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DOEL VAN DE HERZIENING

De hesr Korver heefl de gemeente Rhenen verzocht medewerking [ verlenan aan da uitvoe-
ring van een saneringsplan aan Klain Dikkenberg 1, waarbij glastuinbouw wordt omgezet in
woondosleinden. Het betreft de sloop van het beslaande kassencomplex en ter compensatie
het bouwen van een nieuwe burgerwoning met bijgebouwen en de omzetting van de bestaanda
bedrijfswaning naar een burgerwaning. Bij besluit van burgemeesler en wethouders van d.d, 18
oktober 2005 is ingesternd medewerking te verlenen aan het verzoek. Om de vitvoering van het
sanerngsplan mogelik te maken, is een partiéle herziening van het geldende bastemmingsplan
"Buitengeniad” nodig. In afbeelding 1 is de ligging van het plangebied aangegeven.

VIGEREND PLAN

Woor het plangehied geldt et bestemmingsplan “Buitengebied”, zoals vasigesteld door de ge-
meenteraad op d.d, 27 oktober 1987 (nr. 9) en gedesltelijk goedgekeurd door Gedeputeerde
Staten bij besluit van d.d. 24 mel 1988. Het beslemmingsplan is onhemospelijk geworden bij
Koninklijk Besluit van d.d. 21 maart 1891,

In het bestemmingsplan hebhen de gronden de beslemming “Glastuinbouwbedrif At In af-
beelding 2 is een vitsnede van de plankaart opgenomen.

Birnen hel aangegeven bebouwingsviak mag net meer dan ¢én dienstwoning worden ge-
bouwd, en die is reeds aanwezig.

De bouw van een nieuws woning, die geen relatie met een oo het perceel gevesligd bedrijf
haeft, is binnan de vigerende bestemming niet mogelijk.

DE ElJ HET PLAN EEHORENDE STUKKEN

De "Partigle herziening bestemmingsplan Buitengabied, Klein Oikkenbery” bestazt uit een plan-
kaart, waarop de bestemming van het gebied is aangegewven, mel bijbeh erende verklatingen.
De juridische regeling van deze herzizning sluit zoveel mogelijk azn bij de regeling van hel vige-
rende plan, Daartoe worden door midde! van het bijbchorende Raadsbesluit de vocrschriflen
van het bestemmingsplan ‘Buitengebied” van teepassing verklaard. Zo wordt de herziening na
het van kracht worden, sen integraal onderdsel van dat plan. In verband met d= bijgebouwen-
regeling is het artikel met betrekking tot de woondoeleinder aangevuld,

De herziering Is in de voorliggende toelichting nader heschreven en ordarbouws op relevante
milieu- en realiseringsaspecien.

LIGGING VAN HET PLANGEBIED

Het plangebied heett betrekking op de percelen die kadastraal bekend slaar als parceelnum-
mers 3547 an 3548 van de gemeente Rhanen. De percelen bevinden zich aan d=s provinciale

pariigic herziening hp Buitengalicd, Kion Dikkenberg 7
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Ligging van het plangebied

Luchifoto van het plangebied
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Cunerawey len cuiden van Veenendaal en zijn als volgl begrensd:

. in het noorden de bestaande woonbabouwing en luin aan de Cuneraweg 345;

- in het nosten de Cunsrawag an het open agrarisch landschap;

- in het zuiden de onverharde weg Klain Dikkenberg en de daaraan gelegen projecistudio,
transpartbedrijf en woning (Cunaraweg 329);
in het westen de Oude Veense Grindweg en de Utrechtas Heuvelrug,

Voor de exacle begrenzingan van het plangebied van de onderhavige partiéle herziening, wordt

verwazan nagr de bijgevoegde plankaart.

