar de dichtheid is gering. Op basis wvan de wens tot
concentratie van winkelvoorzicningen in de stadskern dienen
hier ook geon nicuwe winkels te heowen (bestemming Centrum—
woerrieningen 3"}, zi] het dat de bestaande mogen blijwven
(Centrumvoorzieningen - 2). Wel zijn hier kleine bedrijven
toelaatbaar, die van de nabijheid van het ecentrum kunnen pro-
fiteren. Voor ambachtelijke bedrijven zijn hicr dan ook ver—
ruimde vestigingsmogelijkheden, en wel voor bedrijven, ver-
meld in de "Staat van Inrichtingen" onder categorie §,2 eno 3
{in tegenstelling tot uitsluitend categorie 1 en ? in bestem—
ming "Centrumvoorzieningen ]'}.

Binnen de bestemming “Centrumvoorzienmingen' (I, 2 en 3} zijn wo-
ningen voorzien, alsmede binnen de bestemmingen "Eengezins-
huizen" en "Meergeczinshuizen'. llet paat hier enerzijds om be-
staande woningen. Mogelijkheden voor niewwe woningen zijn
praktisech beperkt tot de Schenkeschans {bestemming "Centrum-
voorzieningen 1" op de hoek Molenstraat~Flantsoen} en de
Proge Doelen (bestemming "Meergezinshuizen™) aan de Nieuwe
Veenendaalseweg. Opgemerkt dient ke Worde.n dat de op de kaart
vermelde aantallen womingen maxima zijn, die een zekere marge
vertenen ten opzichte van het waarschijnlijk mogeliike.

Be bestewning ,Openbare deeleinden” omvat het vernieuwde
gemeentekantoor,

Ile bestemmingen "Openbare Ruimten",'"Verkesrsvoorzieningen"

. en ”Grueﬁvoorzieniﬂgen" omvatten de onhehowed hldijvende dalen
wan het plangebied, Door de (vri] kleine} wverschillen tuzsen
deze bestemmingen worden muanceringen ten danzien van de na-
dere inrichting aangeduid, zoals beschreven in paragraaf 4.2.
Globaal getypeerd ligt bi] “"Verkeersvoorzieningen' het accent
op de matsluitingswegen, bij “"Groenvoorzieningen'. op groen en
voetganzersgebied maar zljn ontsluiting en parkeren mogelijk,
terwijl bij "Openbare Ruimten' het accent wvalt op parkeren,
zij het in een zoveel mogelijk groen kader, Door de verdere

uitwerking wvan deze openbare bestemmingen &n de ontwikkeling
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vin bouwplanuen op elkaar af te stemnen zal de attrakriviteir
wan het pehecl an de interne samenhang van de enderscheiden

deelpebieden duidelijk kunnen worden bevorderd.



3.

UITVOERBAARHEIRD VAN HET TLAM.

a.

Economische uitvoerbaarheid.

ller amntenen van de ecopomische vitvoerbaarheid van dit be-
stemmingsplan op de dasrveor gebruikelijke wijze 1s niet moge-
lijk. De daarbij te hanteren methodieken, vastgelegd in een
aantal rijksvoorschriften en —aanbevelingen, gasn uit van een
evenwicht tussen kosten en baten. De verwerviﬁgﬂkusten van de
binnen.het plan gelegen pronden (voor zover verwerfbaar of reeds
verwyorven) zZijn van een zodanige omvang, dat op basis daarvanp
wel een kostprijsopzet kan worden samengesteld voor de bouw
van winkttls met bovenwoningen (vrije sector), maar een rede-
lijke wverhouding tussen pesubsidieerde en ongesubzidieerde wo-
ningbouww niet kan worden hereikt. Waar bovendien niet verwacht
kan worden dat van rijkswege een bijdrage voor stadssancring
in witzicht zal worden gesteld, teneinde een exploitatieopzet
samen te stellen die voldoet aan de clsen van de z.g., vijf-
vinger~theerie, is de economische uitvoerbaarheid wan het plan
in een zin die teeht doet aan de gemecntelijke doelstellingen
niet, asn te tonen. Slechts in bilaterale onderhandelingen tus-—
gsen de Heljmenberchgroep B.V. en de gemcente, die beiden hinnen
het plangebied gronden hebben verwerven, kan een cplassing van
deze kernproblematiek worden bereikt. De voorwaarden waaronder
naar een oplessing moet worden gestreefd, dienen op basis van
genoemde ditgangspunten nader te worden peformuleerd. In dit
verband zij vermeld, dat in elk geval €&n van deze voorwaarden
zal zijn, dat ook de vrije-sectorwoningen, die binnen het

plan worden gerealiseerd, in een zo groot mopelijke mate ten

_ Eoede komen van diegenen, die krachtens de V.V.T. op huisves-

ting binmen de gemeente aanspraak mogen maken., De kleine woon—
eenheden voor EBn- en tweepersceonshuishoudens zullen volledip aan

pencemde categorie ten pocde mosten komen.
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Maateschappelijke ultvoerhaarheid

De ontwikkeling wvan het bestemmingsplan binnen de becogde termijn en
owereenkomstig de gemeentelijke doelstellingen heeft zowveel tijd
geverad, dat overleq met belanghebbenden (eigenaars, huurders), belang-l
hebbende instellingen (bijvoorbeeld de winkellersvereniging) en belang-
stellinde ingezetencn wvan de gemeente niet w6dr de tervisielegging van
het ontwerp-hestemmingsplan heefi kunnen plaatevinden.

