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1. Inleiding

1.1. Aanleiding

De woonwijk De Geer is in de jaren 90 van de vorige eeuw tot stand gekomen. Het
aantal woningen in deze wijk (circa 700) was gebaseerd op het destijds geldende
provinciale beleid op grond van toegekende contigenten voor woningbouw per gemeente.
Het is van begin af aan de bedoeling geweest om de woningbouw te realiseren tot aan de
Graaf van Lynden van Sandenburgweg. Inmiddels is het provinciale beleid voor
woningbouw gewijzigd en zijn er geen contingenten voor woningbouw meer toegewezen.
In het vigerende Streekplan van de provincie Utrecht® is neergelegd dat de
woningbouwopgave voor de gemeente Wijk bij Duurstede 280 woningen bedraagt door
middel van nieuwe uitbreiding binnen rode contour (zie ook paragraaf 3.2). Met het oog
op dit nieuwe beleid en de wens om De Geer uit te breiden tot aan de Graaf van Lynden
van Sandenburgweg worden in De Geer Il met behulp van dit bestemmingsplan circa 250
woningen mogelijk gemaakt.

1.2. Doel
Het doel van dit bestemmingsplan is het mogelijk maken van de bouw van maximaal 250
woningen tussen de Graaf van Lynden van Sandenburgweg (N229) en de Remus,
kortweg De Geer Il genoemd. In de huidige situatie heeft dit gebied een agrarische
bestemming. Om woningbouw mogelijk te maken moet deze bestemming worden
gewijzigd.
In dit bestemmingsplan worden de kaders voor de ontwikkeling van De Geer |1
vastgelegd, en wordt flexibiliteit gegarandeerd. Daarom is gekozen voor een
bestemmingsplan met een globaal kaartbeeld. De beoogde structuur van het
stedenbouwkundig plan zal op de bestemmingskaart worden vastgelegd, waarbij
onderscheid wordt gemaakt tussen de bestemmingen Wonen, Verkeer — Verblijf, en
Groen.

1.3. Situering en begrenzing plangebied

Het plangebied is ten noorden van de kern Wijk bij Duurstede gelegen en grenst aan de
noordoostkant aan de bestaande woonwijk De Geer I.

Het plangebied ligt tussen de Graaf van Lynden van Sandenburgweg (ten noordoosten
van het plangebied) en de Remus (ten zuidwesten van het plangebied). Aan de oostkant
van het gebied ligt de toekomstige Revius locatie. Het gebied wordt doorsneden door het
Florapad, dat een verbinding vormt tussen de woonwijk de Geer | en de Graaf van
Lynden van Sandenburgweg voor langzaam verkeer.

1 Streekplan 2005 — 2015, provincie Utrecht, vastgesteld door Provinciale Staten van de provincie Utrecht op 13
december 2004.
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Figuur 2: luchtfoto plangebied

1.4. Leeswijzer

In het tweede hoofdstuk van deze toelichting wordt een beschrijving gegeven van het de
huidige situatie; het huidige gebruik van het plangebied. Hoofdstuk 3 geeft een
beschrijving van het vigerende rijks-, provinciaal- en gemeentelijk beleid dat van invioed
is op de planontwikkeling. In het vierde hoofdstuk wordt aangegeven hoe De Geer Il
vorm zal krijgen aan de hand van een korte weergave van het stedenbouwkundig plan.
Tevens wordt in dit hoofdstuk ingegaan op de ontsluiting van de wijk, de verkeerssituatie
en de mogelijkheden van parkeren.
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In het vijfde hoofdstuk worden vervolgens de milieuaspecten besproken. Van belang
hierbij zijn de geluidsproductie van het autoverkeer, de luchtkwaliteit, externe veiligheid,
de milieuzonering van de omliggende bedrijven en activiteiten, de archeologie,
bodemkwaliteit en water. Tevens wordt de ligging van kabels en leidingen besproken. In
het volgende hoofdstuk wordt een toelichting gegeven op de juridische vormgeving van
het plan en in het laatste hoofdstuk wordt de uitvoerbaarheid besproken.
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2. Huidige situatie

2.1. Geldend bestemmingsplan
In de huidige situatie geldt voor het plangebied het bestemmingsplan ‘De Geer 1994% en
bestemmingsplan ‘De Geer 1994, eerste herziening®. In bestemmingsplan ‘De Geer
1994’ is het plangebied bestemd als ‘Agrarische doeleinden, tevens terrein van
archeologische betekenis’. In dit bestemmingsplan is bestaande bebouwing bestemd als
‘Woningen met tuinen en erven’ en zijn beroepen aan huis toegestaan. In het
bestemmingsplan ‘De Geer 1994, eerste herziening’ is het planologisch mogelijk gemaakt
dat zich aan het begin van de Graaf van Lynden van Sandenburgweg een autogarage
bevindt. Er bevindt zich hier tevens een autowasstraat.

