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Inleiding

Het bestemmingspian "Kom Elst 2002" biedt een geactualiseerd planologisch-juridisch kader
voor verschillende functies binnen de bebouwde kom van Elst, gemeente Amerongen.- Het
bestemmingsplan heeft grotendeels een conserverend karakter, Daarnaast maakt het be-
stemmingsplan met behulp van flexibiliteitsbepalingen woningbouw mogelijk op een desl
van het terrein van de Kraanmachinistenschool en de bedri@venlocaﬁe aan de Elsterstraatweg

- B1-75.

Het bestemmingsplangebied omvat de gebieden van vigerende bestemmingsplannen "Uit-
breidingsplan in hoofdzaak" uit 1960 en "Landelijk gebied 1980". Tevens is een deel toege-
voegd waar geen bestemmingsplan vigeert en bouwplannen getoetst worden aan de Bouw-
verordening. Onder andere in verband met de rechtsgelijkheid.is gekozen voor één bestem-
mingsplan voor het gebied. '
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2.1.

2.2.

Bestaande situatie

Ligging en begrenzing plangebied -

De kern Elst ligt in twee gemeenten: de gemeente Amerongen en de gemsente Rhenen. Hat
plangebied van onderhavig bestemmingsplan beslaat het desl van de gemeente Amerongen.
Elst ligt in het oosten van de gemeente Amerongen. Het plangebied bestaat ujt de bebou-
wing langs de Elsterstraatweg tot en met het hofje aan de Molenweg, het terrein waar voor-
heen de kraanmachinistenschool gevestigd was en de bebouwing ten westen van de Vis-
serswaeg {afbeelding 1). De Viésersweg is de scheiding tussen de gemeente Amerongen en
de gemeente Rhenen. )

Afbeelding 1: Ligging en begrenzing plangebied.

JiH
Gemeente Amerong{sz

Vigerende bestemmingsplannen

Voor het plangebied ziin momentes! twee bestemmingsplannen van kracht, te weten het
besternmingsplan "Uitbreidingsplan in hoofdzaak” uit 1960 en bestemmingsplan "Landelijk
gebied 1980". '
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2.3.

'ln het bestemmingsplan "Uitbreidingsplan in hoofdzaakf' heeft de bebouwing langs de Vis-

sersweg de bestemming "Open bebouwing met enkele vrijstaande woningen". De grootte
van de percelen is hier opvallend: een opperviakte van minimaal 0,5 hectare en een breedte
van minimaal 50 meter. Het terrein van de kraanmachinistenschool heeft in dit plan nog een
bedrijfshestemming. .

Delen van Elst vallen buiten dit bestemmingsplan. Dlt is het gebied van de Molenweg en de
Oude Weg en een deel van de bebouwing langs de Elsterstraatweg tégen de grens met de
gemeente Rhenen. Eventuels bouwplannen worden daar getoetst aan de Bouwverordening.
Het overige deel hesft de bestemming "Agrarische bedrijven”.

In het bestemmingsplan "Landelijk gebied 1980" heeft het voormalig terrein van de kraan-
machinistenschool de bestemming "Bijzondere doeleinden” met de aanduiding "Trainings-
school voor de bouwnijverheid” gekregen. Enkele delen van Elst vallen buiten het bestem-
mingsplan "Landelijk gebied 1980". Het gaat om de bebouwing langs de V;ssersweg en de
delen die in 1860 ook nist binnen het bestemmingsplan vielen. ‘

Het nieuwe bestemmingsplan "Kom Elst 2002" zal de twee bestemmingsplannen in het
plangebied vervangen en zal tevens de delen omvatten waar geen besternmingsplan van
kracht is. ‘

Functioneel-ruimtelijke beschrijving

Landschap

Het buitengsbied ten noorden van Elst valt in de Ecologische hoofdstructuur. Het gebied is
een overgangszone tussen de hoge zandgronden van de Utrechtse Heuvelrug en de lage
rivierkleigronden. De gronden in het gebied worden met name gebruikt voor bos, boomkwe-
kerijen, veeteeit en akkerbouw. Het landschap heeft hier een half open karakter. De Elster-
straatweg dient als waterkering van de Nederrijn en markeert de scheiding tussen de land-
schapstypen. Het gabied ten zuiden van Elst bestaat uit uiterwaarden van de Nederrijn. Dit
landschap heeft een weids en open karakter. De verkaveling in het gebied is onregelmatig. Er
is nauwelijlks bebouwing of opgaande beplanting aanweag Wel staat een steenfabriek in de
uiterwaarden bij Elst.

" Bebouwing

De bebouwing is met name gesitueerd langs de Elsterstraatweg en de Vissersweg. De Els-
terstraatweg is een provinciale weg, waarlangs de bebouwing van Elst zich heeft ontwikkeld.
Aan de westzijde van de kern, ten zuiden van de Elsterstraatweg is een woonbuurije ont-
staan {(Molenwaeg). Aan de verkavelingsstructuur in dit gebied is te zien dat deze door inci-
dentele bouwplannen tot stand is gekomen. De VerkaVeiing langs de Vissersweg is vrij onre-
gelmatig. Naarmate de afstand tot de Elsterstraatweg toenesmt, wordt de bebouwingsdicht-
heid kieiner. Het valt tevens op dat afstand van de woningen tot de weg erg varieert.

i het gebied staan circa 90 woningen. Deze woningen bestaan grotendeels uit naoarlogse

{halfjvrijstaande en rijenwoningen. De laatste jaren is een aantal nieuwe (half)vrijstaande wo-
ningen gebouwd. Tevens staan in het gebied twee oude tabaksschuren. De tabaksschuur
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" aan de Bosweg is (gedeeltelijk} verbouwd tot woning, de tabaksschuur aan de Vissersweg
wordt gebruikt als opslagplaats en is aangewezen als gemeenteliik monument.

Aan de zuid-westrand van de kern staat aan De Oude Wag de molen 't Wissel. Deze molen is
momenteel beperkt in gebruik. De molen is aangewezen als rijksmonument. Op het voorma-
lig terrein van de kraanmachinistenschool zijn momenteel nog enkele gebouwen aanwezig.
Het terrein ligt verder braak en is momenteel niet in gebruik.

Afbeelding 2:Gevestigde 'hedrijven‘

Nr | Naam Adres T Bedrijffsactiviteit Milieucategorie
i 't Pannekoekhuis Strums Flsterstraatweg 13 Restaurant 1
2 Autobedrijf Van der Veen Fisterstraatweg 28A Autostalling en verkoop ]
3 Cafetaria Mary Mina Eisterstraatweqg 30 Cafetaria 1
4 Padro . i Elsterstraatweg 31A Groothandel goederen 1
b A. van ingen en Zn Elsterstraatweg 32 Detailhandel ijzerwaren 1
6 Van Damn Elsterstraatweg 51 Autoherstelinrichting 3
7 Caravanland : Elsterstraatweg 57 Caravanhandel 1
8 Van Vuuren auto's Elsterstraatweg 65 Autohandel 1
9 Gerritsen | Elsterstraatweg 69 Leegstaand bedrijfsgebouw -
10 | G.B. Heikamp Eisterstraatweg 21 Interieurbouw en -advies 2
11 Heck Beheer BV Elsterstraatweg 29 Bemiddeling en onderhoud 1
' ’ vastgoed
12 | Trappenbouwer Van Driel Vissersweg 20 Timmerfabriek 3
13 iV.o.f. Van Blitterswijk Vissersweg 34A Metaalopperviak behandel 2
. bedrijf
14 | Drost Bicemen BY Vissaersweg 44 Tuinbouwbedrijf 2

in het dorp wordt de woningbouw afgewisseld met bedrijven en voorzieningen. Met name
langs de Elsterstraatweg heeft dit een grote invioed op de beeldvorming van het dorp. Het
dorp heeft hier een niet-dorpse uitstraling. Er zijn onder andere bedrijven die éaravans, auto’s
en militaire voertuigen verkopen en er’is een magazijn voor kantoorartikelen gevestigd. Daar-
naast zijn een slijp- en polijstbedrijf en een tegelbedrijf aanwezig langs de Vissersweg. Verder
zijn twee restaurants gevestigd aan de Elsterstraatweg. Afbeelding 2 geeft een overzicht van
de aanwezige bedrijven in het plangebied met hun milieucategorieén. De milisucategorieén
ziin gebaseerd op de verleende milieuvergunningen en kunnen afwijken van de milieucatego-
rie in de Staat van bedrijfsactiviteiten. In afbeelding 3 is de locatie van de verschillende be-
drijven opgenomen (nummering volgens afbeelding 2).
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Afbeelding 3: Bedrijven in het plangebied.
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Monumenten en archeoclogische waarden

Monumenten

In het plangebied zijn twee monumenten aanwezig. De molen 't Wissel is sen rijksmonument
en de tabaksschuur aan de Vissersweg 44 is een gemeenteliik monument. Verder is een aan-
tal gebouwen opgenomen in de Monumenten Inventarisatie Project. Het betreft drie worin-
gen, te weten Vissersweg 20, Vissersweg 38b en Elsterstraatweg 77, en een grenspaal aan
de Oudeweg. Het Monumenten Inventarisatie Proiect (MIP)} heeft tot doel om de lijst met
beschermde monumenten uit te breiden met zogenaamde jongere monumenten. Daarvoor
worden in het gehele land waardevolle en karakteristieke panden geinventariseerd in het
MIP. De inventarisaties worden door de provincies uitgevoerd. Het MIP kan gezien worden
als een soort groslijst op basis waarvan panden kunnen worden gewaardeerd en uiteindelijk
tot monument kunnen worden aangewezen.

Archeologische waarden )

In Elst, gemeente Amerongen, zijn geen archeologische waarden bekend. Wel heeft het ge-
bied ten noorden van de Elsterstraatweg een hoge archeologische verwachtingswaarde. De-
ze verwachtingswaarde is gebaseerd op de ligging van Elst op de hoger gelegen stroomrug-
gen. Voor de gebieden met een hoge verwachtingswaarde wordt voor dat er graafwerk~
zaamheden plaats vinden, bijvocrbeeld voorafgaand aan de bouw van nisuwe gebouwen
archeologisch onderzoek uitgevoerd, om te bepalen of er archeologische waarden aanwezig
zifn. -
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2.6.

Recente ontwikkelingen

Kraanmachinistenschool!

Enkele jaren geleden is de Kraanmachinistenschool van de locatie aan de QOudeweg vertrok-

ken naar Harderwijk. In de bodem van het terrein zijn nog duidelijk de sporen ta zien van het
jarenlange gebruik van het terrein ten behoeve van de school. Het terrein waarop nog enkele
gebouwen staan is sindsdien niet meer in gebruik. Rijkswaterstaat hesft een groot deel van

"het terrein aangekocht in verband met de planvorming rondom het verruimen van de uiter-

waarden. Het betreft het deel ten noorden van de hoogwaterlijn. Op het resterende terrein-
deel liggen activiteiten en functies die passen binnen de vigerende bestemming nist voor de

. hand. Voor het terrein zal derhalve een alternatieve besternming moeten worden gevonden.

Elsterstraatweg 51-756

Vier naast elkaar gelegen bedrijven aan de Elsterstraatweg {nummers 51 tot 75) hebben aan-
gegeven de terreinen mogelijk te willen verlaten, Het gemeentebestuur van Amerongen is
van mening dat -wanneer deze kans zich daadwerkelijk voordoet deze mogelijkheid met
voortvarendhsid zou mosten worden benut. Zowel door de aard van de bedrijfsactiviteiten,

-als door de schaal daarvan heeft de Elsterstraatweg immers tor plaatse een rommelig karak-

ter, dat niet dorps aandoet.

Elsterstraatwég 33
Voor de voormalige bedrijfslocatie aan de Elsterstraatweg 33 is een bouwvergunning ver-
leend voor het bouwen van 7 woningen. Op deze locatie is rekenmg gehoudsen met de mili-

‘eucontour van het kantoorartikelenmagaziin Pedro. Er is een minimale afstand van Pedro tot

de woningbouw van 30 meter aangehoudsn. Tevens is rekening gehouden met het wegver-
kearslawaai.

Milieu-aspecten .

in Elst spelen drie milieuaspecten een rol bij nieuwbouw van wonhingen. Het betreft de bo-
demkwaliteit van (voormalige) bednjfslocatles geluidsbelasting van de steenfabriek en het
wegverkeerslawaal :

Bodemkwaliteit :

Op basis van'gegevens van de Milieudienst Zuidoost-Utrecht, blijkt de bodem op een aantal .
(voormal:ge) bedrufsfocatnes in meer of rmindere mate verontreinigd. In het Programma bo-
demsanering van de provincie Utrecht worden drie locaties binnen hat plangebied vermeld.
Dat wil zeggen dat de betreffende terreinen gesaneerd moeten worden. Het gaat om de loca-
tie aan de Elsterstraatweg 69 (plaatwerkerij en spuiterij}, de Oude Weg/Fabrieksweg en de
Oude Weg 19 {Kraanmachinistenschool).

Naast deze locaties is er nog een aantal locaties waar de bodem verontreinigd is. Het gaat
hier om licht verontreinigde locaties waarvoor nader onderzoek en sanering niet direct nood-
zakelijk werden, geacht. Verontreiniging is aangstroffen op de Elsterstraatweg 51 {autohan-
del, militaire voertuigen)} en de Vissersweg 34 {slijp- en polijstinrichting). In 'geval van be-
stemmingsverandering zal hier opnieuw naar moeten worden gekeken. De vervuilde grond
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zal dan eventueel moeten worden verwijderd. Naar aanleiding van onderzoek van de provin-
cie Utrecht (mei 1999) kan nog een aantal van bodemverontreiniging 'verdachte' locaties
worden aangewezen. Dit zijn de ElsterstraatWeg 30 {voormalig chemische wasserij en benzi-

" nepomp) en Elsterstraatweg 33 (voormalig benzinepompinstallatie en autostoperij). Op de
locatie van de chemische wasserij (Elsterstraatweg 30) is nu een cafetaria gevestigd. Deze
locatie is daarvoor nader onderzocht. Voor de Elsterstraatweg 33 is in november 1999 een
bouwplan in procedure gebracht voor het réaliseren van zeven woningen. Voor deze locatie
is in het kader van dit bouwplan bodemonderzoek uitgevoerd. De bodem is geschikt bevon-
den voor woningbouw. - : ' :

Steenfabriek .