Bedoeld overleg is evenwsl alsnog gevoerd op 1 november 1979, terwiijl
op 27 maart 1980 wmet een delagatie ult het bestuur wan de Rhenense
Middenstand= Cepntrale wan gedachten 15 gewisseld cver de in de Schenke-
achans te realiseren winkelruimte.

Een en ander had een zeodanig verloop dat het plan in maatschappelijk

cpzicht uitvoerphaar kan worden geacht.
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overleg ex artikel 8 Besluit Buimtelijke Ordening

Tn het kader wvan het vooroverleg ale bedoeld in artikel B wvan het Beslult op
de Buimteljjke Ordening is het ontwerp-bestemmingsplan toegezonden aan een
aantal instanties &n perecnen.

Geen reacties werden ontvangen van:

De Provinciale Planalogische Commissie

De hoofdingenisur-directeur van de Volkshuisvesting en de Bouwnijverheld
De inspecteur van de Volksgerondheid

Eijksdienst woor Monumentenzorg

Geen opmerkingen op het ontwerp bevatten de reacties vani

Inspectenr Ruimtelijke Ordening

Hoofdingenleur—-directeur wan de Rijkswaterstaat, directie Utrecht
loofdingenieur~directeur van de Lapdinrichting

Stichting Econowisch Technologisch Instituut

Gowesteliike Raad veor Utrecht van het Landbouwschap
RBecreatieschap Rijn- en Lekoevers

Waterschap Grebbe

Eerstaanwezend-Ingenieur der Genie

Btaatshosbeheer

Fijksdienst voor Oudheidkundig Bodemonderzoek
Hoofdingenieur-directeur van Rijkswaterstaat, directie bovenrivieren
Provingiale Dtrechtse Welstandscomuissie

Rijkshoofdinspecteur van het verkeer in het district Utrecht

Voorts =ziljn van de navolgende instantics reacties cntvangen, welke hileronder
zullen worden samengevat en van CoONmEntaar voorzien.

Hoofd afdeling 5 dexr provinciale griffie

Gelet op het feit dat het sen gedetallleerd bestemmingasplan betreft, ls een
exact inzicht in de eigen behoefte aan de geprojecteerde woningen, overeen-—
komstig do provinciale richtlijnen (V.V¥.T.}, onontbeerlijk.

Het is van belang dat padere informatie wordt verstrekt over de in de toe—
tichting op het ontwerp~bestemmingsplan gencemde, eventuele sanerings-
plannen.

In een financiéle paragraaf in de toelichting zal duidelijk moeten worden
aangegeven of, &n 20 ja op welke wijze, het plan econonisch haalbaar mooet
worden geacht. Het ter gzake in de toelichting op het ontwerp-plan gestelde
zal door gedeputeerde staten waarschijnlijk wan onvoldoende gewicht worden
geacht.

Artikel 1, sub 2

¥an een sengezinshuis meerdere woningen cmvatten?



Artikel 1, sub x; 4, leden I en 5; 5, leden ! en 5y &, leden l en &

De mogelijkheid voor de vestiging wan ambachtelijke bedrijven ware te
heperken tot plaatselijk verzorgende en ter plaatse reeds gevestigde
ambachtelijke hedriiwven. :

Artikel 3, 1lid 1

et is twijfelachtig of het grote scala van mogelljkheden dat de bestem-
mingsomschrijwving biedt wel acceptabel is.

Het wverdient sterk aanbeveling te bepalen dat de instellingen die op
gronden met de desbetreffende bestemming kimnen worden gevestigd, geen
groter werzorgingsgebied wogen hebben dan de gemeente Fhenen.

Artikel 3, 1id 3, sub b; 4, 1id 3, suh b en 7, 1id 3, sub b

Het doet wat merkwaardig aan dat, nu op de kaart een bebouwingspercentage
van 100% is aangegeven, de voorschriften bepalen dat niet meer dan het op
de kaart aangegeven percentage mag werden bebouwd.

Artikel 3 t/m 7, 1lid 4

Voor masten ware een maximum hoogte te bepalen.

Artikel 4, 1id 5; 5, 1id 5; 6, 1id &

Is het wel de bedoeling en is het wel juist dat de vrijstellingsbepaling
imperatief is geformulcexrd?

Artikel 5, 1lid 3, sub c en &6, lid 3, sub c

Geregeld dient te worden op welke wijze gebouwen met een bBouwhoogte wvan
niet meer dan 3 meter afgedekt dienen te worden.

Artikel &, 1id 4, suk b

Daar de bestemmingsgrens samenvalt met de grensen van het bouwvlak
kunnen geen vaorschriften worden gegeven omtrent bebouwing buiten het
houwwlak,

Artikel o9, 1ig 2; 10, 1id 2; 11, 1id 2

Het oprichten van verkoogpunten voor motorbrandstoffen dient te worden
nitgesloten.

Staat van inrichtingen

~ Het i= onjuist dat in woorschriften van een bestemmingsplan regels worden
gegeven omtrent het maximale aantal produktiomedewerkers dat bij een
bedriif in dienst mag zijn.