Op basis van de vigerende bestemmingsplannen is de bouw van de 250 woningen niet
mogelijk.

2.2. Huidig gebruik en opstallen
Het gebied is gedeeltelijk in gebruik als boomgaard en gedeeltelijk als weiland. Langs de
Graaf van Lynden van Sandenburgweg is bebouwing aanwezig.
Midden door het gebied loopt het Florapad dat de verbinding is voor het langzaam
verkeer tussen de Graaf van Lynden van Sandenburgweg en de woonwijk De Geer.

Het gebied hoort tot het stroomgebied van de Kromme Rijn. De bodem is opgebouwd uit
voornamelijk rivierafzettingen.

2.3. Het Revius Lyceum
Ten noordoosten van de locatie voor de woonwijk De Geer Il bevindt zich de toekomstige
locatie van het Reviuslyceum. Om deze school mogelijk te maken wordt een nieuw
bestemmingsplan opgesteld. Het Revius Lyceum is een school voor voortgezet onderwijs
met de opleidingen vmbo, havo en vwo. De huidige locatie van deze school is te klein
geworden voor het aantal leerlingen. De gemeente heeft besloten een nieuwe locatie
voor het Revius Lyceum aan te wijzen aan de Remus.
Ten behoeve van de bouw van het Revius Lyceum moet het vigerende bestemmingsplan
worden aangepast. Het bestemmingsplan voor het Revius Lyceum is afzonderlijk in
procedure gebracht. Het ontwerp bestemmingsplan heeft van 2 april 2009 t/m 13 mei
2009 ter inzage gelegen en wordt naar verwachting half augustus 2009 vastgesteld.

Figuur 3: de Graaf van Lynden van Figuur 4: de Remus
Sandenburgweg

2 Bestemmingsplan De Geer 1994, Gemeente Wijk bij Duurstede. Vastgesteld door de gemeenteraad op 27 juni
1995. Goedgekeurd door Provinciale Staten op 10 oktober 1995.

3 Bestemmingsplan De Geer 1994, eerste herziening, Gemeente Wijk bij Duurstede. Vastgesteld door de
gemeenteraad op 31 maart 1998.
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3. Beleidskader

3.1 Rijksbeleid

Het Rijksbeleid voor de ruimtelijke ordening is vastgelegd in de Nota Ruimte. De Nota
Ruimte bevat de visie van het kabinet op de ruimtelijke ontwikkeling van Nederland en
bevat de ruimtelijke bijdrage aan een sterke economie, een veilige en leefbare
samenleving en een aantrekkelijk land. Het schept ruimte voor ontwikkeling uitgaande
van het motto ‘decentraal wat kan, centraal wat moet' en verschuift het accent van het
stellen van ruimtelijke beperkingen naar het stimuleren van gewenste ontwikkelingen. De
nota ondersteunt gebiedsgerichte ontwikkeling.

3.2 Provinciaal beleid

Streekplan 2005 - 2015

Het provinciale beleid van de provincie Utrecht is vastgelegd in het Streekplan 2005-
2015, vastgesteld door Provinciale Staten op 13 december 2004. Dit Streekplan geeft in
hoofdlijnen het provinciale ruimtelijk beleid weer. Op 23 juni 2008 is het Streekplan
beleidsneutraal omgezet in de Beleidslijn nieuwe Wro, zodat het beleid uit het Streekplan
als beleidskader toegepast kan blijven na inwerkingtreding van de nieuwe Wro (1 juli
2008).

Het plangebied valt binnen de zogeheten rode contour van het Streekplan en is tevens
opgenomen als stedelijk gebied op de plankaart van het Streekplan. Dit betekent dat het
gebied in aanmerking komt voor uitbreiding van woningbouw.

Voor de kern Wijk bij Duurstede wordt uitgegaan van een woningbouwprogramma van
500 woningen. In het Streekplan is opgenomen dat de zone aan de noordoostzijde van
De Geer (tussen de Remus en de Van Lynden van Sandenburgweg) in aanmerking komt
voor verstedelijking. Het kan daarbij gaan om diverse vormen van stedelijke functies in
combinatie met wonen. De totale capaciteit van deze uitbreiding is begrensd op circa 280
woningen. De resterende opgave van 220 woningen wordt gezocht in inbreiding binnen
de bestaande bebouwde kom en restcapaciteit.