De oppendakie van het plangebied bedraagt ongeveer 1,5 ha,

Het plangebied is thans deels bebouwd. Bij de bestaande bedrifswoning aan de zilde van de
Cunerawag zijn een garage en kennellvoligéra/schuurinachtverblif aanwezig. Aan de achierzijde
15 het kassencomplex met een opperdakte van ca 860 m* de amvangrijkste bebouwing. Rond
het kassencomplex zijn een garage, een paardenstal, heoiloads an sehuur geplaatst,

VIGERENDE BELEID
FProvinciaal beleid

Streekplan Utrecht 2005-2015

Hel sireskplan, vastgesteld door Provinciale Staten op d.d. 13 december 2004, geeft het pro-
vinciaal ruimtelijk beleid voor de perode tot 2015, Het plangebied maakt deel uil van de ge-
bruikslaag landelijk gebied. Op de plankaart bij het streekplan ligt het plangebizd binnen het
landelijk gebied 3 en buiten de stedelijke rode contouren, waarbinnen in beginsel de woning-
bouw plaats dient te vinden. Het landelijk gebied 3 kenmerkt zich door de verweving van func-
ties, waaronder axtensleve woonmileus, Mieuwe ontwikkelingen dienen de kernkwallteiten van
natuur en landschap te verstarken. Misuwe glastuinbouwbedrijven zijn daarbij niet toegestaan,
Het plangebied grenst direst aan de groene contoursn van de Ecologische Hoofdstructuur
{EHS) en grensl aan he! provincizal landschap Utrechtse Heuvelrug, Ten aanzien van antwikke-
lingen nabij de EHS geldt 2en ‘nee, tenzi]' beleid. Dit belekenl dal nieuwe projecten die ken-
merken en waarden aantasten niet zijn foegeslaan, tenzi] er geen reéle alternatieven zin én
sprake is van radanen van groot openbaar belang. In een op te stellen uitwerkingsplan zal con-
creet het beleid voor het provinciaal landschap verwoord worden.

Het provineizal beleid ten aanzien van vrijkomende agrarsche bedrijfsbebouwing is gericht op
sloop van de bedrijfshebouwing in combinatie met vervangende woringbouw (de ruimte-voor-
mimte regaling) of vastiging van niet-agrarische bedrifsvormean. Dit beleid geldt ook voor beéin-
digde glastuinbouwbedrijven bij slocp van lenminste 5.000 m® asn kassen. Het vigerende be-
siemmingsplan staat ter hoogte van hel plangebied de bouww van kassen met een opperviakte
van 8,650 m® toa. Door deze bouwmogelijkheid in de voorliggende partifile herziening weyg e
bestemmen en de aanwezige kassen te slopen, kan passend binnen het provinciale beleidska-
der één varvangende woning worden gebouwd. Een zorgvuldige landschappelijke inpassing en
verbelering van de ruimtelijke kwalitel is vereist,

Lanibls hevzianing bp Bulengebicd, Kiein Dikkenborg 1



INHOUD WAN DE HERZFIENING

e harziering hetrefl do handhaving van de bestaande wonirg 1nel garage en ken-eifvokgre
aan de zilde van de Cunerawag. De woning verliest als gevolg van da begindiging van de glas-
tuinbowwvactiviteiien Faar functia als hedrijfswenng, Da sloop van de bedrifewening is vanui: het
beleidskader niet nocdzakelijk. Do woordunatle kan bevouden blijven. Geden de nigUwe funct e
a's burgerwoning, 's de woning als dusdanig beslernd,

Het viferends bastarmmingsplan bisdt de mogalijkazid om op de percelen 8650 m* aan kassen
te replizeran. In do huidige eltuatle ks ca 860 m’ zan kassen deadwerkelijk gersaliseard. n het
kader van de bedrijfsbedirdiging er in anshitng op ds mimte-voor-rinie regeling, i@ in de
voorlicgende partifle herz enirg de vigerende bestemming gescirapt. De Destaznde glazen
kassen worden in zjn gshocl sloopt. Ter compansatio van hel schragpen wan da bestarimeing
o loop wan de kassen, heeft de provincie ingsslemil met ce bouw van 2en hurgarnning met
bijgebouwan op hel pecesl Klein NDikkenkerg 1 (ovesen provinge dd. & juni 2003} vecor o=
niediwe woning wordt aangeslotan op de regeling in Fet besternmringsplan “Buitengeb ed” woor
de basleniming "Waoondosleindan A",

Cre nbewwre woninghaslemming, waarbi) ovareenkomsig de van 10epassing ziinde voorschrifien
ook bjaebouwen kunncn wordon cpgericht, is gesituserd ten Zuidwesten van de Lesslazanchs
waning en wordt ontsloten op Klain Dikkenbang,

Mzast hat stapen van de kas worden ook de dasrbi] asnwszige gatage, de hooiloods, schuur en
paardensiol gesloopt. Ter compensaiie van de bljgebouweanregeling voor Je beslaanie wiating,
mag 230 n’ aan bijgelouwen aanwezig zijn. Per brief van dd. 10 mei 2005 heefl de provincic
sagegeven deze npperviakie verdedigbaar te schien. Da sigonaar is voometnens 6&n siowy
bouwvoluime te realiseren, doar de bestasnde poardenstal e vervangan en in oppervlakle st te
breiden tor 230 m”. Da paardenstal heeft uiksluitand een hobbymatiy karakier.