- Enkele gestelde beperkingen lijken ondoelmatig, =zoals: een drukkerli mag
nitsluitend familiedrukwerk wverzorgen en een bedriif dat emblemen maakt,
mag deze ultsluitend vervaardigen ten behoeve van kleding.



Reactie wvan het gemeentebestuur

ad =

Met betrekking tot het op basis van het onderwerpelijke hestemmingsplan te rea-
liseren woningbouwprogramma gijn in de toelichting op het ontwerp~bestenmingsplan
inmiddels de meest recente gegevens wermeld. Aan de hand van 1ijsten van gegadig-
den voor de desbetreffende woningen/woonsenheden zal het college van gedeputeerde
staten zoveel mogelidk inzicht worden verschaft in de elgen behoefte daaraan.
Overigens is de becogde stadssanering een dermate kostbare zaak dat het nilet wit-
gesloten moet worden geacht dat een asntal dure in de vrije sector te bouwen wo-
ningen niet ten goede gullen komen van de onder de V.V.T. vallende pexscnen. De
sanering moet evenwel belangrijker worden geacht dan het volledig voldoen zan de
V.VLT,

ad I -

De toelichting op het ontwerp-hestemmingsplan verschaft ter zake voldoende duide-
lijkheid.

ad c

Met betrekking tot de economische haalbazarheid wvan het plan kan vooralsnog niet
meer duidelijkheid worden verschaft.

ad d

pe omschrijving van het begrip "eengezinshuizs" wordt duidelijk als men dit verge-
1iikt met het begrip "meergezinshuis". Becogd is onderscheid te maken tussen
naast elkaar en boven elkaar gelegen woningen. Het begrip "eengezinshunis® is in
casu derhalve geen syncniem voor het begrip "woning". Vandaar ook de definiéring
daarvan.

ad e

Betwijfeld wordt of het toelaatbaar is in esn hestemminguplan vestigingseisen te
stellen aan bedrijwven die in het plan gua aard en omvang aanvaardbasr zijn. Zo
dit al zou mogen dan dient sprake te zijn van objectieve criteria. FHet begrip
"plaatzelijk" is niet of nauwelilks te oblectiveren.

Overigens moet het in deze tijd van econcmische teruggang en toename van de
werkloosheid ashsoluut cnaanvaardbaar worden geacht asn de vestiging wvan ambachte-
1ijke bedrijwven meer voorwaarden te stellen dan uit een cogpunt van goede ruimte-
lijke ordening noodzakelijk is. Het maken van onderscheid tussen ambachtelijke en
plaatselijk verzorgende en ter plaatse reeds gevestigde ambachteliiks bedrijven
gaat te ver.

ad £

Dz aard wvan de bestemming brengt een "rulme" omschrijving daarvan met zich mede.
‘Onder "openbare doeleinden” kan weel worden gebracht. De onderwerpelijke bestem-
ming is gegeven aan gronden waarop zich het gemeentekantoor bevindt/zal kevinden.
Voor de vestiging van instellingen ter plaatse met esn groter versmorgingsgebied
dan de gemeente Rhenen hehoeft derhalwe niet te worden gevreesd.

Ter bevordering van de uniformitelt in de voorschriften van meerdere woor delen
van de gemeente Rhenen geldends bestemmingsplannen is gekozen voCr mesrgencsmie
bestemming en niet woor een meer gedetailleerde bestemming "gemeentekantoor® of
iets dergeliijks. '

Wiiziging c.g. aanvulling van de desbetreffende bestemmingsomschrijving wordt
mede op grond van het vorenstazande niet noodzakelijk geacht.
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ad g

Een en andsr komt de duidelijkheid wan het bestewmingsplan voor de burger allean
maar teh goede.

Overigens moet het onderhavige bestemmingsplan geszien worden als een voorloper
van het voor het overlge deel wan de binnonstad wan Rhenen te ontwikkelen hestem-
mingsplan. I ppzet van laatstgencemd plan zal worden afgestemd op dle wan het
onderwerpeliike bestemmingsplan, waardoor woor de gehele binnenstad als het ware
gén bestemmingsregeling wordt werkregen. Alsdan zal bijvoorbeeld blijken dat

voor in het owerig deel wan de binnenatad gelegen gronden met dezelfde bhestemming
als die waarover de opmerking, weergegeven onder punt g, is gemaakt, niet sieeds
een behouwingspercentage van 100% geldt. De bepaling dat niet merr dan het op de
kaart azangegeven percentage mag worden bebouwd, kan, gelet op vorsnomschreven
ginddoel, zeker sinvel worden geacht.

al h

be deshetreffende planvoorschriften zijn aangevuld met sen bepaling insake de
maximum hoogte wan masten.

ad i

Gelet op het XKondnklijk Besluit Oosterhout wan 26 juni 1975 is gekozen voor een
imperatieve formulering wan de deghetreffende wrijatellingsbepaling.

ad j

Uit atedebouwkundig ocogpunt wordt de wljze van afdekking van gebouwen met een
houwhoogte van niet meer dan 3 meter van 20 weinlg belang geacht dat voorschrif-
ten daarcmtrent niet nodig worden gecordeeld.

ad k

Deze cpmerking is juist. Het desbetreffende artikel is gewijzigd.