Concept gebiedsvisie Zuidoost Utrecht (september 2008)

Eén van de speerpunten voor verdere uitwerking in deze visie op het wonen in de regio
Zuidoost Utrecht, is het behalen van de eigen woningbehoefte-ontwikkeling voor de
periode 2005 — 2015 — 2025. In de gemeente Wijk bij Duurstede zullen, om aan de eigen
woningbehoefte te kunnen voldoen, 1.518 extra woningen nodig zijn tot 2015 en nog
eens 825 woningen extra tot 2025. Dit aantal is veel hoger dan het aantal dat genoemd
wordt in het streekplan. In de in concept gereed zijnde gebiedsvisie van de provincie
wordt het maximaal aantal te realiseren woningen om deze reden verruimd.

3.3 Gemeentelijk beleid

Woonvisie 2004 — 2007

Op 3 mei 2004 heeft Companen de Woonvisie 2004 — 2007* voor de gemeente Wijk bij
Duurstede uitgebracht. In deze woonvisie wordt het volgende aangegeven over nieuwe
woonwijken: tot 2015 is een capaciteit van minimaal 600-900 woningen nodig,
afhankelijk van het tempo waarin de inbreidingslocaties kunnen worden benut.

Voor de woonwijk De Geer en het potentieel uitbreidingsgebied wordt het volgende
aangegeven. Om adequaat te kunnen voorzien in de woningbehoefte van de eigen
bevolking is het een must om een nieuw uitbreidingsgebied aan te wijzen. In dat geval

4 Woonvisie 2004-2007 Leefbaar en Vitaal. Companen, 3 mei 2004. Projectnr 352.82/pl
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gooit het gebied ten oosten van de Geer hoge ogen. Een systematische afweging hiervan
zal plaatsvinden in de structuurvisie die in voorbereiding is.

De gemeente zet in op het realiseren van een nieuwe uitbreidingswijk met een
woningvoorraad die geméleerd is samengesteld. Een belangrijk uitgangspunt is dat de
nieuwe woningen een flexibele opzet moeten krijgen en levensloop bestendig moeten
zijn.

Structuurvisie deel Il Integraal Maatschappelijk programma

Op 9 december 2008 heeft de gemeenteraad de Structuurvisie deel Il Integraal
Maatschappelijk Programma (IMP) vastgesteld. Het IMP omvat de maatschappelijke
wensen en noodzakelijkheden in Wijk bij Duurstede voor de periode 2008 — 2010 met
betrekking tot de identiteit, wonen, werken, mobiliteit, onderwijs, voorzieningen, zorg,
recreatie, natuur en cultuur.

In het IMP is vastgelegd dat op het gebied van werkgelegenheid, wonen en
voorzieningen Wijk bij Duurstede niet van regionale betekenis is. Dit betekent dat de
gemeente zich voor deze aspecten richt op haar eigen bevolking.

In de structuurvisie is De Geer Il aangegeven als uitbreidingslocatie van 250 woningen.
Uitgangspunt is dat deze op middellange termijn (2011 — 2015) worden opgeleverd.
Verder zijn in de structuurvisie de speerpunten voor de woningbouw neergelegd.
Uitgangspunt is een evenwichtige, op de bevolkingssamenstelling afgestemde
woningvoorraad. Deze laatste moet worden aangevuld met woningen die tegemoet
komen aan de wijzigende samenstelling van de bevolking van de gemeente. De
gemeente heeft hierin een regiefunctie.

Ten aanzien van ‘werk en mobiliteit’ is opgenomen dat de vestigingsmogelijkheden in de
woonwijken en ‘aan huis gebonden beroepen’ worden verruimd, mits dit geen overlast
oplevert. Ten aanzien De Geer Il is in dit kader gesteld dat er als pilot 15 woon-
werkwoningen worden opgenomen. Deze zullen langs de Graaf van Lynden van
Sandenburgweg worden gerealiseerd. Voor deze woningen geldt een ruimer regime ten
aanzien van de toegestane bedrijvigheid bij woningen.

Kansen voor starters op de woningmarkt (gemeente Wijk bij Duurstede, 2008)

De beleidsnotitie “Kansen voor starters op de woningmarkt” eindigt met een
actieprogramma om de kansen voor starters op de woningmarkt te vergroten.

Voor De Geer Il dient rekening te worden gehouden met de volgende acties uit het
actieprogramma (dit is niet het gehele actieprogramma, maar alleen de acties die van
invloed kunnen zijn op de woonwijk De Geer I1):

- Gestreefd wordt om jaarlijks ongeveer 25 woningen beschikbaar te stellen
(nieuwbouw of bestaande woningen) voor de doelgroep starters;

- De behoefte aan geschikte woningen voor ouderen en andere zorgvragers te
beantwoorden en tegelijkertijd de doorstroming bevorderen door in te zetten op
het bouwen van minimaal 30% (40 woningen) per jaar aan ‘levensloopbestendige’
en zorgwoningen.

- Voor de doorstroming ook voldoende middeldure koop en twee-onder-een-
kapwoningen te bouwen.