JURIDISCHE REGELING

Onderhavig besemmingsplan hetraft ern parti®le herziening, waorsoos mat de juridische rage-
ling wordt aangesloken ap het vigercade bestemmingsslan 'Butengebied” [un de paridls her-
ziening daarvan uit 1997). Dit wordt bewerkstelligd dur de vorrechriften van het bestemmings-
plan "Builengebied” (en de partigle hewianing dazrean uit 1307} va- tpopassing te verklaran,
Cmdat de raam van dege partigls herziening cn de plankast pist ovareenkamen met de naam
en de plankaart van het nu geldends hestemmingeplan, «jn de begripscmschrijvinger van
*slan” en “planksant’ sangapast. Vourls ts woer de bijgeboswenregeling in de bestemming
Woondoeleindsn -W- re~ amnvulling gemeakt. Ca slotbcpalivg, waarn de ngam van het pan (s
genosmd, is aangepas: en hooft daarcont witsluitend batrekking op deze partdle hersenay.
Co voorschiften behorande bij de partidls herdening zijn in dit bestermingsplan opge "omen.

Planspecifick is met name de bestamming “Wecncoeleindsn -w-' artkel 18] van tospassing.
De hestzande woning en de nleuw te raaliseren wuniyg K-jgen deze bestemming. Bin-an de

e rerzlenipe g Buitsrocbied, Mok Dikienbeng 1



bestemmirg zijn bij rec~t mogelikheden opcenomen voor Fet bouwen van een wonivg en het
real seren van biigebouwen. Bovendien kennen de van foepassing verklaarde voorschiiften
mpgolijkhoden voar varruiming van de bowymogelijfhoden middels vriskzlling,

Yoor de hijpebaoswen b de bestaande waning is op de hiervvoor genoemide standsardyoor-
schriften een uitzondering g2maakt voor de grendopperviakte van bjgesouwen. Oimdat er in de
voorlnggends sltuat e ovsreenstemiming Beslast voor de reallserlig wan sen paardenstal met
een pronduopperslakle van 230 wr? s dil mogelijk germaki door ongeyeen) ler Hoglse op de
kaart de aanduiding "&fwilkende oppervlaite hijgebouwen toegestaan” t= geven er dil alz zo-
dan g ook te regelen in Qe vogrechrifier var deze paridls Ferzigning.

MILIEU- EN REALISERINGSASPECTEMN
Milieusspecian

Eedan- eit grontdwaterkwalitall

Woor de vasisleltng van gen beslemmingsplan dient in verband met ds vitvoerbaarhaid sen
reda heeld sawerin te zijn va~ d2 hodamkwaliteit, ingevolge ailkel 9 van et Besluit o e
ruimtelijlie orden ng {Bro) dient met name ohderzosk e wordea verricht naar eventuele veron-
relniginger van gronden waarsan esn nleuwe Sestsmiming wordt toegekend. Voor bel perassl
Klzir Dikkenbers 1 dienl dasioe een verkennesd bodemoedersosk vilgevoerd e worden con-
form de MEN 5740,

Dit onderzock is in cecember 200% door Boot yerricht. Do eenclugsics deansan geyen aan dat
zowel in de bovengrond als in de ondergrond analytisch geen verontreinfging is gemeten. In het
granchuater is sen lickte verhoging met zink ten cpzichle van de streefwsarde aangetoffen.
Cmdat da toetsingswaarde {5+ niet overschrenen wordt, is da uitvosting van aanvullend on-
darzoek wainig sinvol. Samenvattend <an worden geconda udeerd dat de waliteit van de bodem
g bBelernenering vornml voor rnollifenelionzel gebrik.