De steenfabriek ten zuiden van het terrein van de Kraanmachinistenschool valt volgens de
VNG-bedrijvenlijst in milieucategorie 4B, Dat wil zeggen dat onder andere woninghbouw in
principe op een afstand van 200 meter van de steenfabriek dient te worden gebouwd. Geluid
is daarbij de bepalende hindsrvercorzakends factor. In het kader van de vergunningverlening
voor de steenfabriel is een akoestisch onderzoek uitgevoerd. De b0 dB(A) lijn loopt over een
deel van het terrein van de Kraanmachinistenschool en over een deel van de reeds bestaande
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bebouwing (afbeelding 4). In het algemeen is de-milieucategoiie en biibehorende afstand
bepalend voor de mogelijkheden voor woningbouw. In dit geval ligt het voor de hand dat
woningbouw buiten de 50 dB{A) liin wordt toegestaan. Door het nemen van maatregelen
tussen de steenfabriek en te realiseren woningen kan de daadwerkelijke geluidsbelasting op
de gevel van de woning worden beperkt. Hierdoor is het mogelijk dat woningen binnen de
50 dB(A} lijn gerealiseerd worden.

Wegverkeerslawaai '

Volgens de Wet geluidhinder dient bij de bouw van nieuwe woningen akoestisch onderzoek

te worden verricht, tenzij aan de volgende voorwaarden wordt voldaan:

= wegen die gelegen zijn binnen een als woonerf aangeduid gebied (artikgl 74, lid 2, sub a.);

= wegen waarvoor een maximum snelheid van 30 kilometer per uur geldt {artikel 74, 1d 2, -
sub b}

‘= ywegen waarvan op grond van een door de gemeenteraad vastgestelde geluidsniveau-kaart

vaststaat dat de geluidsbelasting op 10 meter uit de as van de meest nabijgelegen rijstrook
50 dB(A) of minder bedraagt {artikel 74, lid 3}, :
in Elst wordt aan geen van deze voorwaarden voidaan.
De voorkeursgrenswaarde voor geluidsbelasting de gevel is 50 dB{A). Indien in bepaalde
situaties niet haalbaar blijkt, kan Gedeputeerde Staten ontheffing verlenen tot 65 dB(A) bi}
nieuwe woningen in stedelijic gebied.

Ten behoeve van een bouwplan voor twee woningen op de hoek van de Elsterstraatweg en
de Fabrieksweg is op 13 oktober 1998 een akoestisch onderzoek uitgevoerd. De geluidsbe-
lasting in 2008 als gevolg van het verkeer over de Elsterstraatweg bedraagt 64,6 dB(A) op de
gevel van de geprojecteerde woning. Hiervoor is een hogere waarde verleend door Gedepu-
tesrde Staten qp 20 april 1999. De geluidsbelasting van de Fabrieksweg bedraagt 57,6 dB(A).
Tussen de Fabrieksweg en de woningen zal de geluidsbelasting afnemen tot 49,7 dB{A)} door
een geluidsscherm te plaatsen met een hoogte van 2 meter. De geluidsbelasting is dan lager
dan de voarkeursgrenswaarde van 50 dB{A}.

Voor de overige potentiéle nieuwbouwlocaties (Vissersweg/Elsterstraatweg, bedrijventerrein-
tje Elsterstraatweg, terrein kraanmachinistenschool, locatie Pedro en woningen langs de Vis- -
sersweg) is akoestisch onderzoek uitgevoerd (januari 2002). De geluidsbelasting 'op €en aan~
tal woningen is hoger dan de voorkeursgrenswaarde van 50 dB(A)}. Het betreft zes woningen
op het terrein van de kraanmachinistenschool, zes woningen op de locatie Pedro, twee wo-
ningen op de hoek van de Elsterstraatweg en de Vissersweg en tien woningen op het bedrij-
venterreintja. Voor deze weningen is een hogere waarden verzoek ingediend bij Gedeputeer-
de Staten. Er is voor de vaststelling van dit bestemnmingsplan toegezegd dat er zicht bestaat
op het verlenen van deze ontheffing.

Behalve de traditionele meathoden om de geluidsbelasting terug te brengen zoals hst plaatsen
van geluidsschermen, wordt ook de toepassing van zogenaamde 'dove gevels® overwogen.

Waterhuishouding

De Eisterstraatweq is de primaire waterkering van de Nederrijn. De gronden ten zuiden van
de Elsterstraatweg liggen in de uiterwaarde. Dit betekent dat voor deze gronden een over-
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stromingsrisico bestaat. Langs de percelen die oostelijk van de Fabrieksweqg zijn gesituserd is
ten zuiden van de Elsterstraatweg is een kade aangelegd. Door deze kade is het overstro-
mingsrisico verkieind. In het kader van de voormalige Rivierenwet en de Waet béheer rijkswa-
terstaatswerken is een hoogwate_rlijn vastgesteld. In paragraaf 3.1 wordt hier uitgebreid op
ingegaan.
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Overheidsbeleid

Beleidslijn Ruimte voor de rivier

in het project Ruimte voor de rivier is Rijkswaterstaat bezig met de verruim.ing van de Rijn-

talcken in verband met een duurzame en veilige'inrichting van het rivierengebied. Dit bate-

kent dat de uiterwaarden (het winterbed) van de rivieren worden aangepast zodat de over-

stromingskansen verminderd worden, Een aantal maatregelen in de uiterwaarden is hisrvoor

mogelijk, zoals het verlagen van de uiterwaarden en het aanleggen van een nevengeul. Niet

riviergebonden activiteiten en woningbouw zijn hier in'principe niet toegestaan, tenzij op

basis van onderzoek kan worden aangetoond dat; ‘ :

= er sprake is van een zwaarwegend rhaartschappelijk belang, &n;

= de activiteit niet redelijkerwijs buiten het winterbed gerealiseerd kan worden, én;

= de activiteit op de locatie geen feitelijke belemmering vormt om in de toekomst de afvoer-
capaciteit te vergroten. '

Afbeelding 5: Hoogwaterlijn Nederrijn.
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Voor de uiterwaarden bij Elst gelden bovenstaande maatregelen en beperkingen, zo ook in
het bestemmingsplangebied bij de kraanmachinistenschoot en het bedrijventerreintje aan de
Elsterstraatweg 51-75. Voor de Nederrijn is een hoogwateriijn vastgesteld die door deze ge-
bieden loopt {afbeeiding 5). De hoogwaterlijn is gebaseerd op Wet behoer rijkswaterstaats-
werken.

Met ingang van 22 december 1999 is de Rivierenwet ingetrokken en is de wijziging van de
Wet beheer rijkswaterstaatswerken (WWbr) van kracht geworden. Deze gewijzigde wet is nu
ook van toepassing op het winterbed van de rivier, begrensd door de buitenkruinlijn van- de
primaire waterkering, dan wel, waar een zodanige waterkering ontbreekt, door een in een
AMvB vast te stellen {ijn van hoogwaterkerende gronden. Dit betekent dat voor het oprichten
van bouwwerken en het verrichten van werkzaamheden in het rivierbed een vergunmng

_ noodzakein;k is ingevolge de Whbr.

Er zijn in het verleden diverse gebieden in het winterbed aangewezen als artikel 6-gebieden
in het kader van de voormalige Rivierenwet. Onder artikel 6-gebieden worden gebieden ver-
staan waarvoor het vergunningenregime van de Rivieranwet is uitgeschakeld. Met de incor-
poratie van de Rivierenwet in de Wet beheer rijkswaterstaatswerken {Whr) wordt voor deze
voormalige artikel 6-gebieden vooizien in sen nieuwe {nog te nemen) AMVB, waarin een aan- -

* tal 'bestaande’ artikel 6-gebieden, maar ook een aantal 'nieuwe gebieden' zulflen worden op-

genomen. Op deze gebieden is dan artikel 2a van de Whr van toepassing. Het huidige be-
drijfsterrein aan de Elsterstraatweg behoort tot deze zogenaamde artikel 2a Whr-gebieden
(zie afbeelding b).

Bij de toetsing van ruimtelijke ontwikkelingen binnen het rivierbed {aan de beleidslijn Ruimte
voor de Rivier} verdient de positie van ontwikkelingen in artikel Za Whbr-gebieden hijzondere
aandacht. Deze gebieden worden vanuit rEvierkuhdig oogpunt {vanuit het rivier- en stroom-
belang) niet meer van belang geacht. Bescherring van dat belang door middel van een ver-
gunningenstelsel is daarmee niet meer noodzakelijk. Het gebied is echter wel gelegen in het
rivierbed en valt daarmee onder de reikwijdte van de beleidslijn voor wat betreft het ruimtelijk
spoor (bestemmingsplan). : '

Toetsing van ruimtelijke ontwikkelingen aan de beleidslijn beperkt zich tot het schadevrij
bouwen (schadecriterium). Indien hieraan is voldaan, wordt aan de criteria van de bele|dsla]n
voldaan en kan de activiteit worden toegestaan.

Voldoen aan het schadecriterium kan door in het bestemmingsplan een regeling omtrent
schadevrij bouwen op te nemen. In dit geval is gekozen voor het bouwen op een bepaalde
hoogte, waardoor bij de maatgevende hoogwaterafvoer gebouwen en bouwwaerken toch
geen wateroverast ondervinden. De maatgevende hoogwaterstand is in dit geval 9,40 meter
+NAP. In het bestemmingsplan is een minimale hoogte van 9,50 meter +NAP opgenomen. -

Streekplan Provincie Utfecht

In het Streekplan Provincie Utrecht uit 1994 is aangegeven dat een concentratie van verste-
delijking plaats moet vinden in de stadsgewesten Utrecht en Amaersfoort. Voor de overige
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kernen wordt een restrictief beleid gevoerd. Rondom de stedelijke gebiceden is een bebou-
wingscontour getroklen. De contouren geven de bestaande bebouwing aan en de restcapa-
¢iteit op basis van lopende plannen. Hiermee wordt bijgedragen aan instandhouding van
waardevol landelijk gebied.

Voor Elst betekent dat, dat er in principe niet verder uitgebreid mag worden. Inbrsiding is wel
mogelijk. Op de streekplankaart ligt de grens net teén westen van de Vissersweg. De Paarde-
kop/Vissersweg vormt de noordelilke grens van de bebouwingscontour (zie afbeelding 6}.
Voor het buitengebied rondom Elst is het beleid met name gericht op de ontwikkeling en
instandhouding van natuurwaarden, al dan nist in combinatie met landbouw of recreatie. Het
terrein van de kraanmachinistenschool valt buiten deze bebouwingsgrens. Het terrein ligt in
de uiterwaarden van de Nederrijn. Het gebied is in het streekplan aangeduid als "Landslijk
gebied 4". Dat wil zeggen dat voor het gebied esn verwevihg van natuurwaarden en grond-
gebruik plaats vindt. De gebieden met deze aanduiding bevatten aanmerkslijke natuurwaar-
den met als niet—strijdig'grondgebruik-d_e bestaande agrarische bedrijvigheid of het huidig
recreatief gebruik.

Afbeelding 6: Bebouwingscontour volgens het streekplan.
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MNota Belvedere . :

De Nota Belvedere is in 1999 door het ministerie van OCW, het ministerie van VROM en het
ministerie van LNV is opgesteld. Door de toenemende bewustwording van de cultuurhistori-
sche waarde van de leefomgeving was het nodig hiervoor rijksbeleid op te stellen. De hoofd-
doelstelling van het rijkksbeleid is de cultuurhistorische identiteit sterker richtinggevend te
laten zijn voor de inrichting van de ruimte. Hiervoor moet het rijksbeleid goede voorwaarden
scheppen. Als instrument en methode voor de cultuurhisterische waardering is de Beivedere-
kaart gemaakt. Dit is een cultuurhistorische waardenkaart van Nederland. Vanuit drie invals-
hoeken is de beoordeling Qemaakt door het rijk en provincies. De drie invalshoelken zijn: ar-
cheologie, historische {steden)bouwkunde en historisch-landschappeiijk. Gebieden met '
waarden in alle drie de invalshoeken (gecombineerde cultuurhistorische waarden} zijn aan-
gewezen als Belvedere-gebied.

Elst valt binnen het Belvedere-gebied Kromme-Rijn en Heuvelrug. Het gebied kenimerkt zich
onder andere door de overgang van de Heuvelrug naar het rivierlandschap. In het kader van
de handhaving en verbetering van de cultuurhistorische kwaliteit van het gebied, wordt een
aantal ontwikkelingen voorgesteld. Voor Elst is van belang dat op initiatief van het Utrechts
{ andschap een herinrichtplan voor de provinciale weg Rhenen -Zeist {Eisterstraatweg) wordt
opgesteld. ' '
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Planbeschrijving

Inleiding

In hoofdstuk 2 van deze toelichting is aangegeven dat er een aantal locaties in het plange-
bied ligt, waarvoor een alternatieve invulling moet worden gevonden. Gelet op de ligging van
deze locaties temidden van de woningbouw in Elst heeft het de voorkeur de bedrijfsactivitei- .
ten te besdindigen en deze te vervangen door een woonfunctie. Verder is de behoefte aan '
woningbouwlocaties in de gemeents Amerongen een belangrijk argument. De gemeente
Amerongen heeft immers bijna geen alternatieven voor woningbouwlocaties. De woning-
bouw zal vanzelfsprekend ten gunste van de eigen bevolking komen. Bij de invulling met
woningbouw zal rekening moeten worden gehouden met een aantal uitgangspunten en
randvoorwaarden, zoals het streekplan, de beleidslijn Ruimte voor de rivier, milieucontouren
van de steenfabriek, de te handhaven bedrijvigheid en de Elsterstraatweq.