- Jaarlijks specifieke locaties aanwijzen voor de bouw van starterswoningen. De
Geer Il wordt hier genoemd als mogelijke locatie.

- Bij de toewijzing van starterswoningen vooral richten op lokale woningzoekenden
(lokaal maatwerk).

Voor het toegankelijk maken van koopwoningen voor starters wordt daarbij onder

andere ingezet op:

- Verkoop van bestaande woningen aan (koop)starters mogelijk maken. Hiervoor is
het noodzakelijk dat er voldoende huurwoningen (40%) bij nieuwbouwlocaties
worden gerealiseerd.
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Samen wonen, samen bouwen, samen zorgen (2004)

De gemeenteraad heeft in december 2004 de zorgvisie vastgesteld in de nota ‘Samen
wonen, samen bouwen, samen zorgen’. De gemeente Wijk bij Duurstede heeft een
regierol op zich genomen om de komende jaren het voorzieningenbestand uit te breiden
en heeft de ambitie om over te gaan tot de ontwikkeling en realisatie van één (of
meerdere) woondienstenzone(s), waarbij sprak is van één centrale voorziening op
stadsniveau (De Engk). Daaromheen ligt een stelsel van kleinere zorgsteunpunten die
een verzorgingsfunctie op wijkniveau hebben.

Duurzaamheidsbeleid

De gemeente heeft het streven om nieuwbouw te realiseren in de Geer Il met een hoog
duurzaamheidsniveau. De verwachting is dat dit medio november dit definitief wordt
vastgesteld door het College van B&W.

Doelstelling is de woningen te realiseren met een GPR van 8. Tevens kan, zoals in het
SLOK (Stimulering Lokaal klimaatbeleid) genoemd, de aanbesteding van nieuwbouw met
een verscherpte EPC eis van 50% ten aanzien van het Bouwbesluit worden gerealiseerd.
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4. De Geer 11

4.1  Stedenbouwkundig plan

Het stedenbouwkundig plan voor De Geer Il is opgesteld door Bureau Wissing
Stedenbouw. In de vergadering van 9 december 2008 heeft de gemeenteraad de
uitgangspunten voor de verdere stedenbouwkundige uitwerking van het gebied De Geer
Il vastgesteld. Deze stedenbouwkundige uitwerking is neergelegd in de rapportage
“Verkaveling, beeldkwaliteit en inrichtingsvoorstel openbare ruimte” (oktober 2008). De
stedenbouwkundige uitgangspunten zijn tot stand gekomen in samenspraak tussen de
gemeente en de bewoners van De Geer (de meedenkgroep).

De Geer Il wordt een gemengde wijk met woningen in zowel het dure segment als voor
de sociale sector.

Stedenbouwkundige structuur

De Geer Il richt zich enerzijds op de rationele structuur van de Geer | en anderzijds op
de gevarieerde structuur van de Graaf van Lynden van Sandenburgweg. De groene as
vanuit De Geer | is doorgetrokken naar de Geer Il. Het huidige Florapad is
getransformeerd tot de groene Floralaan. Aan weerzijde van de Floralaan bevinden zich
aangename woonbuurten met een centrale groene hof met ruimte voor
speelvoorzieningen. In De Geer Il zijn verschillende woningtypen te vinden. De
woningtypen zijn dusdanig gesitueerd dat ze de planstructuur versterken.

v 3

Figuur 5: enkele beelden van de uitstraling van De Geer | die terugkomen in De Geer Il

De Geer Il is voor autoverkeer ontsloten vanaf de Geerweg en de Graaf van Lynden van
Sandenburgweg, via de Remus. Het huidige groene karakter aan de Remus wordt
gehandhaafd. Deze weg krijgt een nieuw gezicht door het toevoegen van twee-onder-
een-kap-woningen. Het strakke ritme van de twee-onder-een-kapwoningen en het brede
profiel geven de Remus een voorname uitstraling. Op bijzondere plekken aan de Remus,
zoals de entrees naar de buurten, worden accenten ingezet in de vorm van een beperkt
aantal meergezinswoningen.

De woningen aan de Graaf van Lynden van Sandenburgweg worden ontsloten vanaf de
huidige ventweg. Tussen de woningen en de ventweg zal een diepe wadi worden
gerealiseerd. Centraal in het plangebied aan de Graaf Van Lynden van Sandenburgweg
zijn de appartementen vormgegeven als entree voor langzaam verkeer naar de wijk.
Deze bebouwing neemt een markante positie in binnen de wijk, als beéindiging van de
groene as en vormt één van de accenten van de le orde in de planstructuur van De Geer
1. De bebouwing is zo opgebouwd dat het hoogteaccent zich aan de zijde van De Geer
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I1. Aan de Graaf van Lynden van Sandenburgweg heeft het gebouw een meer
kleinschalig karakter dat aansluit bij de gewenste ‘landelijke’ sfeer. De verspringende
rooilijn sluit goed aan bij de situering van de bestaande bebouwing.