Gofukd

In et kader vaq de Wet celuidhirder dient akoestisch onderzosk te worden verticht nase het
aspes] wergwesiearslawaal voor de bowy van de niedws woning. De resolaten van dit onder-
zoek Fin opgencmen in aiffage 3 van deze Toelichhing.

Ten aanzien van de corclusias van d tenderzosk <an ~ot volgencs wirsan varmels.

Vinw de nisuw te bouween woning langs de Oude Veensegrindvweg is de mogelike geluidhinder
anderzacht als gsvolg van hel wegverkesr op de Cuneraweg en e Jude Yesgegrindweg. De
Klain Dikkenbery is nist gpgencmen in het anderzoek, omdat deze wag allesn tpacankslijs is voor
da bewoners langs doze wag. Da stmaslintensibeit is hterdoor dusdanice laag dat het wegverkesr
o7 deze weg niet zal leiden tot een overschrijding van de voorkeursgranswaarde van 40 4B ker
paatsn van do ricuws waning.

Als gevell van heatwegueswser oo de Cuneraweg worct op de nazr ceze wen gekeerde gevels de
voarkeursgrensvasde ovarschrasden Wb 2en maximom van b2 dB. De maximake sntheffings-

pardig's herziaming 0p Bufanoshied, Kisin Dilikenkang



waarde van 53 dB werdt dus niet overscoraden. Terwli de vomrteu-sgrenswaarce niet wordt
averschraden als gevcly van met wegverkeer op do Qude Voo segritdwen,

Az om reden van siedznboiwsoncige, vekee-ssuncige, landschappelijke of financiéie aard,
maatregalen niet mopelijk of wensslijk zijn or1 zan de voorkeursgrenswaarde van 48 dB kan wor-
dan voldaar, kan woor het aantal verwachts woningen da. de veorkewrsgrenswaarce zal gaan
gverschrijgen sen hogers yre-swashde te wordan vastgssleld Dere hogeve grenswaards most
£ijin verlesnd voor de vaststslling van de "Partigle herziening bestermmingsplan buitengebizd Kicin
Dikkenberg 17 Als dc hogers waarde wordt vastgesteld, dienen te* aanzien van de geluidwering
van de gavels zonodig maatregelen e worden geimden die ervaor zomgdragen dat de geluidshe-
Lt irigg birmresn de woring in bet varblifsgebied b geslotan raman nigt meer bedreant dan 36 dB.

Het plastzen van con goluidsscherm of —wal is vanut landschappel]k cogpunt ongewenst, Door
ket plaateen van zo'n scherm of wal wordl hel zichl van de bestaznde bewoners op ret open
lantschap peblokkeerd. Daarnaast diznt het geluicsscherm of —wal van een dusdanige i2ngte 2
7iin om de geluidahelasting onder do voorcpursgrenswastda te krigan, Gele. op het ‘el dat et
maar &N nicuse woning betraft waarveor hogere crenswaarde cient te worden asnyev-aayd,
stuit hat oprichten van esn geluidsscherm of —wal, alsmede het wegdektype werandzren naar
een stller wagdek ook op bezwasen van financiéls aars.

Op 5 juni 2007 hebbsn Gedepuleerde Slaler van de provincie Utrschit de verzochin hogene
wadrden vastgese d. De beachikking hiervan is in bilage 3 var deze Toelichting toegevoegd.

Uvorige aspecten, Zoa's spoctlawaal, indusldelawasi en viiegluiglawaai, zijn vour liel Jlangs-
Eizd niat ven loepass ng.

Luchtiwaliteit

Or mens en miliew tegen de negatieve gileclen van licitverontreiniging te beschermen is, op
bazis wan =urcpese regelyeving, in Mederand het Besluit luchtteaaliteit 2005 (Slk 2005) van
toepassing. Het Bk 2005 is con algomere maatregel van begluur, op grond waarven onder
rear bij ket opstellen van een bestemmingsplan ingdil i de uchtlwaliteit geboden dien: te
wiorden. Ondecsovlil rnoel worden of da ichtkwaliteit in hel betrok<en gebiad valdost aan de n
hat Beskit aangegeven normeating en i1 hoevos de voorgestane planotwikkaling dzarap van
invicsd i3,

I het Algemeen is ar sprake ven zevan verschilknde stoffer die van negatieve inviced kunnen
zijn op de lushtkwzliteit. In ce voodigaende sitaatic zijn met rame stikstofdioxice (NL,), 2we-
vende deelt s (Ajnstot, PMy, ) &n beszeen van balang.