In Elst (gemeente Amerongen) doet zich de opmerkelijke situatie voor dat een groot deel van
de aanwezige bebouwing buiten de streekplancontour valt. Woningbouw buiten de streek-
plancontour is in Elst acceptabel gezien de situering van de bestaande bebouwing. Voor
ontwikkelingen in dit bestemmingsplan is dan ook uitgegaan van de feitelijke bebouwing.
Buiten de contouren van deze feitalijke bebouwing zijn geen uitbreidingsmogetijkheden.
Daarnaast is wel een aantal inbreidingslocaties aanwezig.

Bij het ontwikkelen van woningbouw op alle terreinen dient rekening gehouden te worden
met geluidhinder van de Elsterstraatweg en van de steenfabriek. Voor de terreinen zal nader
bodemonderzoek en eventueel sanering uitgevoerd moeten worden.

Kraanmachinistenschool

Het terrein van de Kraanmachinistenschool heeft momenteel de bestemming “Bijzondere
doeleinden” met de aanduiding "Trainingsschool voor de bouwnijverheid". Deze gronden ziin
tevens besternd voor waterstaatsdoeleinden. ‘

Na het vertrek van de Kraanmachinistenschool is een nieuwe functie op het terrein noodza-
kelijk. Het college van burgemeester en wethouders heeft daarom een stedenbouwkundige
verkenning laten uitvoeren naar mogelijke alternatieve functies op het terrein. Uitgangspunt
was dat het gebied grotendeels in het kader van de uitvoering van "Ruimte voor de rivier' zou
worden teruggegeven aan de natuur, Het betreft het terrein dat ten zuiden van de hoogwa-
terlijn is gelegen (zie afbeelding 7). Omdat er tevens rekening diende te worden gehouden
met de economische waarde het tefrein, is naast teruggave aan de natuur ook gekozen voor
een gedesltelijke woningbouwontwikkeling.

. Er zal ongeveer 3,5 van de 5 ha worden teruggegeven aan de natuur, waarmee in de ogen

van het college een goed afgewogen invulling voor het gehele terrein is gevonden. Een ge-
deeltelijk intensievere ontwikkeling is noodzakelifk om planschadeclaims te voorkomen. De
gronden waren immers bestemd voor een opleidingscentrum. Rijkswaterstaat en Dienst
Landelijk Gebied hebben weliswaar belangstelling voor het terrein, maar zijn van mening dat
het terrein de economische waarde van natuurgrond heeft, Aangezien het de gemeente
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Amerongen eveneens aan middelen ontbreekt om de eigenaar schadeloos te stellen, is dit
geen optie. Gelet op aanwezige woonbebouwing in de directs omgeving, de ligging aan de .
rand van een gebied met natuurwaarden is geconcludeerd dat sen voortzetting van activitei-
ten met een bedrijffsmatig karakter (N.B. ook de Kraanmachinistenschool had dit karakter)
niet wenselijk was en is geopteerd voor een invulling met woningbouw. De woonkwaliteit zal
gelet op de ligging aan de rivier zeer hoogwaardig zijn.

Afbeelding 7: Belemmeringen terrein kraanmachinistenschool.

wiernaanie
 irgficatiove millgurome Pedio

T indicatieve 53 dBiA}aone
¥ wegverkearsiawaai

50 dB{A} Hin steanfabrek

De ligging van het terrein biedt de mogelijkheid om sen fantastische woningbouwlocatie te
realiseren. Gelet op de ligging dicht aan de rivier met haar {uit te breiden) uiterwaarden is het
gemeentebestuur van mening dat de bebouwingsdichtheid laag moet zijn. Dit komt enerzijds
tot vitdrukking doordat er nadrukkelijk voor is gekozen het terreindeel dat grenst aan de Els-
terstraatweg, te vrijwaren van bebouwing. Zodoende blijft voor iedereen het zicht op de ui-
terwaarden en de steenfabriek gehandhaafd. Bebouwing mag derhalve alleen aan de Oude-
weg plaatsvinden. Wanneer het resterende terreindeel wordt bebouwd, is het daarnaast ge-
wenst dat er op verschillende plaatsen een doorzicht naar het achterliggende landschap
wordt open gelaten.

Gezien de omgeving van het terrein is woningbouw de meest wenselijke ontwikkeling. Het
terrein biedt zodoende ruimte voor maximaal 10 woningen. De ontwikkeling van het terrein is
dan economisch haalbaar. Bij invulling van het terrein zal rekening gehouden mosten worden
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met de omliggende woningen, de molenbiotoop en de milisucontour van omliggende bedrij-

. ven.

Vrijlkomende bedrijffslocaties . _
Een aantal bedrijven in Elst heeft aangegeven (op termijn) te willen vertrekken, of is al ver-
trokken (zie afbeelding 8).

Afbeelding 8: Bedrijvenlocaties.

ELNCY
TR

7“'_\-.\“%.
@ bediijventetreintfa Eisterstrantwey
@ Elstorstrantweyg 33

@ locatla Podia

Bedrijventerrein Fisterstraatweg

Ook voor de locatie aan de Elsterstraatweg {(nummers 51 tot 75) waar momenteel hog vier
bedrijven zijn gevestigd, is invulling met woningbouw gewanst. Nst als het terrein van de
Kraanmachinistenschoal ligt deze locatie prachtig aan de rivier en haar uiterwaarden gesitu-
eerd.. De uitstraling van de locatie maar zeker ook van Elst in het algemeen, kan de aanblik
verbeteren. De bebouwing langs de Elsterstraatweg vormt dan meer een geheel. Daarnaast
wordt de bebouwing van de Oude Weg/Molenweg betrokken bij het dorp en zorgt het voor
een.continuitait in de dorpsbebouwing, De Elstersti'aatweg krijgt hierdoor een meer dorps
karakter. Naar verwachting zal het dorpse karakter van invioed zijn op de snelheid van het
autoverkeer, De dorpse uitstraling zal minder uitnodigen tot hard riiden.
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De ligging dicht bij de Elsterstraatweg levert uit akoestisch cogpunt een beperking op voor
woningbouw op deze locatie. Akoestisch afschermende maatregelen in de vorm van scher-
men, wallen of dichte beplanting zijn niet gewenst, omdat dan de gewenste continuiteit in
het dorpsbeeld niet wordt hersteld. Daarom wordt gedacht aan zogenaamde 'dove gevels'
gen mogelijkheid die sinds 1998 in de Wat geluidhinder is opgenoimen.

Bij ontwikkeling van woningbouw op deze locatie dient rekening gehouden te worden met

de Beleidslijn Ruimte voor de rivier. Voor woningbouw op deze locatie is het niet nodig esn
vergunning aan te vragen bij Rijkswaterstaat, maar er dient wel rekening gehouden te wor-

den met de kans op overstroming van de Nederrijn. Om schadevrij te kunnen bouwen moe-
ten woningen op minimaal 9,560 meter +NAP gebouwd te worden.

Oolk voor deze locatie is het van belang dat een gelsidelijke overgang tussen dorp en rivier
ontstaat, Dat betekent dat de bebouwingsstructuur laag moet blijven en een transparant ka-
rakter moet krijgen. Op de vier percelen samen kunnen maximaal 20 woningen worden ge-
bouwd. Het heefi de voorkeur van het gemeentebestuur dat het bedrijventerrsin zoveel mo-
gelijk als esn geheel wordt ontwikkeld.

FElsterstraatweg 35

Omdat voor de voormalige bedrijfslocatie aan de Elsterstraatweg 33 een bouwvergimning is
verleend voor 7 woningen, is bebouwing van deze locatis in dit bestemmingsplan meege-
nomen als een bestaande situatie.

Loeatie Pedro .

Voor het terrein van het kantoorartikelenmagazijn Pedro is de mogelijkheid opgenomen om
de bestemming te wijzigen in woningbouw. Mocht het.bedrijff in de toekomst vertrekken kan
weningbouw ook hier de dorpse uitstraling van Elst versterken. Er mogen op deze locatie -
maximaal 6 woningen worden gebouwd. '

Potentiéle inbreidingslocaties ‘ .

De Vissersweg heeft een dorpse uitstraling, waarbij twee elementen opvallen. De bebou-
wingsdichtheid van de Vissersweg wordt vanaf de Elsterstraatweg richting het noorden
steeds kleiner en de afstand van de bebouwing tot de weg varieert sterk.

Langs de Vissersweg is het op twee percelen mogelijk het bebouwingslint op te vullen. Het
gaat om de percé|en Vissersweg 34b en 36a (zie afbeelding 9, nummer 1 en 2). Gezien dit
karakter van de Vissersweg en de reeds aanwezige bebouwing zal het per perceel gaan om
opvulling met maximaal één vrijstaande eengezinswoning ter plaatse nummer 34b en twee
aaneengebouwde eengezinswoningen ter plaatse van nummer 36a. Er zal ook rekening ge-
houden worden met het beleid van de gemeente Rhenen met betrekking tot de overzijde van
de Vissersweg.
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Afbeelding 9: Inbreidingslocaties.
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Op de hoek van de Vissersweg en de Elsterstraatweg (afbeelding 9, nummer 3) en de hoek
van de Fabrieksweg en de Elsterstraatweg (afbeelding 9, nummer 4) bevinden zich gaten in
de bebouwingsstructuur. Op deze twee percelen ligt woningbouw het meest voor de hand.
Op beide locaties kan een twee-onder-een-kapwoning worden gebouwd. Gezien de bestaan-
de bebouwing is het zeer aanvaardbaar hier de open plekkan op te vullen met woningbouw.
Bii de woningen aan de Elsterstraatweg/Fabrieksweg dient naast het wegverkeerslawaai {pa-
ragraaf 2.5) rekening gehouden te worden met de geluidscontour van de steenfabriek. Gede-
buteerde Staten hebben inmiddels een hogere waarde verleend ten aanzien van wegver-
keerslawaai. De woningen vallen tussen de 55 dB{A) en de 50 dB(A) lijn van de steenfabriek.

Verplaatsing van de molen .
In verband met de slechte molenbiotoop van de molen, is de Stichting Utrechtse Molens van
plan de molen te verplaatsen. De molenbiotoop op de huidige locatie is met name zo slecht,
doordat er bebouwing en hoogopgaande beplanting aanwezig zijn ten zuidwesten van de
molen. De heersende windrichting in het gebied is zuidwest. Voor de alternatieven locatie is
het dan ook met name van belang dat de windvang vanuit het zuidwesten niet wordt be-
lemmerd. Als alternatief is aangedragen de noordoosthoek van het terrein van de kraanma-
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chinistenschool. Het zuidwestelijke deel van het terrein krijgt de bestemming "Natuur®,
waarbinnen geen bebouwing is toegestaan. in combinatie met het opnemen van een aanleg-
vergunningenstelsel ten behoeve van opgaande beplanting rond de molen, is dit voldoende
garantie voor behoud van de molenbiotoop. De daadwerkelijke verplaatsing is afhankslijic van

financiéle aspecten,
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Toelichting op plankaart en voorschriften

Algemeen

De wijze van bestemmen die bij het voorliggend bestemmingsplan is toegepast, is overeen- .
komstig de systematiek van bestemmingsplannen Amerongen Noord en Overberg. Een groot
deel van de woningen in Elst is in de afgelopen twee decennia gerealiseerd. De messte
bouwagctiviteiten zullen betrekking hebben op meer ondergeschikte bouwdelen als schuttin-
gen, aan- en bijgebouwen en dakkapellen, In de gemaente Amerongen is afgelopen jaren
daarbij gebleken dat er steeds meer behoefte is om die uitbreidingen te situeren op plekken
die volgens het betreffende bestemmingsp!ari niet zijn toegestaan, maar in de praktijk wel

_ toelaatbaar worden geacht. De betreffends woninguitbreidingen kunnen dan alleen gereali-

seerd worden door middel van een zogenaamde artikel 12 procedure als bedoeld i in de Wet
op de Ruimtelijke Ordening.

Vaor het bestemmingsplan is de bestaande situatie als uitgangspunt genomen, Bij bouwaan-
vragen moet het plan een duidelijk en helder toetsingskader voor zowel uitbreidingsmoge-
lijkheden van de bestaande woningen als de bouw van nieuwe woningen bevatten. Hierbij is
gekozen voor een minder gedetailleard plan, waarmee kan worden voorkomen dat het op te

. stellen bestemmingsplan reeds na enkele jaren niet meer past bij de maatschappslijke ont-

wikkelingen en te snel weer aan veroudering onderhevig is.

Een belangrijk uitgangspunt voor het nieuwe bestemmingsplan is dan ook om niet meer te
regelen dan noodzakslijk is. Ten opzichte van de huidige regelingen zal dit in veel gevallen
een zekere mate van deregulering inhouden. Tevens zal in veel gevallen een verruiming van
de bebouwmgsmogeh;kheden mogelijk worden. Dit sluit overlgens aan bij de wensen van
veel bewoners,

Bij het bepalen van de verschillende bestemmingen speelt de eigendomsgrens een belangrij-
ke rol. Particuliere gronden hebben de besternming "Uit te werken Woongebied", "Wonen",
"Bedrijven”, "Molen" of "Recreatie™ gekregen. Het openbare gebied valt binnen de bestem-
mingen "Verkeer" en "Natuur". Daarnaast is voor het gebied ten zuiden van de Elsterstraat-
weg de dubbelbestemming "Waterstaatsdosleinden” opgenomen.