Daarnaast vormt de entree een belangrijke langzaam-verkeer-route naar de bus en naar
doorgaande fietspaden langs de Graaf van Lynden van Sandenburgweg. De Floralaan
heeft een ruim en groen profiel. De rijwoningen aan de Floralaan versterken het formele
karakter van deze ruimte.

In het plan liggen twee groene plantsoenen met een open karakter. Het noordelijke
plantsoen opent zicht richting de Graaf van Lynden van Sandenburgweg. Door het
transparante karakter van de omringende bebouwing en bijbehorende tuinen wordt de
groene sfeer van de plantsoenen versterkt. De rechte rooilijn van de woningen zorgt voor
een duidelijk kader om de plantsoenen.

De overige rijwoningen bevinden zich aan de entrees van de twee buurten en aan één
van de groene plantsoenen. Markante plekken binnen de planstructuur worden
geaccentueerd door enkele rijen te beé&indigen met accenten in de vorm van
meergezinswoningen of door middel van kapverdraaiingen.

Tot slot bevinden zich twee appartementengebouwen aan bijzondere openbare ruimten.
Eén aan het zuidelijke plantsoen en één aan de boomgaard. Deze
appartementengebouwen vormen bijzondere accenten in de structuur van De Geer Il.
Het appartementengebouw in de boomgaard is zo gesitueerd dat zoveel mogelijk
bestaande bomen kunnen worden gehandhaafd.

Programma en woningtypologie

Het Stedenbouwkundig plan (juni 2009) laat een verkaveling zien van 227 woningen in
de verschillende typologieén, waaronder:

- Woon-werkwoningen

- Twee-onder-een-kap-woningen.

- Meergezinswoningen / appartementen

- Rijwoningen

Er worden verschillende categorieén van woningen gerealiseerd om tegemoet te komen
aan de voorwaarden van een gemengde wijk, met sociale huur- en koopwoningen en
middel dure en dure woningen.

Bouwhoogte

De hoogte van de bebouwing is gerelateerd aan de plek in de planstructuur.
Uitgangspunt is twee lagen met kap.

Woningen met een bijzondere positie in de stedenbouwkundige structuur kennen een
hogere bouwhoogte. Het betreft de meergezinswoningen (2 tot 3 bouwlagen met kap en
incidenteel 4 bouwlagen met kap).
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Rooilijnen

Uitgangspunt voor de rooilijnen zijn rechte continue rooilijnen. Zo wordt een helder en
rustig beeld gerealiseerd. Voor alle woningen wordt een voorgevelrooilijn van minimaal 3
meter vanaf de kavelgrens aangehouden. Uitzondering hierop vormen de woon-
werkwoningen. Uitgangspunt voor deze laatste rooilijn is variatie en verspringing.
Ondergeschikte bouwdelen (erkers, veranda’s, entrees) mogen de voorgevelrooilijn
overschrijden. De woningen zijn georiénteerd op de openbare weg/ruimte.

4.2 Verkeer en ontsluiting

4.2.1. Verkeer

Om de verkeerskundige gevolgen van De Geer Il in beeld te brengen heeft de Grontmij®
een verkeerskundig onderzoek uitgevoerd. In dit onderzoek is nagegaan of de
verkeerstoename van De Geer Il aanvaardbaar is er is een analyse gemaakt van de
veiligheidssituatie van de bestaande kruising aan de Graaf van Lynden van
Sandenburgweg. Daarnaast hebben de huidige bewoners van de Geer | aangegeven last
te hebben van sluipverkeer, hiervan is de ernst onderzocht en zijn de gevolgen van de
mogelijke maatregelen beoordeeld.

Om te bepalen wat de verkeersproductie van de woningen in De Geer 11 zal zijn, is de
verkeersproductie van De Geer berekend in aantal ritten per woning per etmaal. Dit getal
is vermenigvuldigd met het aantal woningen dat gebouwd wordt in De Geer Il. Uit deze
berekening blijkt dat de verkeerproductie van de woningen 2.200 voertuigen per etmaal
zal zijn. In de woonwijk gaat een 30 km/uur regime gelden.

Op basis van het Concept Duurzaam Veilig (www.crow.nl) wordt ervan uitgegaan dat bij
een verkeersintensiteit van 2500 voertuigen per etmaal in een 30 km/uur zone de
leefbaarheid niet verloren gaat. Hogere intensiteiten gaan veelal ten koste van de
leefbaarheid en het verblijfskarakter in de woonwijk. Als bovengrens wordt vaak 5000 tot
6000 voertuigen per etmaal als bovengrens gehanteerd. Wordt de intensiteit hoger, dan
is de kans op overlast van het autoverkeer groter (bijvoorbeeld verminderde
oversteekbaarheid en een toename van geluidhinder). Dit zijn geen maximumgrenzen,
de maximaal aanvaardbare capaciteit wordt uiteindelijk bepaald door de specifieke
kernmerken van de locatie (bijvoorbeeld centrumgebied, woonwijk, schoolomgeving
enz.).