Cm hel veeisie neicnl te verkrjgen. is een onderzoek naar de uchiwaliceit utgevoerd. Do
bareken ngsrealftalen en computcruildraaian zijn in 2v pehes opgancmen n blllage 4 van
deze | eslichting.

Ondarzoek is vitgevoerd up een afgland van 30 m wit Fet hart van ce weg. Dit iz ce afatand tot
2 hastaande waning aan de Coveraweg: de neuw ke bouwen wening ligt nog con gind verder
wed.

Ll et bo Guitengebied, Kisus Dftkornbeng ¥



Liit e resultaten wan hel liehtkwalteitcneerzoek blijkt, cat d= jaargemiddelde Jrenawaarde van
47 pofm’ voor NO- en PM,, in gecn onkele pericde wordt overschrodsn. Lo concentratie be -
draagt maximaal raspectievelij< 30 pg/ir” an 25 pair”.

Dies vur” Pl gesleble 24 uurgeriddelds grenswaande van 50 pugim” wordt masimzal 22 dage
overschreden. Dit aantal is ruint fager dan de grenswaarde van 35 dagen.

Cezign doze rosultaten veroorzaakt het aspect luchtiewalitelt Qeen belemmatingen voor de wit-
woering van de voorgenomen herzisning.

Volledigheidshalve kan wordon toogevoogd dat oo voorgenomen plarentwikkeling co< geen
varslectering vonnt va- da oestsande situatis. Ten epzichla van de vigerends moge ijkheden
voor glasluinbouw, sullen de leee wonirgen in de nieowe situatia mindar wvakeershewegingen
met zicn meebrengan, waarsij gaen aprake meer s van vracteuto's,

Geowr en miflewfiinder agngrenZende hediven

Het plangebied ligl in de overgang noar 2en overwepend agransch gebied met enkele agrari-
sche hecrijven. Deze bedrijven diznen in het kacer van de 'Wet milicubehesr o mogelijie Fin-
dor voor hot anderhavig plangehicd to worden boserdes|d. igangspunt van de Wet milisube-
hesr is hel eechemen van mens sn milisy. Deztoe worden rond bedrjven densbeeldige hine
tlercirkels fekegc.

Daar de afdeling miliew van de gereents s geconstatesrd dat geon van e aanwozige bednj-
van een belemmerl~g vormt woor de reallsatie van het voorl ggenda plan,

Erterne velligiheid

In het Besluit Externe Veilighgis Inrighzsingen (BEV) zijn de norren van externe veiligheid met
betrekking tot bed-ijvan mel gavaarlijka stoffan wastyelegd. Bewe normen din uifgedrubl ineer:
proepsrisico [GR} en een plaatsgebanden dsico (PR). Afstand diant geeweéend te worden tis-
sen (oeperkt] kwetsbare objecten en risicovollz bad-jven, Waningen worden lot de categorie
kwetshare ohjectey perakend.

Op de Risicokazrl van de provincie Ulrechl i5 een overzchl gegeven van risicovolle chjecten.
wanarbij tevens de trassporroutes gevaadijhe stoffen zin aangegeven. | et plangebied bevindt
Zich it binnen co- rigicocontour van gan dergelijk object of route. Tevens kevindt het plange-
bisd zich nie: hinnen een rizicocontour, zosle banoemd in de Asleoattassen wool transdor van
gevaallike stoffen via weg e~ binnanvaart var hst Ministerie van Verseer en Waterstzat. He:
aspec: externs veilighaid vomt daames geen belemmering veor de voorgenemen ontwikke-
ling.