ad 1

Aan deze opmerking 1s tegemoet gekomen.

ad m

e van het bestemmingsplan deel uitmakende "Staat vap inrichtingen® is ontleend
aan esen vanwege de inspecteur van de volksgezondheid in de provincie Gelderland
samengestelde 1ijst ter zake. Met deze lijst is becogd aan te geven waelke he-
drijwven uit een cogpunt van velksgezondheid in bepaalde gebieden toelaathaar zifjn.
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pe aanvaardbaarheid van een bedrijf in een bepaald gebied wordt niet alleen be-

paald door de aard van dat bedrijf, maar tevens door de omvang daarvan, Denkbaar

iz dat bedrijven op sichzelf op =en bepaalde plaate aanvaardbaar zijn, doch daar-
ult vanwege de omvang moeten worden geweerd. Het is derhalve gewensat de comvang
vanp bedrijven te begrenzen.

Waar de mening van de inspecteur kan dat in zijn algemespheid niet in voldoende

mate geschieden door op de plankaart wvan het bastemmingsplan bebouwingsgrenzen

en bebouwingspercentages aan te geven, omfat binnen hedrijfsbebouwing van een be-

paalde omvang de mate wvan bedrijvigheld werschillend kan zijn.

Bepalend ter zake zijn zijns inzilens soms hel aantal produktiemedewerkers. Het is

daarom dat hij in bepaalde gevallen in zijn bedrijwenlijst het aantal produktie-

medewerkers hoaft begrensd.

Het schrappen van deze bedrijfscmvangbepalende factor uit de van het cnderhavige

bestommingsplan deel nitmakende “"Etaat van inrichtingen" wordt ongewenst geacht,

omdat :

a. zulks de ohjectiviteit van de voorschriften niet ten goede komt (in de deskun-
digheid van de inspectie van de volksgezondheid is de grootate waarborg voar
een zo objectief mogeliijke regeling wan de deshetreffende bestemmingen gele-
gen) ;

L. in de "Staat van inrichtingen” meer bedrijfsomvanghepalesnde factoren zijn
opgenomen, waarbij dan ook op z'n minst vraagtekens geplaatst rouden moeten
worden.

Ovorigens 1s iIn de desbetreffende hestermingsplanvoorachriften onder mesr de

verplichting cpgencomen van de beperkingen, welke naar aard en omvang in de be-~

drijfsvocring van bepaalde bedrijven in de “Staat van inrichtingen” zijn opgenc-
men, vrijstelling te verlenen, indiep aan bepaalde voorwaarden wordt voldaan.

et schrappen van de twee onder punt m gencemde bedrijven ult de "Staat wan

inrichtingen" 1s niet gewenszt/neodzakelijk, omdat:

1. de objectiviteit van de voorschriften daammede niet is gediend;

2. niet aanvaardbaar geachte beperkingen in de aard van de deshetreffende he-
drijwven kunnen worden cpgeheven {vrijstellingsbepaling) ;

3. in de "Staat wan inrichtingen® onder categorle 3 ook een drukkeri] is opge-
nomen, waarvoor de heperking "uitsluitend fawiliedrukwerk' niat geldt.

E. Provingiale Planologische Menst Utrechb

2. Betreurd wordlt dat de in het plan voorgestane ontwlkkeling niet in een breder
xader — in casu een totaal wisie voor het gehele centrumgebled - kan worden
geplaatst.

b, Weliswaar wordt in de toeslichting gewezen op het feit dat er een categorie
woningzoekenden bestaat die, naar gelang bun inkomenspositie, een gesubsidi-
gerde dan wel een niet gesubsidieerde woning in of nablj de stadskern wensen,
doch een en ander is op geen enkele wijze - bij wvoorkeur aan de hand van een
concrest geregistreerde vraag binuen de provinciale ecriteria (Vv.V.T.} - g&-
kwantlficeard.

c. De dvor het particulier initiatief te ontwikkelen (vrije sector) woningen
dienen niet, zoals in de toelichting wordt gesteld, imn een zo groot mogelijke
mate ten goede te komen aan dis woningbehoewvenden, die volgens de V.¥.T. tot
de eigen behoefte van Rhenen gerekend kunnen worden, maar deze woningen moeten
alle voor die woningzeoekenden worden gebhouwd.
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P e

Het is gewenst dat de toelichting op het plan wordt aangewuld met eon {gijfer-
matige) analyese van het totale woningzeckendenbestand van de gemeente, zodat
de bouwplannen bezien kunnen worden tegen de achtergrond wvan de totale wonilng-
behoefte. '

Indien het om enigerlel reden nist mogelijk is bij het ter goedkeuring aan-
bieden wan het bestemmingsplan de elgen behoefte overeenkomstig de V. V.T.-
methodiek concreet aan te tonen dan dient in de woorschriften wvan het bestem-
mingsplan een bepaling overeenkomstig het bepaalde in artikel 16 van de Wet
op ge Rulmtelijke Ordening te worden opgenomen. Een andere oplessing ls te
werken met globale bestemmingen en daaraan een nitwerkingsplicht te koppelen,
waarhi] dan ala &&n wvan de uitwerkingsregels kan worden gesteld dat niet cer-
der tot ultwerking wordt overgegaan dan wanneer de eigen behoefte volgens de
Y.v.T. 15 aangetoond.