Op basis van de berekeningen de maatstaven die gehanteerd worden door CROW wordt
geconcludeerd dat de toekomstige verkeersintensiteit acceptabel is.

De wijk wordt ontsloten door de Remus, de Graaf van Lynden van Sandenburgweg en de
De Geerweg. Op de Remus en de Graaf van Lynden van Sandenburgweg geldt een
maximum snelheid van 50 km/uur, op de De Geerweg geldt een maximum snelheid van
70 km/uur.

In het onderzoek zijn tevens de verkeersintensiteiten in de bestaande woonwijk De Geer
beoordeeld omdat er de bewoners aan hebben gegeven dat er veel sluipverkeer (via de
Horatios en vervolgens de Apollo of Julio) door de wijk is. De verkeersintensiteiten zijn
niet onaanvaardbaar hoog. Maatregelen tegen het voorkomen van het sluipverkeer
leveren voor de huidige bewoners per saldo meer nadelen dan voordelen op. De
maatregelen leiden tot een slechtere bereikbaarheid van De Geer en het
bestemmingsverkeer zal in sommige gevallen meer autokilometers af moeten leggen.

4.2.2 Ontsluiting

In het verkeersonderzoek® is onderzocht via welke wegen de wijk ontsloten kan worden.
De Geer Il wordt voor autoverkeer ontsloten via de Remus. Dit geldt zowel voor het
verkeer vanaf de Geerweg als het verkeer van de Graaf van Lynden van Sandenburgweg.
De ventweg langs de Graaf van Lynden van Sandenburgweg ontsluit enkele woon-werk-

5 Verkeersonderzoek en advies De Geer 11, Grontmij Nederland BV, 29 januari 2008. Referentienummer:
13/99083097/Sn.
¢ Verkeersonderzoek en advies De geer Il, Grontmij Nederland BV. Houten, 29 januari 2008.
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woningen aan de Graaf van Lynden van Sandenburgweg. De Floralaan vormt een knip in
de doorgaande routefunctie van de Remus. In figuur 6 zijn is de ontsluiting van De Geer
| en De Geer Il weergegeven.

Aandachtspunt is de inrichting van het parkeerterrein bij het bestaande
appartementengebouw aan de Remus in verband met mogelijk sluipverkeer. Een deel
van de bestaande en nieuwe woningen aan de Graaf van Lynden van Sandenburgweg
worden ontsloten via de reeds aanwezige ventweg. In De Geer geldt een 30km/uur
regime.

In het verkeerskundig onderzoek is nagegaan of een extra aansluiting vanuit De Geer Il
op de Graaf van Lynden van Sandenburgweg vanuit verkeerskundig oogpunt wenselijk is
Het creéren van een extra kruising heeft echter meer voor- als nadelen. Conclusie uit het
onderzoek was dat de extra kruising de doorstroming op de Graaf van Lynden van
Sandenburgweg belemmert. Deze aansluiting is vanuit verkeersveiligheid niet gewenst.

Aan de Graaf van Lynden van Sandenburgweg bevindt zich ter hoogte van het huidige
Florapad een bushalte. Deze bushalte blijft voor langzaam verkeer vanuit De Geer | en Il
bereikbaar.

4.3 Parkeren
Het doel is de parkeerplaatsen dusdanig in te passen dat er een ‘leefbare’ wijk ontstaat.
Daarom zal er een balans moeten worden gevonden tussen de behoefte aan rust,
veiligheid en activiteit in de straten. In het plangebied worden diverse vormen van
parkeervoorzieningen getroffen, zowel op eigen terrein en als in openbaar gebied.
Voor de verschillende sectoren woningen gelden verschillende parkeernormen. Voor de
dure woningen zal minimaal een parkeerplaats op eigen terrein worden gerealiseerd. De
volgende parkeernormen gelden voor het gebied:

e woningen duur: 2,1 pp (parkeerplaats per woning)

e woningen midden: 1,9 pp

e woningen goedkoop: 1,7 pp

Een opstelplek op eigen terrein bij woningen met een garage en enkele oprit van
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minimaal 6 meter mag als 1 pp in de balans worden meegeteld.

Twee opstelplekken op eigen terrein bij woningen met een dubbele oprit naast elkaar
mogen 1,8 pp in de balans worden meegeteld. In het stedenbouwkundig plan zitten
voldoende parkeerplaatsen (zie figuur 7).