Wonen : :

Dit plan heeft een twee bestemmingen met betrekking tot wonen: de besternming "Uit te
werken Woongebied” en de bestemming "Wonen". De bestermming "Uit te werken woonge-
bied" heeft betrekking op het deel van het Kraanmachinistenterrein dat niet voor natuuront-
wikkeling gebruikt zal worden. Voor de overige woongebieden is de besternming "Wonen"
opgenomen.

Uit te werken Woongebfed
Omdat nog niet bekend is hoe hst terrein ingericht zal worden heeft het terrein een uit te
werken bestemming gekregen. Dat wil zeggen dat een uitwerkingsplan gemaakt dient te

. worden voordat er gebouwd mag worden.
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Het gebied mag gebruikt worden voor wonen, verkeer en groenvoorzieningen. In een korte
Beschrijving in hoofdlijnen is aangegeven op welke wijze deze dosleinden worden nage-
streefd. Het woongebied dient te worden gerealiseerd met een samenhangende steden-
bouwkundige kwaliteit en een genduidige bebouwingstypologie en architectuur. Daarbij is
het van-belang dat het woongebied aansluit bij de bestaande stedenbouwkundige structuur
van Elst en deze zo mogelijk zelfs versterkt. Een kenmerkend aspect van de locatie is dat
deze grenst aan de uiterwaarden. Ook hierbij dient aangesloten te worden door doorzichten
te realiseren tussen de bebouwing richting de uiterwaarden. Dit betekent dat in het woonge-
bied vooral {geschakelds) vrijstaande woningen dienen te worden gerealiseerd.

Verder is aan het bouwen een aantal voorwaarden gesteld. Er mogen maximaal 10 eenge-
zinswoningen worden gerealiseerd in het gebied. De afstand van de bebouwing tot de be-
stemming "Natuur" moset minimaal b meter zijn. Er moet verder rekening gehouden te wor-
den met de milieucontour van het kantoorartikelenmagazijn Pedro. Hiervoor dient een mini-
male afstand van 30 meter van de woning tot het bedrijf in acht te worden genomen, tenzij
de bedrijffsactiviteiten beéindigd zijn. Achter de hoofdgebouwen, aan de rivierzijde, mogen
geen bijgebouwen worden gebouwd. Daarnaast is bepaald dat het uitwerkingsplan pas kan
worden vastgesteld indien de bodem geschikt is voor woninghbouw.

Wonen . :

In het voorliggende bestemmingspian is het onderscheid tussen de afzonderlijke bestem-

mingen "Wonen™,; "Tuin" en "Erf" komen te vervallen. Aan de keus liggen meerdere argu-

menten ten grondslag: )

v De gekozen systematiek maakt het beter mogelijk om de gewsenste deregulering tot stand
te brengen.

= Friseen veel overzichtelijker regeling ontstaan, waarbij nagenoeq alle bouwbepahngen die
voor de bawoners van belang zijn in één bestemming "Wonen" {artikel 4) zijn terug te vin-
den. . .

s Er 7ijn meer uitwisselingsmogelijkheden tussen het hoofdgebouw en de bijgebouwen: wie
een grote woning realiseert (met bijvoorbseld een inpandige garage en veel bergruimte)
zal minder behoefte hebhen aan grote bijgebouwen. Andersom zal bi] een kleine Womng
juist meer behoefte bestaan aan grotere bijgebouwen.

in de voorschriften is bepaald dat alle gebouwen binnen de op de plankaart opgetekende
houwvlakken dienen te worden gebouwd. Het bij een woning behorende perceel mag in -
ieder geval nooit meer dan 50% bebouwd worden. Er mogen alleen nieuwe woningen wor-
den gebouwd waar dat uitdrukkelijk op de plankaart is aangegeven,

Hoofdgebouwen

Het uitgangspunt voor de planregeling is de bestaande situatie, waarbij met name de be-
staande woningen van belang zijn. Deze woningen kunnen op twee manieren worden uitge-
breid: over de volle hoogte (meestal twee lagen met kap) en door middel van aan- en uit-
bouwen (1 laag; zie verder onder kopje "erfbebouwing").
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Ten aanzien van de uitbreidingsmogelijkheden zijn de volgende regels opgenomen:

= De woningen mogen naar achteren met maximaal 3 meter worden uitgebreid, mits de
woning niet dieper wordt dan 15 meter {in verband met lichttoetreding) en mits de achter-
tuin daardoor nigt kleiner wordt dan 5 meter. _ S

» Uitbreidingen aan de zijkant kunnen (door middel van een vrijstellingsprocedure) worden
toegelaten indien de afstand tot de perceelsgrens niet klsiner wordt dan 3 meter.

Tevens is bepaald dat het huidige aantal bouwlagen van de woning niet mag worden ver-
groot. Er worden verder geen goot- en nokhoogten voorgeschreven. In principe mogen op
alle woningen dakkapellen worden gebouwd. De dakkapellen mogen echter niet breder zijn
dan 50% van de breedte van het dakviak, danwel de daaronder staande gevel.

Op de locaties waar nieuwe woningen kunnen worden toegestaan, is dit aangegeven op de
plankaart met een aanduiding voor het maximum toegelaten aantal nieuwe woningen. Het
aantal bouwlagen van een nieuwe woning mag niet meer bedragen dan 2. Voorts is geregeld
dat de afstand van de woning tot de zijdelingse perceelsgrens ten minste 3 meter dient te
bedragen. Hierop is een uitzondering. Vanwege de afnemende bebouwingsdichtheid langs
de Vissersweg richting het noorden (zie paragraaf 2.3}, is bij een nieuwbouwmogelijkheid
voor twee woningen door middel van een aanduiding aangegeven dat de afstand tot de zij-
delingse perceelsgrens minimaal 5 meter dient te zijn, tenzij de woningen aaneen gebouwd
worden. Hierbij kan worden gedacht aan sen twee-onder-een-kapwoning,

Afbeelding 10: Voorbeelden erfbebouwing en erfafscheiding.
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Erfbebouwing . :

Voor de aan-, uit- en bijgebouwen {de erfbebouwing) zijn de volgende regels in het plan op-

genomen: : ‘

= De erfbebouwing dient minimaal 3 meter achter de voorgevel te worden gesitueerd. Indien
twee woningen ten opzichte van elkaar verspringen, dient de erfbebouwing 3 meter achter
de verst van de weg gelegen woning gebouwd te worden {zie afbeelding 10).

* De oppervlakte van de erfbebouwing mag niet meer bedragen dan 50 m2.

3 De op de plankaart opgetekende bouwgrens geldt ook voor de erfbebouwing. Voor het
overige mag de erfbebouwing in principe in de erfgrensﬁ worden gesitueerd. In de meeste
gevallen valt de gehele achtertuin in het bouwvlak.
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= De goothoogte en hoogte van de erfbebouwing zijn respectievelijk maximaal 3 metar en
4,5 meter.

= Aan- en uitbouwen mogen zowel als bergruimte (berglng enfof garage), als voor het wo-
nen worden gebruikt (serre, slaapkamer en dergelijke). In vn;staande hijgebouwen mag
niet worden gewoond.

Voor de erfbebouwing zijn dus twee regelingen van kracht: enerzijds het bebouwingspercen-

tage van 50%, anderzijds de maximale oppe'rviaktel van 50 m? In ds praktijk heeft de combi-

natie van beide normen de volgende betekenis: '

B .bij rijenwoningen zal veelal het bebouwingspercentage bepalend zijn voor de bouwmoge-
lijkheden;

= bij vn}staande woningen en bij de grotere percelen zal veelal het maximum van 50 m? van
toepassing zijn.

Afbeelding 11: Rekenvoorbeelden erfbebouwing.

Woningcatego- | Voorbeeld omvang | Maximum bij Voorbeeld
rie | en oppervlakte per- |[50%
ceel
' Rijenwoningen 6 bij 25 meter = 75 mr bebouwing | ® woning van 9 meter diep =
150 m- 54 me

= dan is erfbebouwing maxi-
maal 75-54 =21 m

Twee ondereen | 9 bij 25 meter = 112,5 mr bebou- | ® woning 6 bij 10 meter =
kap woning 225 mr wing 60 nv

= arfbebouwing is maximaat
50 mr
* totaal 110 mv. -
Vrijstaande wo- | kavel van 500 mr 256 m hebou- = Woning van 10 bij 10 meter =
ning . wing 100 imr
= gribebouwing is maximaal
50 mr
= totaal 160 me

Erfafscheidingen

Voar de erfafscheidingen is aangesloten op de regeling van de "vergunningsvrije bouwwer-
ken" uit de Woningwet. Deze regeling houdt in dat de hoogte van erfafscheidingen in de
voortuin maximaal 1 meter mag bedragen en in de achtertuin maximaal 2 meter. De grens
tussen de voortuin en de achtertuin wordt bepaald door de voorgevelroailiin. In de bouwver-
ordening zijn regels opgencmen om te bepalen waar de voorgevelrooilijn ligt. Voor het be-
stemmingsplan is daarbij een directe koppeling gelegd met de p!arikaart [n de voorschriften
is aangegeven dat de op de plankaart opgetekende bouwgrens als voorgevelrooilijn geldt. Dit
heeft de volgende redenen:
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= De bepalingen in de bouwverordening zijn vrij ingewikkeld en kunnen soms op meerdere
manieren uitgelegd worden. Door de regeling op de plankaart op te nemen, ontstaat er
veel meer duidelijkheid. Bovendien wordt deze duidelijkheid reeds vooraf gegeven.

= De regeling op de plankaart heeft als praktisch voordee! dat de tostsing van bouwaanvra-
gen sneller plaats kan vinden.

Op hoeken van straten hebban woningen twee voorgevelrooilijnen. Dit heeft tot gevolg dat
(een deel van) de zijtuin als voortuin moet worden aangemerkt. In zijtuinen is het in de mees-
te gevallen niet mogelijk om op de rand van het trottoir een schutting van 2 meter hoog te
bouwen. Vanzelfsprekend is hier wel een groene afscheiding in de vorm van een haag moge-

fijk.

Viifstelliingsbepalingen

Enkele uitbreidingsmogelijkheden kunnen zo ingrijpend zijn, dat een nadere afweging nood-

zakelijk is om te bepalen of ze kunnen worden toegelaten. Deze afweging vindt plaats door.

het toepassen van een vrustell:ngsprocedure Het gaat daarbij met name om de volgende

zaken:

® uitbreidingen aan de zijkant van de woning;

= het overschrijden van het bebouwingspercentage van 50%; .

®= “het uitbreiden van de oppervlakte aan erfbebouwing tot 75 m?, indien iemand aan huis een -
beroep uitoefent, Hserbu blijft wel het maximale bebouwingspercentage van 50% van toe-
passing.

Bij de toepassing van de laatste vrijstelling zal het gemeentsbestuur zich terughoudend op-

stellen. In ieder geval dient vast te staan dat het wonen te allen tijde het hoofddoel blijft.

Overige functies en grondgebruik

Bestemmingen

Naast de woonbesternming kent het plan nog bestemmmgen voor de regeling van het open-
bare gebied (zie hierna) en voor de niet-woonfuncties. In het laatste geval gaat het om de
bestemmingen "Bedrijven" (artikel 8), "Molen" (artikel 7) en "Recreatie” {artikel 111,

Bouwen bif niet-woonbestemimingen

Net als voor woningen zijn ook voor de winkels, bedrijven en bijzondere functies op de plan-
kaart bouwvlakken opgetekend. Alle bebouwing dient binnen deze bouwvlakken te worden
gesitueerd. Op de plankaart zijn per bouwwviak maximale goot- en nokhoogten aangegeven.

Bedrijven

De besternming "Bedrijven” heeft betrekking op de bestaande bedrijven in het plangebied. In
principe zijn alleen bedrijven in de milieucategorieén 1 en 2 toegestaan. In de Staat van Be-
drijfsactiviteiten is de bedrijfsactiviteiten lijst van de VNG van 1999 opgenomen. Een aantal
bedrijven in het plangebied heeft een zwaardere milieucategorie. Deze bedrijven zijn aange-
geven op de plankaart. Hiervoor is een regeling opgenomen dat deze bedrijven kunnen blij-
ven en dat bij vertrek een zelfde soort of minder belastend bedrijf terug mag komen op die
Iocatie. Bij elk bedn;f is één bedrijfswoning toegestaan. De maximale oppervlakts voor ge-
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bouwen per bedriif is epgenomen in een tabel in de voorschriften. Door middel van een vrij-
stellingsbevoegdheid kan de opperviakte worden vergroot naar het maximum dat eveneens
in de tabel is aangegeven. Elk bedrijif mag in principe met 10% uitbreiden, met Gitzondering
van het bedrijf aan de Vissersweg 44. Op dit perceel vinden agrarische activiteiten plaats, er
is een boomkwekerij gevestigd. Deze agrarische activiteiten hebben een omvang van een
volwaardig agrarisch bedrijf en zijn specifiek aan het buitengebied gebohden. De agrarische
gronden vallen binnen het bestemmingsplan "Buitengebied”, alleen de bedrijfsbebouwing

_valt binnen het besternmingsplan "Kom Elst 2002". Daarom wordt het in deze spacifieke si-
tuatie acceptabel geacht het maximale toegestane bebouwingsopperviak ten behoeve van
bedrijfsbebouwing via vrijstelling te vergroten met 50%. -

Door midde! van een aantal wiizigingsbevosgdheden heeft het plan flexibiliteit om zodoende
in te kunnen spelen op mogelijke toskomstige ontwilkelingen.
Bij bedrijfsbeéindiging van een aantal bedrijven aan de Elsterstraatweg, is door middel van
een wijzigingsbevoegdheid de mogelijkheid opgenomen de bedrijfsbestemming te wijzigen
_in een woonbestemming. Er zijn twee wijzigingsgebieden op de plankaart aangegeven. Het
eerste gebied het bedrijventerreintje aan de Elsterstraatweg. Het tweede is het perceel waar
Pedro gevestigd is. Voor wijzigingsgebied 1 is bepaald dat minimaal 60% van het gebied
gewijzigd moet worden bij de eerste toepassing van de wijzigingsbevoegdheid. De 60%-eis is
met name opgenomen om te voorkomen dat de ondernemers op de individuele bedrijfska~
vels zelfstandig hun terrein ontwikkelen en er zodoende losse stedenbouwkundige eenheden '
ontstaan. Het coliege van burgemeester en wethouders wil er echter ook voor zorgen dat er
ontwikkelingsmogelijkheden zijn op het moment dat er 1 van de 4 bedrijven niet weggaat.
Met een eis van 100% wordt deze mogelijkheid uitgesloten. Tevens is voor dit gebied be-
paald dat de minimale hoogte waarop gebouwd mag worden in verband met schadevrij
bouwen 9,50 meter +NAP is.