Gelet op de conclusies wan het C.I.M.X.-rapport "Rhenen, centrum met een
bheperkte streghverzorgends functie® en op het felt dat het niguwe - in het
plangebied - in sanbouw zijinde gemeentekantoor nog meesr dan voorheen een
publiekaantrekkonde funeltie gaat werwvnllen wvoor dilt desl wan het centrumge-
hied, liikt de noodeaak c.g. wenselijkheid wvan de realisatie wan een aantal
winkels met een vlcercoppervlakte van circa 1.100 m?, mede gesien het door het
£.XI.M.K. geconstateerde onthreken van extra omzetpotentieel en de aanhoudends
tendens van overbewlinkeling, niet aanwezig.

De parkeerproblematiek is wat te globaal benaderd., Onveldoende duidelijk is
in welke mate or tekorten sullen ontstasan en waar de eventuele tekaorten
{buiten het plangehied) kummen worden opgevangern.

De toelichting dient alsnog te worden aangovuld met de resultaten wvan het
onderzoek naay de maatschappelijke uitwoerbaarheid.

Voor de hoogte van de nilewbouw, zowel wat de goot als de nok betreft, is wat
meer terughoutdendheld nedig dan het plan meogelijk maakt. Omdat de nieuwbouw
ontworpen is op plaatsen waar het hoogteverschil in het plangebled duideldijk
merkbaar 1a, zullen qgoothoogten van 2 en nokhoogten vwan 12 meter tot geveola
kunnen hebben dat de hebouwing te sterk gasat overheexsen ten opzichte van de
bostaande gelouwen.

Voor de terreinen waarop niesuwe ontwikkelingen {(winkels en woningen) mogelifk
zijn, wverdienen globale bestemmingen de voorkewr. Hiermede wordt het mogelidk
in te spelen op =zich wijzigende omstandigheden, terwijl de betrokkenheid bij

en de greep op de uiteindelijke invulling van de bestemmingen worden vergroot.

De ontworpen bebouwing langs Muntstraat, Molenstraat en Koningin Eli=sabeth-
plantsoen ligt met de achtergevel zeer dicht op elkaar. Omdat dit problemen
kan geven, dient hieraan bij de uitwerking bijzondere aandacht te worden ge-
gchonker. '
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1. In de economische ultvoerbaarheid wan het plan dient meer inrzicht te worden
verschaft, Ook de financidle consequenties, verbonden aan de reconstructie
van het Koningin Blisabethplantscen, waarin aan de noordzljde een deel van
het taxibedrilf wordt "weghestemd" dienen "zichtbaar" gemaakt te worden.

Reactle van het gemeentebestuur

ad a

Onderschreven kan worden dat het jammer is dat de in het plan voorgestane ont-
wikkeling niet in een breder kader kan worden geplaatst. Ter voorkoming wvan uit
een oogpunt van goede ruimtelijke ordening minder wenseliijk grondgebruik binnen
het plangebied - dat nog niet in eniy bestemmingsplan is bkegrepen — kon de ant-
wikkeling van een visie on -de hele kern Rhenen evenwel niet worden afgewacht,
maar werd het noodzakeliik daarvoor ten spoedigste een bestemmingsplan in proce-
dure te brengen., Overigens wordt er wel naar gestreefd het ocpderwerpelijke plan ir
te passen in het op nist al te lange termijn te ontwikkelen bestemmingsplan wvoor
de binnenstad van Ehenen, Daarom ook ziin de meeste woorschriften wvan het onder-
havige plan zodanig geformuleerd dat deze in principe ook deel kunnen gaan uait-
maken wan het woor de hinnenstad te onptwerpen plan.

ad b

Verwvezen wordt naar de reactle op een moortgellijke opmerking wan het hoofd van
afdeling 5 der provinciale griffie.

ad ¢
gan de hand wan lijsten van gegadlgden zullen gedeputesrde staten onder meex

inzicht worden verschaft jin de eigen behoefte aan de door het particulier initia-
tief te ontwikkelen {vrije sector-) woningen.

ad d

Een {(cijfermatige) analyse in de toelichting op het onderhavige bestemmingsplan
van het totale woningzoskendenbestand van de gemeente lidkt overbodig als aan de
hand wan 1ijsten van gegadigden kan worden aangstecond dat de meeste van de binnen
het plangebied te realiseren woningen/wooneenheden ten goede zullen komen aan
woningbehoevenden die volgens de ¥.V.7T. tot de eigen behoefte van Bhenen gerskend
kunnen worden.

ad g

¥ie hetgeen ter zake 1s opgemerkt naar aanleiding van de onder de punten b t/m &
en 1 vermelde kanttekenlingen bij het voorontwerp-bestemmingsplan.

ad £

In de pericde gelegen tuszen het moment waarop het C.I.M.K. ppder mesr ter ver-
krijging van inzicht in de totale verkoopvloeroppervlakite van de winkels in
Fhenen een ondernemersenguite hield en de tervisielegging van het ahbwerp-—
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bestemnlngsplan "Omgeving gemeentekantoor” is blijkens een daarnaar ingesteld
onderzoek wegens cpheffing van winkels het aantal in het C.I.M.K.-rapport ver-
melde m2 v.v.o. mot meer dan 1.100 mZ2 gedaald. hlleen om deze reden al hehoeft
het geen bezwaar te ontmosten dat het bestesmingsplan de mogelijkheid hiedt

+ 1,100 m2 aan nieuwe winkelruimte te reallseren.