Archeclocgia

In 1992 is het Eumpese "Yardreg van Malt2' opgesteld met het doel het archeologlsch enfgoed
in e baders batar te kunnan baschenmean. Bit verdrzg is door Mecerland in 1882 ondertekend.
Bij ruirmtelijke anbwikkel noen geldt het vitgangspunl, da; archeslegsche waarden zovesl moge-
ljk benowdan ar gaconsemvectd blijver in dz bodom, Op de indicadove Kaart Archoologische
Waardern (AW s voor et plangebied een hogeimiddelhoge trefeanz sangegevan. Di: bata-
kent dat e=n hoge dichtheid v2n arches ogisehe verschijnseren te verwachtzn is in het alange-
pied er er dagram gen verkennend archeclogiach onderzoek nocdzakeliji is.

e N ferAERiTe D SNlengaBian, FialT Uikiersng



2ot vnderasek 5 0 2005 door SEAP Uitgevoerd. Traarhij werd geeoncludesrd dzt het nict valt
uft te sluiten dal vondsterme of [zeerd keine nederzettingen of zoor lokale archealogischs ree-
ten =anwezig Zijn. Gezien doe gorings omvang van de geplande bodemingreper: {130m®) . wordt
achtar geen verolgondarzoek aanbevalen.

Hatuursaaarden

Bfet het inwerking treden van de Flura- en Faunawet dient bij 'mitelijke ontwikkelingen beke-
ken le wordet i hoevsre deze effecten hebben op bescherrrdz 2ocren of hun leefgab aden.
Daarnaest most woden nasegaan of een ontheffing ex arikel 75 van de Flura- en Faunawet
nodig s

Hiertoe is door KuiperCampagnnns esn ecologische werkenning woor hot plangebied uitge-
voerd, wazrvan de sapporlage als bijlaon by ceze herziening is gevoagd.

In doze rapportags Is onder meer aangsgeven dut het planygsbied ligh niet in of in de nabijheid
van een Yogel- enfof Fabitatrichl ijngehied lige.

Hat gebiod grenst 2an de Jirechiase Heuve'rug, dic onderdeel is van de Ecologischa Hoofd-
srructuur, en ligt op de overgang raar hei |ager celagen Da Meant,

Geeonciudesrd wirdt dat de voorgestane planoniwilkkeling geen negatieve ecologischa Gicoten
heef:. O koml order meer omdat het boboovwd en verhard cpaerviak afneemt. Hel 15 echiter we
belangrifk dat de besiaands houtwallan en bumes worden gehandhzafd. Daarnaast dieren
sloop an bouwactvitsilen oiten het hroedseizoen olaats te vinden sn dient er veldeende a™-
stant (rrinimaal T meter) ke worden gehoudsn wt de bestsande houtwalicn am varstaring te
VOO RO 2.

Mits do activiteiten i~ hel kader van de sloop en bouw buiten het hrosdssizaan (dat woor de
messle sooten loopt van maart ot en met juli) plaatsvinden hoeft 2r geen nader cealogisch
cnderzosk laats te vinden noch ean orthefing te worden aangevraags.

Geadvisesn! wondl om de houtwal la-gs de Klen Jikkenaerg te conti-ueren tot aan de Oudc
Veense Grindweg, o als nisuwe eco ogische corridor te funclionercn tuasen De Meent sn de
Utrechtse Heuveln:g.

Waterparagraal

Het uityoaran van een watertoets en opnemen van een walsrparagragl in ruimtel ke plannen is
ingegeven va-uit hat ‘Waterbeleid voar de 21 esuws’ MWBEZ1) en het daaruit voortvlocicnde Na-
tionaal Bestuursakicord Water, getekend op 2 juli 2003, Do wowrtoels is wettelik vorankerd n
het Besluit op de ruimiclijsc ordening en ve-pllcht tot hat opnamen wan ‘wen beschrijving wan de
wijze waarop rekening is gehouden me. de gevolgen var hel plan vocr de watarh.aishouding',
COnder een plan werdt tevens da hergisning van aen bestemmingsplon vorstaan.

De bedoelde watertsets i3 uilgsvoord door KuiperSompagnons an de rapportage daanvan is als
hiflage hij deze herzlening gesosgd,

I de rappartage worden zowel het Rijksbeleid als hot provineias! beleid aargegaven. Gaar-
naast wordt het gemeentelijk waterbe eid beschrsven, zoals dal is vilgewerkt in na: waterplan

pRdiEE ergdsamg by Boulegeiisn, Kak Sikanbas 1
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"Een oerg moci watey", vastgesteld door de cemeerteraad cp 26 april 2005, Dit plan heeft ien
doel efficifnt om te gaan meat waser in de gemsente er beschrijft de beocogde ohwikkaling tot
2023 Er wordt mgegaan op do owatorkwantitoit, do wotorkwaliteit en de waterkston. Bij do
streafbesidar voor het bebouwd gebied liot de radmuk op het saneran van dooloverslotar an
het afkoppalen van verhard npperslak,

Woar de o~derhavine herz ening Zln de wvolgende beleldsaspsclen van keiang,

- Alk - g0 uilbreidingen d enen walzrmenoast e zij.