Voor de overige bedrijven in het plangebied is een wijzigingsbevoegdheid opgenomen om de
bestemming na bedrijfsbedindiging te wijzigen in "Wonen". Er mag per bedrijf &én woning
aanwezig zijn. In bepaalde gevallén zou het niet ongewenst zijn wannesr twes woningen
gebouwd worden na bedrijifsbeéindiging. Onder andere vanwege het kenmerkende van de
Vissersweg dat de bebouwingsdichtheid vanaf de Elsterstraatweg richting het noorden af-
neemt, ziin hiervoor geen algemene criteria te formuleren. Daarnaast kan er sprake zijn van
onvoorziene en bijzondere omstandigheden (bijvoorbeeld wijziging van de perceselsopperviak-
te). Indien verzoeken worden ingediend voor het bouwen van twee woningen op een voor-
malig bedrijfsperceel, zal dit met inachtneming van vorenstaande per geval beoordeeld moe-
ten worden. !n die situatie kan een aanvraag met toepassing van artikel 19 WRO worden
gehonorserd.

De derde wijzigingsbevoegdheid heeft betrekking op de tabaksschuur aan de Vissersweg 44.
Momanteel behoort dit gebouw bij het bedrijf. De tabaksschuur is niet praktisch in het ge-
bruik voor het bedrijf. Door middel van de wijzigingsbevoegdheid kan de tabaksschuur de
bestemming "Wonen" krijgen. De opperviakte van het woonperceel dient minimaal 500 m? te
bedragen en de uiterlijke verschijningsvorm van de tabaksschuur mag niet worden aange-
tast.

Gemsente Amerongen - Bestemmingsplan Kom Elst 2002



26

Molen . .
Voor de molen 't Wissel is de bestemming "Molen"” opgenomeh. Op de plaats van de molen
is een bouwvlak getekend. De molen heeft een molenfunctie, dat wil zeggen dat deze ge-
bruikt mag worden voor het malen van meel. De bestaande uiterlijke verschijningsvorm dient
hier gehandhaafd te worden. ’

Recreatie : . _

Een klein deel van de camping "De Tabaksschuur" valt binnen het plangebied. Het betreft
een deel van de parkeergelegenheid. Voor dit gebied is de bestermming "Recreatie” opgeno-
men. Op deze gronden mag niet gebouwd worden.

Openbaar gebied

Voor het openbaar gebied is volstaan met een relatief globale en flexibele regeling. Daarbij
zijn de wegen, inclusief de groenstroken en bermen, in één verkeersbestemming onderge-
bracht. De inrichting van de wegen is niet op de plankaart vastgelegd. Vanzelfsprekend blijft
wel de bestaande situatie op de ondergrond staan.

Het deel van het terrein van de kraanmachinistenschool dat doon; RijksWate}staat oniwikkeld
wordt in het kader van de Beleidslijn ruimte voor de rivier, heeft de bestemnming "Natuur®
gekregen, Hierin is het mogelijk natuurwaarden te ontwikkelen en waterpartijen aan te leg-
gen. -

in het bestemmingsplan behoeven voor het openbare gebied niet of nauwelijks bouwbepa-

lingen te worden opgenomen, omdat hiervoor andere wettelijke regelingen bestaan:

= in de eerste plaats zZijn er de "vergunningsvrije bouwwaerken", waardoor het bouwen van
onder meer straatmeubilair, verkeersborden, lantaarnpalen en schakelkasten zonder meer
is toegestaan; -

® in de tweede plaats is er de regeling van de "meldingplichtige bouwwerken™ burgemees-
ter en wethouders kunnen vrijstelling verlenen van de bepalingen in het bestemmingsplan
ten behoeve van de bouw van onder meer abri's en nutsgebouwtjes tot een inhoud van 50
m? en een hoogte van 2,7 meter. ‘

Bij de herinrichting van wegen en straten zal aandacht worden besteed aan de toegankslijk-
heid voor invaliden.

Waterstaatsdoeleinden

De dubbelbestermming "Waterstaatsdoeleinden” geldt voor de Elsterstraatweg en het gebied
ten zuiden daarvan. Het bouwen in dit gebied is toegestaan mits dit de wéterstaatkundige ‘

- belangen niet schaadt.

Vrijstelling aan huis gebonden beroepen en bedriffsactiviteiten

In de gemeente bestaat reeds een ruim aantal jaren het beleid, dat aan huis een zogenoemd
vrij beroep mag worden uitgeoefend, mits het wonen door de eigenaar hoofddoel blijft. In
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het voorliggende bestemmingsplan is dan ook sen vrijstellingsbepaling opgenomen om het
uitoefenen van een aan huis gebonden beroep of bedrijf mogelijk te maken. Vanzelfsprekend
is deze vrijstelling aan sen aantal randvoorwaarden gebonden. Om te voorkomen dat wonin-
gen aan hun functie onttrokken worden, mag bijvoorbeeld slechts een deel van de woning
en/of bijgebouwen voor een aan huis gebonden beroep gebruikt worden. Er mag ook geen
hinder optreden voor de omgeving.

Molenbiotoop

Voor bouwen in de omgeving van de molen dient de molenbiotoop in acht worden genomen.
Deze molenbiotoop heeft betrekking op de op de plankaart aangegeven molenbeschermings-
zone. Hiervoor is de molenbiotoop overgenomen uit *De biotoop van de molens in de provin-
cle Utrecht 1998' van de Stichting De Utrechtse Molens. De maximale bouwhoogte op een
bepaalde afstand tot de molen wordt als volgt bepaald: op een afstand tot 100 meter van de
molen mag niet gebouwd worden. Voor afstanden die groter zijn dan 100 meter geldt: af-
stand tot molen /50 + 2,3. In de omgeving van de molen is echter bebouwing aanwezig die
de molenbiotoop hebben aangetast. Op de plaatsen waar de bebouwing hoger is dan de
maximaal bepaalde hoogte is de molenbiotoop niet van toepassing,' met dien verstande dat
de nieuwe bebouwing niet hoger mag zijn dan de reeds aanwezige bebouwing.

Aanlegvergunningen )

Voor het beplanten van de gronden rond de molen met hoogopgaand houtgewas is een
schriftelijke vergunning vereist van burgemeester en wathoudars. Voor beplanting geldt de-
zelfde molenbiotoop als voor bebouwing.

Daarnaast is in het plan sen aanlegvergunningplicht opgenomen voor gréafwerkzaamheden
voor het gebied ten noorden van de Elsterstraatweg, om potentigle archeologische waarden
vailig te stellen.

Wiizigingsbevoegdheid

Ten behoeve van het verplaatsen van de molen is een wijzigingsbevoegdheid opgenomen.
De bevoegdheid bestaat uit twee onderdelen. Ten serste mag de bestermming molen worden
gewijzigd in de bestemming "Wonen", met dien verstande dat er geen gebouwen mogen
worden gerealiseerd. De molenbeschermingszone kan dan van de plankaart verwijderd wor-
den. ‘ .

Om de molen op de gewenste locatie te kunnen herbouwen, mag.de bestemming "Natuur"
nabij de aanduiding op de plankaart worden gewijzigd in de bestemming "Molen". Hierbij
dient de bestaande molen te worden herbouwd, waarbij ook de hoogte en het bebouwings-
opperviak gehandhaafd dient te worden. Om de windvang van de molen ook op deze locatie
te kunnen waarborgen, mag in wijzigingsgebied Ill op de plankaart de aanduiding 'molenbe-
schermingszone' worden toegevoegd.
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Economische en maatschappelijke uitvoerbaarheid

Economische uitvoerbaarheid
De uitvoering van de ontwikkelingen die in dit bestemmmgsplan zun mogelijk gemaakt hangt
af van particuliers initiatieven. De kosten voor de bouw van woningen, verplaatsing van de

-molen, bodemsanering en dergelijke komen voor rekening van de particuliers inltlat:efnemer

Er zijn derhalve geen financiéle risico’s voor de gemeente verbonden aan het plan.

Maatschappelijke uitvoerbaarheid

Er heeft tijdens de voorbereidingsfase van het bestemmingsplan reeds een informatie- en
discussieavond plaatsgevonden op 4 november 1999, waarbij de bewoners van Elst idesén
hebben kunnen inbrengen voor de ruimtelijke ontwikkeling van Elst. : '

Het voorontwerp-bestemmingsplan is op de in Amerongen gebruikeliike wijze in de inspraak
gebracht. Een samenvatting en de beantwoording van de reacties in het kader van hat artikel
10 Bro overleg zijn opgenomen in het volgende hoofdstuk, Het verslag van de inspraakavond
op 26 juni 2000 en de beantwoording van de inspraakreacties zijn als bijlage aan deze plan-
toslichting toegevoegd. ‘

Het bestemmingsplan Kom Elst 2001 is in juni 2007 voor advies naar de Provinciale Planolo-
gische Commisste {PPC) gestuurd. De PPC heeft op 19 september haar reactie gegeven op
het besternmingsplan. De reactie en de beantwoordmg hiervan is als bijlage aan deze plan-
toelichiing foegevoegd.
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Overleg ex artikel 10 Bro 1985

Inleiding

In het kader van het wettelijk voorgeschreven vooroverleg overegnkomstig artikel 10 van het
"Besluit op de ruimtelijke ordening 1985" is het concept-besternmingsplan "Kom Elst 2000"
toegezonden aan: :

LDONeOR~WON =

Inspectie Ruimtelijke Ordemng Waest;

Inspectie Volkshuisvesting;

Inspectie Milieuhygiéne Noordwest;

Provincie Utrecht, dienst Ruimte en Groen;

Gemeente Rhenen;

NKM Netwerken; :
KPN Telecom, afdeling UTN- Ieldmgbeheer rayon midden;
Waterleidingbedrijf Midden-Nederland;
Hoogheemraadschap Stichise Rijnlanden;

. Stichting Het Utrechts Landschap;

. REMU, regio Utrecht;

. Stichting Amerongen Intact;

. Vereniging voor Dorp en Natuur;

. Staatsbosbeheer, regio Zuid-Holland-Utrecht;

. Kamer van Koophahdel, Utrecht en omgeving; -
. Rijkswaterstaat, Directie Oost-Nederland;

. Rijksdienst voor de Monumentenzorg.

Van de bovenstaande instanties hebben de instanties genoemd onder nummer 1 {mede na-
mens 2 en 3), 4, 5, 8, 13, 14, 15, 16 en 17 schriftelijk gereageerd. Tevens heeft de Stichting
De Utrechtse Molens gereageerd op het voorontwerp bestemmingsplan. Staatsbosbeheer :
{14) zag geen aanleiding tot het maken van op- en/of aanmerkingen. De reacties zijn in deze
notitie samengevat en beantwoord. De overige instanties hebben niet gereageerd.

Provincie Utrecht

a.

De provincie wijst erop dat uitbreiding van Elst nist past binnen het beleid, zoals dat in
het Streekpian Provincie Utrecht is vastgelegd. De mogelijkheden voor nieuwe woning-
bouw vallen buiten de bebouwingscontour. Deze locaties hebben hier de aanduiding
'Landelifk Gebied 4.

Anmtwoord: In‘regenstellfng tot hetgeen de provincie verondersteft, is er geen sprake van
een uitbreiding van Eist. Zowel op het terrein van de Kraanmachinistenschool als op het
bedrijventerrein is geen nieuwe, maar gedeeltelijk een andere stedelijke functfe gepro-
Jecteerd. Het overige deel wordt teruggegeven aan de natuur. De aanduiding ‘Landeljjk
Gebied 4' op de streekplankaart is totaal misplaatst. In gebieden met deze aanduiding zou
een verweving van natuurwaarden en grondgebruik moeten bestaan. Gebieden met deze
aanduiding bevatten aanmerkelifke natuurwaarden met als niet-strijdig grondgebruik de
bestaande agrarische bedrijvigheid of het huidig recreatief gebruik. Ten tijde van de vast-
stelling van het streekplan was hier geen sprake van. De dslen van het plangebied van
het bestemmingsplan die buften de bebouwingscontour zijn gesitueerd, hebben namelijk
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al decennia lang een stedelijke functie. Onder punt b. wordt hierop uitgebreid ingegaan.
Het college van burgemeester en wethouders steekt overigens wel de hand in eigen boe-
zem. In het kader van de vaststellingsprocedure van het streekplan had het de provincie
op deze onvolkomenheid moeten wijzen. Fchter, de status van de aanduidinger was ten
tifde van de vaststellmg van het.streekplan anders dan deze nu in de praktifk wordt ge-
hanteerd. Dit alles kan naar de mening van het coflege van burgemeester en wethouders
niet betekenen dat het stedelijk gebied nu als het ware is weghbestemd, Als dat het doef
was geweest had de tekst in de toelichting van het streekplan dit moeten vermelden.

b. De opvatting dat de aanwezige bebouwing buiten de bebouwingscontour het mogslijk
maken van nieuwbouw rechtvaardigt, deelt de provinéie niet. De aanwezige bebouwing
is grotendeels gerealiseerd op plaatsen waar geen bestemmingsplan van kracht is. De

provincie heeft de gemesente meerdere malen aangespoord om hier een bestemmmgs—
plan vaor vast te stellen, 7

Antwoord: Niet het feit dat er woningbouw buiten de bebouwingscontour is gesituserd is
de rechtvaardigingsgrond, maar het feit dat al jaren een stedeljjke functia op het terrein
van de Kraanmachinistenschool en het bedrijfsterrein gevestigd zjjin. De suggestie wordt
tevens gewekt dat de gemeente misbruik heeft gemaakt van het ontbreken van een be-
stemmmgsplan ter plaatse. Het college van burgemeester en wethouders is van mening
dat deze suggestie apert onjuist is. In artikel 10, lid 7 van de Wer op de Ruimtelijke Orde-
ning is bepaald dat de gemeenteraad voor gebieden buiten de bebouwde kom een be-
stemmingsplan drende vast te steffen. Voor gebieden binnen de bebouwde kom was dit
facultatief. Beide terreinen hadden destijds af een stedeljjke functie en behoorden by de
bebouwde kom van Elst. In het "Uitbreidingsplan in hoofdzaak" uit 1960 had het terrein -
van de Kraanmachinistanschool bovendien al een bedriffsbesternming. Bij de herziening
van dit plan (het bestemmingsplan "Landefijk gebied" uit 1980) heeft het terrein een meer
op het feitelijk gebruik toegesneden bestemming gekregen, te weten "Bijzondere doel-
einden” met de nadere aanduiding ‘Trainingsschool voor de bouwnijverheid".