Een ander wvoor de vestlging wan de deshetreffende winkels in het plangehied
pleitend argument is gelegen in het streven om te komen tot een sterkere concen-
tratie wvan het winkelgebeuren in de Ehenense binnenstad, Waar mogelijk zal be-
vorderd worden dat buiten het kernwinkelapparast aanwezige winkels naar het
centrum worden werplaatst. Bij de ontwikkeling van bestemmingsplannen voor deloen
van de bebowwde kom wan Bhenen zal met deze viasile rekening worden gehouden,
Voorts kan ter verdediging wan de onderwerpeliike winkelvestiging worden aange-
voerd dat bepaalde branches in het kernwinkelapparaat niet of ondervertegen-
woordigd zijn (bijvoorbeeld platenzaak, speelgoedzaak, schoenenzaak etc.). TFen
vergroting van het aantal hranches c.qd. de wersterking wvan ondervertegenwoor-
digde hranches kan de aantrekkingskracht wan het Rhenense kernwinkelapparaat ten
goede komen en de streekverzorgende functie daarvan krathtiger maken,

0ok zii er op gewezen dat aan de noord-oostzijde wan het kernwinkelapparaat (kop
Molenstraat) een door het C,I.M.KE. wenselijk geachte publisktrekkende pool ont-
breekt, welke gelet op het vorenstaande, uit winkels Xan bestaan.

Tenslotte mag niet onvermeld blijven dat voordat woor het desbetreffende gebied
een voorboreidingsbesluit werd genomen reeds een bouwaanvraag werd ingediend
voor de realisering van de zogenzamde Schenkeschans. Voor dit met de bouwveror-
dening der gemeente Ehenen in overeenstemming zijnde bouwplan dat onder meer ock
voorziet in de bowuw van een grote winkelruimte zZou een bouwvergunning verleend
moeten worden, ware het niet dat de derdes belanghebhende zich bereid heeft ver-
¥laard in verband met de ontwikkeling van het onderwerpelijke bestemmingsplan,
op afylfte dasrvan voorshands niet aan te dringen. Zou aan de gronden, gelegen
op de hoek van de Molenstraat en de Plantspenstraat een zodanige bestemming
worden gegeven dat daarop geen winkels kunnen worden gebouwd dan moet het even-
wol nist vitgesloten worden geacht dat woor de realisering van wvorenbedoeld
houwplan alstnog een vergunning wordt werlangd.

Niet kan worden ingezien dat het in aanbouw zijnde genmeentekantoorx nog meer dan
voorheen een publiektrekkende functle gaat vervullen. In de dienstverlening komt
geen wijziging, terwijl evenmin sprake zal zijn van een sterkere concentratie van
gemeentelijke afdelingen en/of diensten in in het plangebled aanwezige of te reali-
Seren gehouwen,

ad g

Voor een groot gedeslte van de Rhenense hipnenstad is in de loop van 1370 de
zogenaamnde blavwe 2dne ingevoerd. In het kader van het aan het nemen van die
verkeersmaatregel voorafgaand onderzoek zidn onder meer de in de binnenstad aane
werige parkeermogellikheden gelinventariseerd en is aan de hand van tellingen de
hehoefte daaraan bepaald. Op grond van die gegevens kan worden gesteld dat
voorshands in de binnenstad voor kort—parkeerders voldoende parkeergelegenhedld
aanweriy is, ook na de realisering wan de Schenkeschans.

Wel zal men nlet steeds kunnen parkeren wiSr de winkel etc. die men wenst te
besosken. Ceacceptecrd zal moeten worden dat ter bhereiking wan de bestemming
geringe afstanden soms te voet afgelegd dienen te worden. Dit behoeft evenwel
geen berpwaar te ontmoesten.

Ten behoeve wvan de bewoners van de van de Schenkeschans deel uitmakende woningen
zmal onder dat gebouw parkeerruimte worden gecregerd.

Mocht in de toekomst aan meer parkeerruimte behoefte ontstaan dan Kan dasrin
worden voorzien door bljvoorbeeld de aanleg van parkeerterreinen aan de Veerweg
en/of aan de Buitenomme.



ad h

De resultaten wvan het onderzosk naar de maatschappelijke wiltveerbaarheid van het
plan zijn alsnog in de teoelichting vermeld.

ad i

Zoals blijkt wit de op de plankaart aangegeven doorsnede en uit de daaraan too-
gevocgde dvorsneden kan de hoogte die de nieuwbouw kan verkrijgen uit stede-
bouwkundig cogpunt aanvaardbaar worden geacht. Ter zake wordt tevens verwezen
naar het commantaar op Je bezwaren die tegen het ontwerp-kbestemmingsplan =iin
ingediend.

ad 3

De vervanging van het gedetallleerde plan door een globaal plan zou tot gevelq
hebhen dat de bescherming wan het desbetreffende gebied tijdelijk zou komen te
vervallen. Het glohale plan kan immers nict zonder meer in de plaates wvan het
gedetailleerde plan worden vastgesteld maar zou eerst in ontwerp ter visie
moeten worden gelegd venwege de andere ppeet daarvan,

Continuering van de bescherming woor het gebied in kwestie wordt, ow ongewenste
ontwikkelingen te wvoorkomen, van reer weel belang geacht.

ad k
Aan een e=n ander zal bijzondere aandacht worden geschonken.

ad E

VYerwezen wordt naar de reactis op de opmerking van het hoofd wan afdeling &
der provinciale griffie inzake de economische uitvoerbaarheid van het plan,

C. Provinciale Utrechtse stichting wvoor welzijnsbevordering

a. In de toelichting op het bestemmingsplan ware inzicht te verschaffen in de
betoefte aan woningen voor £én- en tweepersconshuishoudens.