L 17 1 21

p-zone
parkeenraag | 335 | 351 | parkeeraanbod

saldo
* aantalion na van

categorien edk midden | duur extral | extra2
basis parkeemormen wonen 1.7 1.9 2.1
parkeersituatie theoretisch | b parkeemormen
eigen terrein aantal aantal baar gebied
3 [enkele oprit Zonder garage 1 0.8] [E| 1 13 03 03
b |lange oprit zonder garage E| 17| A 21 0.3 0 5|
c zonder 2 1.7] J 2.1 0.3] 0.3]
d |enkele oprit met garage 1 1 0.7] 1.1 0. 0.3}
e [lange oprit met garage 4 1.7 2. e‘g n_§|
f |dubbele met 2 1.5 0.3} 0.3] 0.3] u.gl ll._a_l
thirnum parkeren in het openbaar: 0.3]

Figuur 8: parkeerbalans.
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Parkeren op eigen terrein

De vrijstaande woningen en de twee-onder-een-kap-woningen hebben elk minimaal één
parkeerplaats op eigen terrein. Uitgangspunt is dat de parkeerplaatsen zoveel mogelijk
uit het zicht worden gesitueerd, bij voorkeur achter de voorgevelgrens.

Parkeren in openbaar gebied

Om de parkeerplaatsen zoveel mogelijk uit het straatbeeld te houden, wordt daar waar
veel behoefte is aan openbaar parkeren (bij rijwoningen en appartementen) de
parkeerplaatsen geclusterd in parkeerpockets of parkeerhoven.

De overige parkeerplaatsen worden gerealiseerd in de woonstraten in de vorm van
enkelzijdig langsparkeren. Over het algemeen zal de gevelwand zo beperkt mogelijk
doorbroken worden door inritten naar collectieve parkeerplaatsen. De direct aan de weg
aansluitende parkeerhoven moeten bijvoorbeeld door gebouwde afscheiding of een goed
aangeplante haag duidelijk van het openbare gebied worden afgezet, bij voorkeur een
(volwassen) groene haag.

4.4  Groen en spelen

De ambitie voor De Geer Il is het creéren van een buurt met een groene uitstraling. Dit
gebeurt op verschillende niveaus binnen de planstructuur. Een groot deel van de
woningen ligt zodoende aan een kwalitatief hoogwaardige openbare ruimte.

De Remus
De Remus vormt de entree van De Geer Il. Deze weg heeft met een ruim profiel en een
groene uitstraling.

Floralaan
In het midden in de Floralaan ligt een brede ondiepe wadi met statige laanbeplanting aan
weerszijden. Deze centrale groene as ligt in het verlengde van de as in De Geer 1.

Woonstraten
De woonstraten hebben aan één zijde een groenstrook van ca. 3 meter met bomen. De
woonstraten krijgen zodoende een groen karakter.

Plantsoen

In De Geer Il bevinden zich twee plantsoenen, waaraan diverse woningen gelegen zijn.
Alle woonstraten komen uit op deze plantsoenen. Naast de wadi is er in de plantsoenen
ruimte voor speelgelegenheden. Bij de nadere vormgeving wordt de veiligheid van
spelende kinderen gegarandeerd. Het ontwerp wordt zodanig vormgegeven dat de wadi
en de speelplaats goed van elkaar gescheiden zijn. Door de centrale ligging zijn de
speelplaatsen voor veel kinderen op een veilige afstand van thuis te bereiken.

Figuur 9: wadi

Graaf van Lynden van Sandenburgweg
Langs de Graaf van Lynden van Sandenburgweg komt een diepe wadi. Door de breedte
van de wadi krijgt deze zone ook een zeer groene uitstraling. In de uitwerking zal
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aandacht worden gegeven aan de inpassing van bomen, beplanting en een wandelroute
als onderdeel van het ‘Rondje van Wijk’.

Boomgaard
De bestaande boomgaard behorende bij de boerderij aan de rotonde aan de Geerweg zal

deels worden behouden. De bebouwing in de boomgaard is zodanig gepositioneerd dat
de bestaande bomen grotendeels kunnen worden gehandhaafd.

Figuur 10: De oogard aast het planebied.
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5. Milieuaspecten

5.1 Geluid

Bij vaststelling of herziening van een bestemmingsplan is het conform de Wet
geluidhinder (WGH) noodzakelijk dat er aandacht wordt besteed aan de akoestische
situatie indien er geluidsgevoelige functies of infrastructurele maatregelen mogelijk
worden gemaakt. De akoestische situatie kan worden bepaald door een akoestisch
onderzoek. Ingevolge artikel 3.3.1 van het Bro is het bovendien verplicht in een
bestemmingsplan de ligging en de afmetingen van woningen en andere geluidsgevoelige
gebouwen en geluidsgevoelige terrein aan te geven, indien deze in een zone van een
weg, spoorweg of industrieterrein liggen.