¢. Voorts wijst de provincie erop dat een eventuele afwijkingsprocedure van het streekpian
moet zijn afgerond voordat het vastgestelde bestemmingsplan aan Gedeputeerde Staten
wordt toegezonden. In dit kader wordt opgemerkt dat een genuanceerde benadering
van de bebouwingscontour op zijn plaats is. Op basis van de feitelijke situatie zou een
goede argumentatie gevonden kunnen worden om een afwifkingsprocedure toe te pas-

. sen voor de bebouwing aan weerszijden van de Elsterstraatweg tot de kruising met de

Fabrieksweg/Bosweg.
Antwoord: Het colfege van burgemeester en wethouders weet dat een atwifkingsproce-
dure van het streekplan noodzakelyk 1s om woningbouw buiten de bebouwingscontour
uit het streekplan toe te stzan, Uit de beantwoording van de vorige punten zal duidelijk
geworden zijn dat ook de omgeving Molenweg op historische gronden hferbg betrokken
disnt te worden.

d.  In de toselichting wordt aangegeven dat het bestemmingsplan grotendeels een conserve-
rend karakter heeft. De provincie constateert echter dat door de flexibiliteitsbepalingen
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in het plan en het relatief grote aantal toegestane nisuwbouwwoningen geen sprake
meer is van een conserverend plan. Volgens de provincie ontbreekt een goede motivatie
voor de bouw van zo veel woningen in Elst. Dit is zeker van belang indien mogeliik een
afwijkingsprocedure voor de bebouwingscontour in het streekplan gevolgd gaat wor-
den. ,
Antwoord: Het woord grotendeels geeft aan dat niet het gehele plan een conserverend
karakter heeft. De motivering voor nieuwe woningbouw in Elst is met name te vinden in
de kansen die het gemeentebestutir krijgt doordat de Kraanmachinistenschool uit Elst is
vertrokken en dat de bedrifven op het bedrijventerrein hebben aangegeven dat te willen
doen. Het callege van burgemeester en wethouders heeft vervolgens een stedenbouw-
kundige verkenning laten uitvoeren wat de best passende alternatieve functie op beide
terreinen is. Gelet op aanwezige woonbebouwing in de directe omgeving en de ligging
aan de rand van een gebied met natuurwaarden is geconcludeerd dat een voorizetting
van activiteiten met een bedriffsmatig karakter (N.B. ook de Kraanmachinistenschool had
dit karakter) niet wenselijk was. Omdat daarbif tevens rekening diende te worden gehou-
den met de economische waarde van beide terreinen, is gekozen voor een gedeelteljjke
woninghbouworntwikkeling. Het overige deel fongeveer 3,5 van de 5 ha) zal terug worden
gegeven aan de natuur, waarmee.in de ogen van het college een goed afgewogen invul-
ling voor het terrein is gevonden, Met het oog op de omgevingskarakteristiek is vervol-
gens de keuze gemaakt voor twee gebieden met een lage bebouwingsdichtheid. Zo kan

. een meer geleideljke overgang naar het omliggende gebied worden bewerkstelligd.

e. Tevens verbaast het de provincie dat in de plantoelichting niet gerefereerd wordt aan het
veelvuldig gevoerde overleg tussen gemeente en provincie over een passende invulling
van het kraanmachinistenterrein en een oplossing voor de bodemsaneringproblematiek
op dit terrein en het bedrijventerrein. In de werkgroep is gesproken over het mogelijk
verplaatsen van de bedrijven op het bedrijventerrein naar het terrein van de kraanmachi-
nistenschool, Hieraan gekoppeld kan het bedrijventerrein worden gesaneerd en ontstaat
de mogelijkheid voor woningbouw op deze locatie. Dat deze oplossing in het bestem-
mingsplan niet is meegenormen vindt de provincie teleurstellend en een Qemiste kans. Er
wordt aanbevolen deze suggestie serieus in heroverweging te nemen.

Antwoord: In het licht van de vorige opmerkingen waarin wordt gesteld dat de locatie
van de Kraanmachinistenschool buiten de bebouwingscontour vaft, juicht fiet college van
burgenesster en wethouders deze opmerking .van harte toe. In het recente verleden er-.
kende de provincie dat een afternatieve stedelifke functie na het vertrek van de Kraanma-
chinistenschool een passende invulling zou kunnen ziin. De desbetreffende bedrijven
hebben echter te kennen gegeven uit Elst te willen vertrekken. Heroverweging van deze
stggestie is derhalve niet aan de orde. Naar het oordeel var het coflage van burgemees-
ter en wethouders is woningbouw op het terrein van de Kraanmachinistschoof gelet op
het waardevolle karakter van de omgeving overigens een optie die te prefereren is boven
een bedriifsmatige invulling.

f. Hetis onvoldoende duideliik op welke wijze met de geconstateerde gevalien van bo-
demverontreiniging wordt omgegaan en welke consequenties hieraan verbonden wor-
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den. Er kan niet beoordeeld worden of de locaties geschikt zijn voor de becogde func-
ties. De haalbaarheid en wensslijkheid van de beoogde bestemmingen kan pas beoor-
deeld worden als bekend is welke saneringsinspanningen nodig zijn. Hiervoor zal in de
wijzigings- en uitwerkingsvoorschriften nadere bepalingen moeten wordery opgenomen.
- Qok in relatie met de economische uitvoerbaarheid zal ook over de financiéle gevolgen
voor het plan in de toelichting meer duidelijkheid moeten worden verstrekt.
Armtwoord: De voorschriften warden op dit punt aangepast. Ook de toelfchtmg wordt
hierover aangevuld.

g. De bewering in de toelichting dat bij de 50 dB(A) contour van de steenfabriek voor wo-

" ningbouw binnen deze contour bij Gedeputeerde Staten een hogere grenswaarde kan
worden aangevraagd is niet juist. Het college van burgemeester en wethouders heeft als
bevoegd gezag een. milieuvergunning verleend en is derhalve ook verantwoordelijk voor
alle geluidsaspecten in het kader van de Wet milieubeheer,

Antwoord: In het voorontwerp-bestemmingsplan is er ten onrechte vanuit gegaan dat de
steenfabriek is aan te merken als inrichting als bedoeld in artikel 2.4 van het Inrichtingen-
en vergunningbesiuit milieubeheer. Er dient derhalve voor de steenfabriek geen geluids-
contour op de plankaart te worden opgenomen. Deze contour is van de plankaart verwij-
derd, De oprnerking dat het college van burgemeester en wethouders bevoegd gezag Is,
is correct. De toelichting wordt op dit punt aangepast.

h. Met betrekking tot wegverkeerslawaai is in de toelichting opgenomen dat voor de bouw
van twee woningen op de hoek van de Elsterstraatweg/Fabrieksweg een hogere grens-
waarde zal worden aangevraagd. Deze hogere grenswaarde is inmiddels door Gedepu-
teerde Staten vastgesteld. De tekst hierover moet derhalve worden aangepast. Voor de
overige potentiéle woningbouwlocaties raadt de provincie aan zo vroeg mogelijk een
akoestisch onderzoek uit te voaren en de resuliaten hiervan in een ambtelijk vooroverleg
te bespraken. '

Antwoord: De tekst is aangevuld, De resultaren van het akoestisch onderzoek zullen te
zifner tifd in het ambtelijk vooroverfeg worden besproken. Overigens wordt overwogen
om voor beide focaties te gaan werken met zogenaamde 'dove' gevels. '

i. Gelet op de ligging van het plangebied aan de Nederrijn dient meer aandacht géschon—
ken te worden aan waterhuishoudkundigé aspecten. In dit kader wordt opgemerkt dat
recentelijk een kade rond de bebouwing van Elst is aangelegd, die de bebouwing op een
lager niveau beschermt dan de primaire waterkering. Delen van deze kade zijn nist aan-
gegeven op de plankaart. Verder wordt erop gewezen dat nauwelijks aandacht wordt
geschonken aan de overstromingsrisico's. Voorts'is volgens de provincie de tekst met
betrekking tot de beleidslijn Ruimtise voor de rivier onvoldoende helder en scherp gefor-
muleerd. In dit kader is het ook niet duidelijk waarop de getallen met betrekking tot
schadevrij bouwen zijn gebaseerd. In de optiek van de provincie verdient het de aanbe-
veling om de hoogwaterliin door middel van een aanduiding op de plankaart aan te ge-
ven, Met betrekking tot de bestemming "Waterstaatsdosleinden” bestaat onduidalijk-
heid over de bepaling dat bouwen is toegestaan indien de waterstaatkundige belangen
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niet worden geschaad. Het zou zinvol zijn dit nader toe te lichten. De provincie gaat er

" verder vanuit dat het plan in het kader van het artikel 10 Bro overleg eveneens is toege-
zonden. aan Rijkswaterstaat en het Wéterschap
Antwoord: Er wordt een paragraaf aan de toelichting toegevoegd waarin waterhuishoud-
kundige aspecten behandeld worden. De kade wordt hierin ook genoemd Deze kade is
inderdaad niet aangegeven op de kaart. Het betreft een inrichtingsaspect en dat hoort
‘niet thuis op de plankaart. De 'teksr met betrekking tot de beleidslijn van de rivier wordt
aangevuld (zie ook reactie Rijkswaterstaat). De mogelijkhedern voor WoningbbUW op het
terrein van de kraanmachinistenschool zifn mede gebaseerd op die hoogwaterlifn. Deze
hoogwaterljin is bepalend en is op de plankaart opgenomen. Voor het bedrijventerrein
geldt de uitzonderingssituatie, hiervoor is geen hoogwaterlijn aangegeven. Het plan is in
het kader van het artikel 10 overleg inderdaad toegezonden aan Rﬁkswatersi‘aar en het
waterschap.

j.  Naar mening van de provincie is ten onrechte geen aandacht besteed aan de cultuurhis-
torische en archeslogische waarden in het plangebied. Er wordt aangeraden hierover
een afzonderlijke paragraaf toe te voegen aan de toelichting. In dit verband wordt op-
gemerkt dat op de plankaart de aanduidingen van het rijksmonument de molen 't Wissel
en een aantal MIP-objecten ontbreken. Voorts wordt opgemerkt dat in het plan geen re-
kening wordt gehouden met de hoge archeologische verwachtingswaarde in het gebied
‘ten noorden van de Elsterstraatweg. Er wordt voorgesteld deze gebieden met een aan-
duiding op de plankaart aan te geven met hieraan een regeling ter beschermmg van de
waarden te koppelen.

Amwoord: De archeologische waarden waarover de provincie spreekt, zijn niet gelegen
binnen het plangebied. Derhalve wordt hieraan geen aandacht besteed. Het feit dat een
gebouw een monument is, is niet planologisch refevant en hoeft daarom niet in het be-
stermmingsplan te worden opgenomen. Wel wordt meerwaarde gezien in het indicatief
opnemen van de aanduiding ‘monurnent’ op de plankaart De toelichting en de plankaart
zullen hisrmee warden aangevuld.

k. Met het oog op de gewenste beéindiging van de bedrijfsactiviteiten van de bedrijven op
" het bedrijventerrein wordt in overweging gegeven deze bedrijven een meer specifieke

bedrijfsbesternming te geven. Hierdoor kan meer sturing worden Qegeven aan de ge-
wenste ontwikkeiing tot woningbouwlocatie.
Antwoord: Het is in de ogen van het college van burgemeester en wethouders weliswaar
gewenst dat op deze focatie woningen worden gebouwd, maar de herontwikkeling hangt
af van particuliere initiatieven. Zolang dit niet gebeurt moet het wel mogelijk bijjven dat bij
bedrijfsheéindiging een ander bedriff zich vestigt. De sturing aan de ontwikkeling van het
gebied vindt plaats doeor middel van de bepaling dat minimaal 60% van het wijzigingsge-
bied omwikkeld dient te worden. :

.  Los van de aanvaardbaarheid van het uit te werken woongebied en de wijzigingsgebie-
den is de provincie van mening dat het plan onvoldoende duidelijkheid biedt over de be-
oogde inrichting van de gebieden en de toegestane bebouwmgsmogeh}kheden Nadere
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toelichting, specificering en aanvulling wordt noodzakelijk geacht.
Antwoord: Volgens artikel 13, lid 2 van het Besluit op de Ruimtelijke Ordening 1985 dient
het bestemmingsplan bij een uitwerkingsverplichting e doelstellmgen van het-uit te wer-
ken plan op zodanige wijze aan te geven, dat voldoende inzicht wordt verkregen in de
hoofdljjnen van de toekomstige ontwikkelingen van dat plangebied. Voor de wifzigings-
gebieden en het uit te werken woongebied is aangegeven hoeveel woningen maximaal
gerealiseerd mogen worden, dat er uitsfuitend eengezinswoﬁingen gebouwd mogen
worden, welke afstanden tot andere bestemming in acht dienen te worden genomen et-
cetera. De voorschriften worden aangevuld met de bepaling dat de woningen maximaal
twee bouwlagen mogen hebben. Het is niet duidelijk welke bepalingen de provincie ver-
der nog zou willen zien in de voorschriften. Als op dit moment de verkaveling en wo-

- hingtypen al vast zouden staan, dan was vanzelfsprekend een gedetailleerde plansyste-
matiek toegepast. Hierover bestaat echter nog geen duidelijkheid, Overigens wordt ife
beschrijving in hoofdlijnen in artikel 4 op een aantal punten gangescherpt.

m. De in de voorschriften gehanteerde molenbiotoop voor de molen 't Wissel behoeft nade-
re uitleg in de toelichting. Hierbij kan verwezen worden naar de uitgave "De Biotoop van
de molens in de provingie Wrecht 1998 en kan worden aangegeven in hoeverre de ge-
hanteerde biotoop overeenkomt met de hierin voorgestelde biotocop.