. Het iz nauweliiks aanvaardbaar dat de verhouding tussen het aantal wvrije
sector woningen en het santal Xleine woningen ten behoewe van den- en twee-
persconshuishoudens afhankelijk gesteld wordt van nader hilateraal overleg
met de bowwondernemer van de vrije sector woningen. In het plan moet duide-
lijkheid gegeven worden met bhetrekking tot het aantal te kouwen kleinere
wondngen in de =ociale sector,

c. Ter aaptoning van de maatschappelijke uitvoerbaarheid wvan het plan dient alan
nog overleg te worden gevosrd met do daarbij betrokkenen. Het resultaat van
dat overleg dient in de toelichting op het plan te worden vermeld.

Beactie wvan het gemeentebestuur

ad a

han de hand van lijsten wvan gegadigden zal gedeputeerde staten te zijner tijd
eecn gedetailleerd inzicht worden verschaft in de hehoefte aan woningen voor ésn-
en tweeporsoonshulshondens.

Vooralasnog kan gesteld worden dat blijkens het huidige weningecekendenbestand de
te realiseren woningen voor meergehcemde huishoudens zekerx in een behoefte
zullen voorzien.



ad b

Voorwaarde voor de realisering van wondngen woor &én- en tweesporsoonshuishoudens
iz onder meer de wverwerving van het pand Mieuwe Veenendaalseweq 15 te Rhenen.
Dit pand is thans eigendom van de Heymenberchgroep B.V. Ban onderhandelingen/
overleg met de directie van deze B,.V. over de 2ankeoop van het pand zal derhalwve
niet ontkomen kunnen worden, Kan het pand woaory een aanvaardbare priis verworwven
worden dan zuiellen, =zcals blijkt uwit de plankasart maximzal 33 woningen voor meer-—
genoemde huishoudens gereallseesrd kunnety wortden.

Het is duideli-ik dat naarmate de Heymenberchgroep meer vrije sector woningen in
de "Schenkeschans" kan bouwen de prijs woor het pand Nieuwe Veenendsal=ewog
lager kan =ijn. Een betrekkeliik lage prijs voor het pand is eveneens wonrwaarde
voor de bouw van de kleine wooneenheden. Het is derbalve niet wmogelidk de rela-
tie tussen de realisering wan deze XKleine woningen en de bouw van vriie sector
woningen op te heffen.

ad ¢

De resultaten van het inmiddels gevoerde overleg zijn al=nog aan de toelichting
op het bestemmingsplan toegevoegd.

. Heoofdingenieur-directeur Provinciale Waterstaat Utrecht

a. Wegen, waarop meer dan 2.500 motorvoertuigen per etmaal voorkomen, dienen,
met betrekking tot de geluidoverlast, gezfneerd te worden. De efnes dienen
akaestisch te worden hegien.

b. De aan- en omwonenden diensn geen overlast te ondervinden van de in het plan
toegestane activiteiten wan winkels, kantoren, bedrijven enz.

Reactie wan het gemeentebestuur

ad a

Met ultzondering waneen gedeslte van de Herenstraat komen in het plangebied

geen wegen of wedggedeelten woor, die, gelet op het gestelde criterldum, gszdneerd
behoeven te worden.

Daar de geluidoverlast wan de Herenstraat bid de woorbereiding wan het bestem-
mingsplan voor de binnenstad wvan Fhenen zal worden onderzocht, is er van afge-
glen zulks te doen woor het in het onderwerpelijke plan begrepen gedeelte wvan
die weqg,

ad b

Er is geen reden om aan te nemen dat van de te realisgeren winkels etc. overlast
zal worden onderwvonden.



E. Kamer wvan koophandel en fab;}eken oy Utregchlt on omstreken

a. Grlet op de inhoud wvan het C.I.M.K.-rapport "Rhenen, centrum met een baperkte
strecskverzorgende functie" is winkelnieuwbouw op de gronden et de bestemmuin-
gern Centrumvoorzieningen €1 en €2 nist verantwoord. Enige winkelnieuwbouw ter
vergroting van de aantrekkelijkheld van het noordelijk deel van de Molenstraat
is alleen dan aanvaardbaar, indien in voldeende mate zeker is dat tegelifker-
+ijd eenzelfde hoeveelheid winkelruimte buiten het kernwinkelapparaat aan
de winkelbestemming wordt onttrokken.