— Hel regenwater van schone appervlaklken wordt off in- £n uithreid ngen niel ep ce rolering
geloose.

- In Elst, Rhener. en Achte-perg dient circa 30% van het verharda cppervlak van de rolering
afgekappeld ke warden (Lo, 18988, ander wanrehowd van voldoends fnanciéle viddeden’.

—  Derioolstelsals an de raezi diene~ op allsaar te wordan sfgestanid.

Iri dz vertnekde waleroels wordl de buidige waler o sboucing nhe. belrokken gebied o oeriy
beachreven. Vervolgens wordt arndachi begeed aan de oekomsiige inrichiing en de gevolgen
voor hot aspect water. Daarbij wordt geconstatoord dat op basis ven de parthaziening hot ver.
harts opparviak zal afnamen, waardogr dg infiltratiscaparitait van de bodem in de directa om-
qeving wendt wergroot, Fois voldoesde niirte om het harehwatar ber plakka fa infikraren.

Door het beginciger van de tuinbouwsactiviteiien wordt et risico op verailing van et grondwae-
tar dogr Lamesting of bestrl dingsmiddelan varkieind., Wel dlent er bij de nisuv/oouw rakening
warden gehouden dal er geen imaeerislen worden veraerhl die oilogen of hel yronadwater op
andsre wijze kunnen vereuilsn.

Ue ripuwc woning wordt op de riglcring agngesloten, mode in relabie tot de moegelijkheid om
schoon watsr te kunnan afkoppelen. Gacpncludeard werdt dat et nisuwbouwpreject san posi-
tinf effed 7al hebhen ap 7owsl het grondwater, als op het watersystaam n rije otaliteit.

Kabels en eidingen

Binnen het plangebied van de onde-navige herziening bevinden zich g2en kabels en leidingen
die “aders planciogische beschorming behazven of ean balemmering varmsen waor de wooge
nomen sanaring en mguws cniwikkelingsn.

Economische uitveerbaarheid

D koslen wour de sareing @n neowbowsy worden gelesl gedizgen cour de inlialiesn e,
Vinw e gemesnte brengt ce Ferziening geen financiéle pevolgen met zich mes. De etonomi-
sche vitvearbaarheid van tet plan worel daarmee voldoends gewaarborgd geacht.

Ter afdekking van een eventuest beroep op planschade, zz2l ce gemeente een oversenkomst

slulten met de initiatiefremer. [Hierin is sen bepaling opgenomen dat de mogelijk hisruit voor-
viozicnde koston voor rekering ven do initiaticfnomer zin.

perTidle barzianing U Builsogeivad. disin Oitksnbeg 1
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Stedenbouwkundige verantwoorting

Zoas reeds aangegeven kan paszend bivnen het provnciale beleidskader &2n vervangends
wiohing wordan gabouwd, Een zorcyvuldige fandscappelike inpassicg is hierbij vereist,

Deze landschappelike inpasaing is ir de corste plaats bersikt doer zorgvuldiy naar de siteing
wan de woning te Kijken. D& nlewwe waning is gesiluserd aan de 7ijce van ce Dude Yeenss-
grincweg. Langs deze zids iz een huulwal aanwszig van ongaveer § metsr breed. De strook
heaft ‘n het vigerends bestemmingspan Buitengebicd de bestermming ‘bosgehied’. Hlenmea
waordt verstoring van de houtwal voorkormen. Deze strook vall builen de harziening, zodat de
besmands Foutwal en het groan wordt gerespectserd an versterkt. Om varders varsioring b2
voukamen dient er voldesnde afstand te zijn tugsen 43 nicuwe woning en de bestaarda hout-
wal. Om deze recen i het bouwvla< ton Senseve van de nisuwe woning 10 meter vanal de
heutwal gesitucerd, Daamaast Is de woning georiéleerd o2 Klein Dikketberg. Da antsiuiting
zz| dan nok san deze weg zin.