Antwoord: De molenbiotoop wordt overgenomen uit deze uitgave. In de toelichting wordt
een verwijzing naar deze uitgave toegevoegd.

n.  Gezien het ontbreken van een informatie over de economische uitvoerbaarheid van het
plan in de toelichting, kan de provincie hier nog geen oordesl over geven. Er wordt spe-
ciale aandacht gevraagd voor de ﬁnanciéle consequenties van de geconstateerde bo-
demsaneringproblematiek. Tevens wordt er vanuit gegaan dat de toehcht]ng wordt aan-
gevuld met de resultaten van inspraak en artikal 10 overleg.

Antwoord: De toelichting wordt met beide onderdelen aangevuld, Hierin Wordt ook aan-
dacht besteed aan de kosten van de bodemsanering.

0.  De provincie beoordeelt de beschrijving in hoofdiijnen bij het uit te werken Wbongebied
te vaag en te globaal. Deze behoeft nadere aanvulling en precisering. Tevens moset in de
uitwerkingscriteria bepalingen worden opgenomen inzake de geluidscontour van de
steenfabriek en de noodzakelijke sanering van de bodemverontreiniging. Voor de duide-
lijkheid kan hier eveneens een verwijzing worden aangebracht naar de molenbiotoop. De
bedoeling van afwijking van afdeling 3.4, artikel 3:11 {termijn terinzagelegging ontwerp
uitwerkingsplan) van de Algemene wet bestuursrecht wordt niet ingezien door de pro-
vincie an behoeft nadere toelichting.

Antwoord. Zie ook het antwoord bij punt I. De voorschriften, waaronder de beschrifving
in hoofdfijnen, worden op een aantal punten aangescherpt. Tevens worden bepalingen in
voorschriften over sanering opgenomen. De verwijzing naar de molenbiotoop is niet no-
dig. Deze biotoop is opgenomen in de algemene bouwbepalingen en geldt dus voor alle
bebouwing, ook die gerealiseerd wordt na uitwerking of wijziging. De afwifking van de
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termijn uit de Awb wordt geschrapt.

De wijzigingscriteria bij de besternming "Bedrijven” zijn naar mening van de provincie
eveneens te vaag en globaal. Er moet hier ook een bepaling aan worden toegevoegd in-
zake het schadevrij bouwen en de noodzakelijke bodemsanering. Voorts wordt er op -
gewezen dat de besternming "Groen” niet in het moederplan voorkomt en zonder nade-
re bestemmingsbepalingen niet in de wijzigingsbevoegdheid kan waorden opgenomen.
Armtwoord: Ook hier word't een bepaling omtrent de maximale bouwhoogte toegevoegd,
De Wet op de Ruintelijke Ordening kent de verplichting niet dat een bestemming die niet
in het bestemmingsplan voorkornt niet in een wijzigingsplan opgenomen mag worden,

Bij de bestemming "Molen" dienen volgens de provincie nadere bepalingen te worden
opgenomen inzake de maatvoering van de toegestane bebouwing binnen het bouwvlak.
Dit met het oog op mogelijke vervanging of uithreiding van de bestaande bebouwing.
Antwoord: De molen is een n'jksmonumemf. Vervanging of uitbreiding van de molen zal
getoetst moeten worden aan de monumentenwet. Nadere bepalingen zijn derhalve niet
nodig in het bestemmingsplan.

Er wordt aangenomen dat in artikel 9 ("Natuur”) met 'de Wet' de Wet op de Ruimtslijke
Ordening wordt bedoeld. _
Antwoord: Dat klopt. In de tekst wordt de volledige naam van de wet opgenomen.

Het verdient aanbeveling duidslijk tot uitdrukking te brengen in artikel 10, lid 2, sub b.
dat zowel de dijkbeheerder (waterschap) als de rivierbeheerder {Rijlkswaterstaat) zullen
worden gehoord, _

Antwoord: De voorschiften worden aangevuld,

De bedoeiing'van artikel 14, lid1, sub b. kan.vooralsnog niet worden ingezien door de

" provincie en behosft naders toelichting.

Antwoord: Het bedoelde artike! heeft betrekking op de 50 dB{A)-contour van de steenfa-
briek. Deze contour is echter ten onrechte opgenomen op de kaart. In het voorontwerp--
bestemmingsplan is er ten onrechte vanuit gegaan dat de steenfabriek eert inrichting als
bedoeld in artike! 2,4 van het Inrichtingen- en vergunningbesiuit milisubeheer is, waarbij
de 50 dB{A)-contour op de plankaart opgenomen dient te worden. De contour wordrt dan

0ok verwiiderd van de plankaart Artikel 14 wordt geschrapt uit de voorschriften.

7.3. Inspectie Ruimtelijke Ordening West

a.

De inspecteur reageert mede namens de Inspecteur Volkshuisvesting en Inspecteur
Milieuhygiéne. De inspecteur kan niet instemmen met de bestemming "Uit te werken
woongebied" en de wijzigingsbevoegdheid om op huidige bedrijfspercelen woningbouw
mogelijk te maken. De locaties liggen {gedeeitelijk} buitsn de bebouwingscontour zoals
die in het Streekplan van de provincie Utrecht is vastgelegd. Deze gronden hebben in
het streekplan de aanhduiding 'Landelijk gebied 4', dat gekenmerkt wordt door verweving
van natﬂu_rwaarden en grondgebruik. Het bouwen van woningen past volgens de in-
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specteur niet in dit beleid. Verzocht wordt om de woningbouw te beperksn tot het ge- |
bied dat binnen-de bebouwingscontour rond Elst ligt. - i
Antwoord: Zie de beantwoording onder punt a en b van de reactie van de provincie '

Utrecht. : _ ]
b. Het plan kenmerkt zich door een te globale opzet van toelichting en voorschriften. In de : |
toelichting ontbreekt een duidelijke motlva’ae voor de noodzaak van exira wonmgbouw ,
buiten de contour. : l
Antwoord: Na het vertrek van de Kraanmachinistenschool is een nieuwe functie op het i
terrein noodzakeljk. Het college van burgemeester en wethouders heeft dagrom een ste- ‘
denbouwkundige verkenning laten uitvoeren naar mogeljjke alternatieve functies op het ]
‘terrein. Uitgangspunt was dat het gebied grotendeels in het kader van de uitvoering van
‘Ruimte voor de rivier' zou worden teruggegeven aan de natuur, Omdat er tevens reke- ' iy
_ning diende te worden gehouden met de economische waarde het terrein, is naast terug- ' ‘
gave aan de natuur ook gekozen voor een gedseltelijke woningbouwormtwikkeling, Er zal I
- ongeveer 3,5 van de b ha worden teruggegeven aan de natuur, waarmee in de ogen van ‘
het college een goed afgewogen invulling voor het gehsle terrein is gevonden. Een ge- |
deeltelijk intensievere ontwikkeling is noodzakelijk om planschadeclafms te voorkomen. 1
De gronden waren immers besternd voor een opleidingscentrum. Rifkswaterstaat en
Dienst Landelijk Gebied hebben weliswaar belangstelling voor het terrein, maar zijn van i
“mening dat het terrein de economische waarde van natuurgrond heeft. Aangezien het de
gemeente Amerongern eveneens aan middelen ontbreekt om de eiqenaar schadelpos te I

stellen, is dit geen optie. Gelet op aanwezige woonbebouwing in de directe omgeving, de
figging aan de rand van een gebied met natuurwaarden Is geconcludeerd dat ean voort- ' I

zetting van activiteften met een bedrijffsmatig karakter (N.B. ook de Kraanmachinisten- o |
school had dit karakter) niet wenselijk was en is geopteerd voor een invufling met wo-

ningbouw. De woonkwalitsit zal gelet op de ligging aan de rivier zeer hoogwaardig zijn. ' ]
Op het bedrijventerrein gaat het college van burgemeester en wethouders er van Uit dfat

een win-win-situatie bereikt kan worden. De huidige bedriffsactiviteiten zorgen voor een |
discontinuiteit in de dorpsbebouwing. Bovendien heeft de bedrijvigheid een nist dorpse

uitstraling. Woningbouw op deze locatie verbetert zowel de uitstraling en maakt dat het I
dorpskarakter van Elst wordt versterkt. De toelichting wordt op een aantal punten met

deze motivering aangevuld. !

¢. Deinspecteur is van mening dat de voorschriften van het plan te giobaal zijn en tevesl

mogelijkheden voor bebouwing en functieverandering biedt. Het gaat hierbij om het O
volgende: in de bestemming "Wonen" is geen maximum bouwvolume opgenomen, :

* terwijl volgens de Handleiding Bestemmingsplannen Buitengebied Provincie Utrecht in L
het buitengebied esn maximum woninginhoud van 600 m?is toegestaan. Binnen de be-
stemming "Bedrijven” is de mogelijkheid tot vestiging van (zelfstandige) kantoren. Dit is !

strijd met locatiebeleid en de natuurwaarden van het gebied. De uit te werken besterm-
ming op het terrein van de voormalige kraanmachinistenschool biedt ten slotte onvol-
doende rechtszekerheid. De ;nspecteur steit een gedetailleerdere opzet van het be- - ' i
stemmingsplan voor.
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Antwoord: De keuze van de plansystematiek is een bevoegdheid van het college van bur-
gemeester en wethouders. Onder punt a en b van de beantwoording van de reactie van
de provincie Utrecht is aangegeven dat het plangebied geen desl uitmaakt van het bui-
tengebied, maar al decennia behoort tot de bebouwde korn van Elst, Aan de voorschrif-
ten is toegevoegd dat zich uitsluitende lokaal gebonden kantoren mogen vestigen binnen
de bestemming “Bedrijven". De opmerking over de natuurwaarden is gezien de fejteljjke
situatie ter plaatse totaal misplaatst. Het college van burgemeester en wethouders advi-
seert de Inspectie voortaan een bezoek ter plastse te brengen. De beschrijving in hoofdlif-
nen in de uit te werken woonbestemming wordt op een aantal punten aangescherpt
Ovarigens is onduidelijk hoe de rechtszekerheid in het geding zou kunnen komen.

d. De inspecteur wijst erop dat bij de beschrijving van het rijksbeleid geen aandacht wordt
geschonken aan de Interdepartementale Beleidsnota Belvedére over de relatie tussen
cultuurhistorie en ruimtelijke ordening. Het plangebied maakt deel uit van het Kromme
Rijngebied/Utrechtse Heuvelrug, datis éangewezen als aandachtsgebied. Aandacht voor
deze nota is gewenst. :

Antwoord: De toelichting wordt aangevuld met het beleid van de nota Belveders.

e. Met betrekking tot de beleidslijn Ruimte voor de rivier verwijst de inspecteur naar de
reactie van Rijkswaterstaat. :
Antwoord: De reactie van Rijkswaterstaat is in paragraaf 7.7 beantwoord

Gemeente Rhenen

De gemeente Rhenen wijst erop dat in het verleden afspraken zijn gemaakt over het opne-
men van een vrijliggend fietspad aan de noordzijde van de Elsterstraatweg. Bij de reconstruc-
tie van.deze weg wordt dit niet meer als vereist onderdeel meegenomen. Onlangs heeft het
gemeentebestuur van Rhenen een uitwerkingsplan vastgesteld, waarin een langzaamver-
keersroute is opgenomen. Hierbij is uitgegaan van een fietspad langs de Elsterstraatweg.
Tevens wordt erop gewezen dat door het toevoegen van de inbreidingslocatie op de hoek
met de Vissersweg het profiel van de Elsterstraatweg te smal wordt voor een vrijliggend
fistspad. De gemeente Rhenen verzoekt het besternmingsplan op dit punt aan te passen.
Antwoord: De verhouding tussen openbare en particuliere grond ter plaatse wijzigt niet. Bo-
vendien blijft het profiel breder dan aan de andere kant van de gemeentegrens. Het college
van burgemeester en wethouders zist dan ook geen aanleiding om het bestemmingsplan op
dit punt aan te passen. '

Waterleidingbedriif Midden-Nederland

Het waterleidingbedrijf wijst erop dat bij iedere openbare weg waarlangs leidmgen en kabsls
worden gelegd een strook openbare grond dient te worden gereserveard. Deze strook moet
vrij blijven van gesloten verharding en beplanting. Verder wordt er op gewezen dat de grond-
samenstelling van de leidingstroken zodanig moet zijn dat leidingen zonder gevaar voor ver-
ontreiniging van het drinkwater en aantasting en beschadiging van het leidingmateriaal kun-
nen worden gelegd en onderhouden. Indien verontreiniging van de bodem geconstateerd
wordt bij het {(herfleggen van leidingen zullen de extra te maken kosten in rekening worden
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' gebracht bij de-gemeente. Verzocht wordt om hier, in verband met de economische uitvoer-

baarheid van het plan, bij uitwerking en uitvoering rekening mee te houden:.