b. be in het bestemmingsplan, door middel wvan zowel de "Staat van inrichtingen™
als wan de daarin opgenomen begrenzingen in het aantal produktiemcdewerkers
en in de oppervlakte aan bedrijfsruimte, gestelde beperkingen asn ambachte-
lijke bedrijwen =ijn niet aanvaardbaar. De regeling zal een te grote, rechi-
streeks heperkende invlced vltoafenen op de bedrijfsuitoefening in de beilrok-
ken bedrijven zouder dat daartos doorslaggevende redenen voorhanden zijn. Do
op de plankaart aangegeven bestemmingsgrenzen beperken immers reeds de vesti-
ging van ongewenst grote bedrijven, terwijl voorts de mate van hinder van te
vestigen bedriliven kan worden beoperkt door de bestemming te koppslen aan niet
hinderwetplichtinge bedrijven dan wel bedridven die voorkomen in enkele cate-
goriesn wan de bii het huidige Hinderbeslult behorende staat van inrichtingen.

c. Realisering van de geproiecteerde bestemmingen zal extra behoefte aan parkeer-
rolmte vercorzaken. Deze ig in het plan niet gekwantificeerd. De parkeerproble
watick ware nader te berzien. Ponodlg ware extra parkeerruimte in het plan op
te nemen.

Heactie van het gemeentebestuur

ad a

Verwezen wordt naar de reactie op hetgeen ter zake door de P.FP.D. naar rvoren 1=z
gebracht.

ad b

Vorwezen wordt naar de roactie op het comwentasr ven het hoofd van de afideling
5 der prowinciale griffie ter =zake.

ad o

Verwezen wordt naar hetgeen diesnaangaande is opgemerkt naar ganleiding van het
docr de P.R.D. geleverde commentaar.

F. Rijksconsulent woor Handel, Ambacht en Diensten in de provincie Utrecht

a. Ingevolge artikel 10, 1id 2, wan het Begluit op de Ruimteliike Ordening
dienen ce resultaten van het vooroverleg te ziin opgenomen in de begeleidende
toelichting, evenals de econcnlsche paragraaf.

h. ¢p de gronden met de bestemmingen Centruwvoorzieningen ! en Z kan meer dan
de in de toelichting gencemde 1.100 m2 winkelvlosroppervlakte worden gereali-
seerd. Gelet op de inhoud wan het C.L.M.K.-rapport zal de uitbreiding van de
winkelvloeroppervliakte in het plangebied gecompenseerd moeten worden door slui
ting wvan winkels elders. Daarnaast verdisnt het aanbevysling het totaal aan
winkelvloaroppervlak in het gebled aan een maximum te binden. Hieraan kan de
nodige flexibiliteit worden gegeven door het opnemen van esn vrijstellingshe
voegdheld van burgemeester en wethouders dit maximum te verhogen met een
bepaald percentage.
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o. Vergroting van de parkeecrcapaclteit is neodzakelijk, omdat:

l. een decl van de bestaande en de toskomstige parkeergelegenheid in beslag
wordt genomen door langparkeerders in werband met de overige funciies in
dit gebled;

2. uit het C.I.M.E.-rapport blijkt dat de consumenten de parkeesrsituatie in
onqunstige zin bepordelen:

3. het neoodeakellik is koopkrachtafvlosiing naar anders centra tegen te gaan.

Voorgesteld wordl om te komen tot een stedebouwwkundige oplessing woor geconcen-

treerd parkeren in het plangebied.

d. "Detailhandel" ware te definidren als: "het bedrijfsmatlq te koop aanbieden.
waarcnder de uitstalling ten wverkoop, wverkopen en/of leveren van goederen aan

de uiteindelijke verbruiker en gebruiker.”

g, "Winkelbedriif" wordt woldoende cmechreven met: "een bedrijf omvattende de
detailhandel in goederen'.

Rzactie van het gemeenptebastour

ad a

Zoals uit de toelichting op het bestemmingsplan blijkt, hee=ft heb wooroverleg
als bedeeld in artikel B wan het Besluit op de Rufwtelljke Ordening niet wodr de
tervisielegging van het ontwerp daarvan kunnen plaatsvinden. Tijdsgebrek was de
porzaak. De resultaton van het inmiddels wel gevoerde overleg zijn alsnog aan de
toglichting toegevoegd.

Vooralsnog behoort het niet tot de mogelijkheden de economische uitvoerbaarheid
van het plan nader toe te lichiten.

ad b

op de aan de Herenstraat gelegen, tot Centrumvoorzieningen 1 bestemde gronden,
bevinden zich reeds winkels. Voor wat betreft die gronden is de bestemmingsrege-
ling derhalve afgestemd op de bestaande situatie.

- De 1.100 m2 winkelvloeroppervlakte, genocemd in de toelichting, =al, zo mogelijk,
worden gerealiseerd in de zogenaamde "Schenkeschans", In caswu gaal het niet om
winkelnieuwbouw, maar om vervangende winkelbouw. Bie voorts de reactie op hetgeen
ter zake door de P.P.DL. naar voren is gebracht.

Gelet op een en ander wordt het nilet noodsakelijk geacht het winkelvloeroppervlak
aan een maximum te binden.

ad o

Verwezen wordt naar de reactie op hetoeen de P.P.D. ter zake naar wvoran heefi
gebhracht,

ad 4

Aan deze opmerking is tegemoet gekomen.

ad e

Ran de in de voorschriften woorkomende definitie van "winkelbedriijf" wordt de
voorkeur grgeven,