Door de woning op dozt wize in ke passen, varmt de houtwat een natuurlijbe elscieiding van
he: poreesl, waardocr de lancschappelijke vitstraling van de Dude Yeensegrindwey gewsar-
bogd blijit.

In de trocdc plasts wordt een zogvuldige lndschappatja inpassing gewsaarbargr door toet-
alng aan het welstandsbele d van de gamasnte Rhenen. Ge qiswwe woning 2al warden goetoetst
mun de van tospassing zijnde loket- en objecigriteria en de kostaande gebledsaitaria, Het be-
treferde perces! valt in doelgebied 2; 'Overgangsgeb’ed Binnenvald'. Ten sancen van dif ge-
bigd is het bale d van do gamesne yericht op hat behouden en varsterken van de lendechapie-
lijka kanmerken van de ovargangsgeb eden. Balangnijk iz dal azngesiotcn worst bl het agra-
riach karakter var het gebisd. Dearam is voor hot gehele gebled gekozen voor ~el uelsingsni-
WEE UE.

Dil haudlt eoncreat ic dat de nieuwe woning dient te passen in de omgevingskarakiaristiek. Door
te kiezen voor oon woning met 8en souwlaag an een kap, wordt hiersa:: voidaan. Nera karakie-
ristie’se bowwst || komnt cok erug in de voorschrifle b deze harriening. Voor de nieuwe woning
wordk namalijk asngesloien op de regeling in hel bestemmingsplan Butencebied voor de ba-
s:emming ‘Woondosleindsn-f'. De goat- en houwhoonte mag nigt maer bedragsn dan respec-
ficvelijk 350 m en 8,00 m, zodat maximaa een woning el dén banvlaag kan waorden ge-
bouwd. Dazrnnast is het van oelang dat bijgehouwen in plaatsing ondergeschist zjn ten opzich-
te wan de hoofdmasss. Wat betrefls de masse an dc varm moeten a3n- en vithalwen I een
zokde st worden uitgevosrd als de hoofomassa en most er spreks Zijn van sen samenkan-
gende sn svenwichitige nevelopbouw. Tol s ol moet e~ gebruis worden gemnaakt van ingstogen
kleuren en worden de daksn gedakt donoe pannen etiof Hict,

Zoals 8l in pavagrosf & asanedeven, is hel in gegeven situatia vercedichaar dat voer de be-
staande won ng een groler binzbouw s foegestaan dan bij woningsn in he buitsngobicd ge-
bruikedjk. He: maskt deeal uit van de oversenkomst om het bestaande kassencorplex te vensij-
deren. Maast de winsd dic doarmee voor hat landschap e hel walersystoem wordt bereikt, is e

paarliBly e oibrhig by Bitengabisd, Woin Dikkehosny |
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ook uit raimtelijk cogpunt sprake van een verbelering. Behalve hat varwijderen van de kassean,
wordt ramelijk cok een groe hoeveelheid verspraid liggende bigebouwwen geslocpt. Te be-
stagnde garage, hocllgods, schuur on pearconstal worden vervangen door 860 nicuw bouweo
luma. In relatie tct da dznte orvang van -ot perceal worct dit aleszing sanvaardbazr geacht.

INSFRAAK EN OVERLEG

Inspraak

Conform d2 gomenntedijke ingpraskverordening is het voorentwerp-bestemmingsplan "Partléle
harziening bastammingsplan Buitangehied, Kiain Gikkanberg” ven 4 me 2008 Hm 15 juni 2006
ter inFane gelage . Maar aanleiding dasmvan 7ij geen insaraakrractiss hinne1gakomen.

Het antwerp-bastemmingeplan heeft tevens ter [hzage gelsgen van 31 augustus 2008 tm 12
ukluber 2008, Mzar aoneidirny hiervan zjn geen et swijzen ingeciemd

Qverdeg

Ir hgt kadar van hat overeg als bedpeld ' artiked 10 van het Besluit op de ruimtedijke crdening
(B} 1985 is het artwerphestammingspan "Padiale haizianing aestarmingsplay Biitengsbiac,
Klein Dikkenberg™ aan de betrok<ent cyslegpertners tcegezonden. Het nasr aanisiding va- dit
ovardeg cemeakta en door het colleqs geactorceande verelag is hier-a & zZijh gehes. opgena-
T,
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