Anmtwoord: Bij de aanleg van leidingen zal rekening gehouden worden met de genoemde ei-
sen. Deze eisen zijn niet planologisch relevant en horen derhalve niet thuis in een bestern-
mingsplan. '

Kamer van Koophandel

a.

De functiewijziging van bedrijvighsid naar woningbouw betekent dat per saldo het aan-
tal bedrijfslocaties in de gemeente substantieel zal afhemen. De Kamer van Koophandel
(KvI) vraagt of elders in de gemeente of regio actief beleid wordt gevoerd om te voor-
Zien in de ruimtebehoefte voor gevestigde lokale ondernemers.

Antwoord: De desbetreffende bedrijven hebben aangegeven dat zif het voornemen heb-
ben om op termijn te vertrekken naar een locatie buiten de gemeentegrenzen. Derhalve
heeft het collage van burgemeester en wethouders een stedenbouwkundige verkenning
laten uitvoeren naar een eventueel alternatisve invulling van de desbetreffende terreinen.
De huidige situatie waarin de bedrijven in de bebouwde kom, temidden van de woning-
bouw gevestigd ziin, is naar het oordeel van het college van burgemeester en wethouders
-mede gelet op hun uitstraling- verre van optimaal. De vestigingsmogeljjkheden van lo-
kale ondernemers heeft vanzelfsprekend de aandacht van het germeentebestuur van
Amerongen. De gemeente beschikt echter niet over locaties.

De Kamer van Koophandel benadrukt dat de milieueisen van de gevestigde bedrijven
niet mogen worden verzwaard door het toestaan van woningbouw nabij deze bedrijven.
Antwoord: De gevestigde bedrijven kunnen hun activiteiten voortzetten op basis van de
verleende milieuvergunning. De aanwezigheid van de bedrijven is een randvoorwaarde
bif ormtwikkeling van Woningbouw De milieueisen zullen derhalve nist worden verzwaard.
Deze bepaling is expliciet in de voorschriften opgenomen als voorwaarde voor het toe-
passen van de wijzigingsbevoegdheid.

De KvK stelt voor om de voorwaarde in de wijzigingsbevoegdheid dat minimaal 60%
van het bedrijventerrein herontwikkeld dient te worden te veranderen naar 100%. Ge-
desltelijke herontwikkeling draagt het risico in zich dat de nog gevestigde bedrijven
worden belemmerd in hun activiteiten. Bovendien zou het een nadellge invioced hebben
op de kwaliteit van de her in te richten locatie.

Antwoord: De bestaande bedrijven zullen niet worden beperkt in hun activiteiten (zie
antwoord punt b). Het heeft ook de voorkeur van het college van burgemeester en wet-
houders dat de hele locatie in één keer wordt ontwikkeld, Zodoende is het mogelijk om
één stedenbouwkundig plan te maken. De’60%-eis fs met name opgenomern om te voor-
komen dat de ondernemers op de individuele bedrijfskavels zelfstandig hun terrein ont-
wilkkelen en er zodosnde losse stedenbouwkundige eenhedan ontstaan. Het college van
burgemeester en wethouders wil er echter ook voor zorgen dat er ontwikkelingsmoge-
lijkheden zijn op het moment dat er 1 van de 4 bedrijven niet weggaat. Met een ais van
100% wordt deze mogelijkheid uftgesloten.
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' Het valt de KvK op dat de bebouwingsgrenzen rond de bedrijven erg strak Iigglen om de

huidige bebouwing. Dit biedt weinig perspectief in het geval een bedrijf fysiek wil uit-
breiden. De KvK stelt voor te inventariseren welke bedrijven plannen hebben om in de
nabije toekomst uit te breiden en de resultaten hiervan mogelijk op te nemen op de
plankaart.

Antwoord: In het kader van de inspraak heeft een aantal bedrijven gereageerd en ver-
zocht om uitbreidingsmogeliikheden. Op basis hiervan is de plankaart op een aantal pun-
ten aangepast. in dat kader zijn ook de bedrifven in beschouwing genomen die geen in-
spraakreactie hebben ingediend. Ock bif die bedrifven is voor zover de stedenbouwkun-
dige situatie ter plaatse dat foelaat en gelet op de situering van die bedrijven tussen de
bestaande woningbouw een beperkte uitbreidingsmogelijkheid op de plankaart opgeno-
men. Bij alle bedrijven wordt een ruimer bouwviak op de kaart getekend, waarbinnen de
bebouwing met 10% mag worden uitgebreid met dien verstande maximaal 50% van het
perceel bebouwd mag worden.

7.7. Rijkswaterstaat

a.

Rijkswaterstaat constateert dat de geplande woningbouw op het bedrijventerrein for-
meel in het winterbed van de Nederrijn ligt. Het terrein valt onder de werking van de
beleidslijn Ruimte voor de rivier. Er is echter een uitzonderingssituatie van toepéssing op
het gebied in het kader van de Wet beheer rijkswaterstaatswerken. In de toelichting is
een correcte weergave van de uitzonderingssituatie opgenormen. De tekst hierover is
naar mening van Rijkswaterstaat te summier. Er wordt verzocht deze tekst uit te brei-
den. Rijkswaterstaat doet hiervoor een tekstvoorstet,

Antwoord: De toelichting wordt uitgebreid met (een deel van) het tekstvoorstel.

in de toelichting is juist gesteld dat de minimale bouwhoogte 8,50 m +NAP moet zijn op
het bedrijventerrein om schadevrij te bouwen. Hierveoor is in de voorschriften geen be-
paling voor opgenomen. Er wordt verzocht dit wel op te nemen in de voorschriften, zo-
dat deze hoogte juridisch bindend is.

Antwoord: In de voorschriften wordt de verzochte bepaling opgenomen.

Rijkswaterstaat merkt tot slot op dat bij hoogwateroverlast geen sprake kan zijn van
aansprakelijkheid van R[;kswaterstaat

Antwoord: De opmerking is planciogisch niet relevant en wordt voor kenn.rsgevmg aan-
genornen. In de toelichting is dit overigens wel expliciet vermeld.

7.8. Rijksdienst voor de Monumentenzorg

a.

Bij de beschrijving van het overheidsbeleid wordt de interdepartementale nota Belvedére
gemist. Omdat het plangebied deel uitmaakt van de in de nota geselecteerde Kromme
Rijngebied/Utrechtse Heuvelrug, wordt verzocht in het bestemmingsplan hieraan aan-
dacht te schenken. _

Antwoord: De nota Belvedére is inderdaad van belang in Elst De toelichting wordt aan-
gevuld.
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De argurhenten die zijn aangedragen in de toelichting voor het toestaan van bebouwing
buiten de bebouwingscontour in het Streekpian' kunnen de Rijksdienst niet overtuigen
van de noodzaak hiervan. Naast een onderbouwing van de noodzaak van bouwen buiten
de bebouwingscontour is tevens een betere stedenbouwkundige en landschappelijke
analyse van het bestaands gebled nodzg, die richtinggevend moet zijn voor herontwik-
keling van het gebied.

Antwoord: Bif de beannrvoordmg van de reactie van o’e provincie Utrecht en de Inspectfe
Ruimtelijke Ordening is uitgebreid ingegaan op de streskplancontour en de stedenbotiw-
kundige analyse.

Een ander bezwaar tegen het besternmingsplan is dat het zo flexibel is dat bebouwing
kan ontstaan die vele malen forser uitvalt dan de bestaande bebouwing. De beschrijving
in hoofdlijnen geeft hierbij nauwelijks richtijnen die een goede ruimtelijke ontwikkeling
garanderen. Ook worden bepalingen gemist voor de mogelijkheden met betrekkang tot
de twee wijzigingsgebieden.

Antwoord: De mogefjikheden voor bouwen worden beperkt door de bepalingen in de be-

- stemming "Wonen" en de bepalingen in de beschrijving in hoofdliinen, De bouwbepalin-

gen voor het ujt te werken woongebied en de bepalingen in de wijzigingsbevoegdheid
voor het bedrijventerrein. Zoals in de beantwoording van de reactie van de Provincie
Utrecht is vermeld, zijn de criteria bij beide flexibiliteitsbepalingen verder aangescherpt.

7.9. Stichting De Utrechtse Molens

a.

Hoewel in het bestemmingsplan wel een molenbiotoop is opgenomen, is deze zeer na-
detlig voor de molen. Er is geen rekening gehouden met sen bebouwingsvrije zone van
100 meter rond de molen. Deze ongunstige situatie wordt verergerd door de bepaling
dat de molenbictoop niet van tbepassing is waar de bestaande bebouwing hoger is dan
bepaald volgens de rholenbiotoop Eris hier geen hoogte limiet voor bebouwing. Verder
wordt een bepaling voor de limitering van opgaande begroeiing gemist. Qok is er geen
bepaling voor de hoogte van de toekomstige bebouwing op het terrein van de voormali-
ge kraanmachinistenschool opgenomen.

Antwoord- In het plan is alsnog de 100 meter bebouwingsvrije zone opgenomen. De be-
paling dat bebouwing achter reeds bestaande bebouwing niet hoeft te voldoen aan dea
hoogte-eisen van de molenbiotoop wordt aangevuld, De aanvulling houdt in dat bebou-
wing achter bestaande bebouwing in ieder geval niet hoger mag zijn dan die bestasnde
bebouwing. De molenbiotoop is opgenomen in de algemene bouwbepalingen en geldt
voor alle bebouwing in het gebied, dus ook voor toekomstige woningbouw op het terrein
van de kraanmachinistenschool,

Voorts wordt opgemerkt dat in het verleden geapperd is de molen te verplaatsen, De
toenmalige wethouder suggereerde dat dit bespreekbaar zou zijn. Het bestuur van de
stichting zou hierover graag in gésprek komen met de gemeente om de mogelijkheid
opnieuw te bespreken,

Antwoord: Het gemeentebestuur beschikt momenteel nist over de financiéle middelen
om een eventuele verplaatsing te bekostigen. Indien het bestuur van de Stichting wel
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over middelen beschikt is het college van burgemeester en wethouders vanzelfsprekend

* bereid om met haar in gesprek te treden.

7.10. Vereniging voor Dorp en Natuur

a.

De vereniging kan instemmen met de drie bedrijfslocaties waarvoor een WuZlgmgsbe—
vosgdheid ten behoeve van woningbouw is opgenomen.
Antwoord: De opmerking wordt voor kennisgeving asngenomen.

De vereniging wijst erop dat met betrekking ot de bestemmingen van de kraanmachi-
nistenschoo! hog besprekingen gaanda zijn met de provincie en de provinciale water-
staat. Derhalve bestaat over de besternming van het terrein nog geen volledig beeld. De
vereniging stelt het op prijs op de hoogte gehouden te worden over de verdere ontwik-
kelingen.

Antwoord: Het klopt dat over de bestemmingen van het terrein van de voormalige
kraanmachinistenschool nog overeenstermmming moet komen met de provincie. Het colle-
ge van burgemeester en wethouders staat achter de besternmingen die aan het terrein
gegeven zijn en zal zich inzetten om dit te verwezenlijken. In de verdere procedure van
het besternmingsplan zijn nog mogelijkheden om de omwikkelingen te volgen en hier een
reactie op geavern.

Het valt de vereniging op dat de hoogwaterlijn en de 50 dB(A)-contour van de steenfa-
briek dicht bij elkaar liggen. Er wordt verondersteld dat het wegvallen van de steenfa-
briek een geringe invioed zal hebben op de nieuw te bouwen woningen op het terrein

_van de kraanmachinistenschool.

Antwoord: Er is ten onrechte vanuit gegaan dat de steenfabriek is aan te merken als in-
richting als bedoeld in artikel 2.4 van het Inrichtingen- en vergunningbesluit milisubeheer.
Er dient derhalve voor de steenfabriek geen 50 dB(A)-contour op de plankaart opgeno-
men te worden. Er dient bif woningbouw wel rekening gehouden te worden met hinder
van de steenfabriek, de contour is gebaseerd op de gemeten geluidsbelasting. De con-
statering dat het vertrek van de steenfabriek weinig invioed heeft op de bouwmagelijkhe-
den klopt inderdaad,

De vereniging neemt aan dat een eventuele verdwijning van het bedrijf Pedro aanleiding
zal zijn voor nieuwe regelgeving en een partiéle herziening nadat het bestemnmingsplan
is vastgesteid.

Antwoord: Voor het perceel waar het bedriff Pedro is gevestigd is een wijzigingsbe-
voegdheid cpgenomen waarmee de bestemming "Bedrijven" gewijzigd kan worden in
"Wonen". Hiervoor zal sen wijzigingsplan worden vervaardigd en is geen partiéle herzie-
ning van het bestermmingspfan nodig. Met betrekking tot het wegvallen van de mifieuzo-
ne over het terrein van de kraanmachinistenischool worden de voorschriften aangevuld.
Aan de bepaling dat bij het bouwen op dit terrein een afstand van 30 meter aangehouden
dient te worden (arifkel 4, lid 3, sub dj is toegevoegd dat dit niet geldr indien het bedriff
Pedro is vertrokken.
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e. Tot slot wordt opgemerkt dat in het bestermmingsplan grote waarde wordt toegekend
" aan het doorzicht naar het achterliggende landschap. Hierom wordt aangenomen dat
het niet de bedoeling is om geluidsschermen paraliel aan de Elsterstraatweg te plaatsen
maar bij voorkeur haaks.
Antwoord: Voor zover bekend ligt het niet in de bedoeling om van overheidswege ge-
luidsschermen langs de Elsterstraatwaeg te plaatsen. Het is dus niet noodzakelfifk hier ver-
der op in te gaan.

r
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