Het akoestisch onderzoek kan in enkele gevallen achterwege blijven. Voor wegen die deel
(gaan) uitmaken van een 30 km-gebied geldt dat akoestisch onderzoek niet uitgevoerd
hoeft te worden. Daarnaast kan de gemeente een geluidsniveaukaart hebben
vastgesteld. Wanneer uit deze kaart blijkt dat de wegen een dusdanige geluidsbelasting
hebben dat op 10 meter vanuit de as van de meest nabij gelegen rijstrook de
geluidsbelasting maximaal 48 dB bedraagt, hoeft geen akoestisch onderzoek uit te
worden gevoerd.

Gemeentelijk beleid

De gemeente Wijk bij Duurstede heeft geluidbeleid vastgesteld. Op basis van dit beleid
dient elke wijk een bepaalde ‘gewenste’ streefwaarde te hebben. De streefwaarde wordt
gedefinieerd als het referentieniveau van het achtergrondgeluid dat gemiddeld in de wijk
aanwezig is ter plaatse van de gevels van de woningen. Voor De Geer Il geldt een
streefwaarde van 51 dB. Bij overschrijding van deze streefwaarde van meer dan 5 dB
dient compensatie te worden toegepast. De compensatie wordt verdeeld in twee
categorieén:

- Compensatie binnen het gebied: Indien een hogere waarde dan de streefwaarde
wordt toegestaan in een bepaald gebied, moet dit worden gecompenseerd door
een evenredig lager geluidniveau toe te passen in een ander gebied. Het streven
hierbij is dat het gemiddelde geluidniveau per m? binnen een wijk gelijk is aan het
de gemiddelde streefwaarde van 53 dB.

- Akoestische compensatie:

0 Het realiseren van een geluidluwe achtergevel en buitenruimte of deel van
een buitenruimte (geluidluw betekent lager dan of gelijk aan de
streefwaarde in het achterliggend gebied);

0 Het waarborgen van een acceptabel binnenniveau van 33 dB (conform het
Bouwbesluit);

o0 Voor de eerste bebouwingslijn dienen verblijfsruimten als woonkamer en
slaapkamer zoveel mogelijk aan de niet belaste gevel te zijn gesitueerd.

De gemeente Wijk bij Duurstede heeft geen vastgestelde geluidsniveaukaart.

Akoestisch onderzoek

De geluidsbelasting van het verkeer op de Graaf van Lynden van Sandenburgweg en op
de De Geerweg is onderzocht in het akoestisch onderzoek’. De wegen in de woonwijk zijn
buiten beschouwing gelaten in het akoestisch onderzoek omdat er in de woonwijk een 30
km/uur regime zal gelden.

Uit de berekeningen blijkt dat de geluidsbelasting op de gevels van de woningen
vanwege het wegverkeer op de Geerweg en de Graaf van Lynden van Sandenburgweg de

” Nieuwbouwwijk De Geer Il te Wijk bij Duurstede, akoestisch onderzoek. Lichtveld Buis & Partners, 28 april
2009. Kenmerk: RO070813aaA0.rsa.
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voorkeursgrenswaarde van 48 dB wordt overschreden. De maximale ontheffingswaarde
(63 dB) wordt niet overschreden.

Conform het beleid van de gemeente Wijk bij Duurstede moet De Geer Il voldoen aan de
streefwaarde van 51 dB. De gemiddelde streefwaarde van 53 dB per m? wordt niet
overschreden.

Omdat de streefwaarde van 48 dB overschreden wordt, dienen er maatregelen getroffen
te worden om de geluidsbelasting op de betreffende gevels terug te brengen naar de
voorkeursgrenswaarde. Indien geluidbeperkende maatregelen onvoldoende doeltreffend
zijn of overwegende bezwaren van stedenbouwkundige of financiéle aard ontmoeten, kan
de gemeente Wijk bij Duurstede een hogere waarde voor de geluidsbelasting op de
gevels vaststellen.

Mogelijke maatregelen zijn het aanbrengen van een geluidreducerend wegdektype, een
geluidsscherm of het verlagen van de maximumsnelheid.

Op beide wegen is een maatregel getroffen ter vermindering van de geluidsbelasting; er
is een geluidreducerend wegdektype (SMA 0/6) aangebracht.

Een geluidsscherm zou een hoogte moeten hebben van ca 5 meter om het gewenste
geluidreducerende effect te hebben. In onderhavige situatie is dit vanuit
stedenbouwkundig en architectonisch oogpunt een ongewenste barriere. Tevens is het
realiseren van een gesloten geluidscherm praktisch onmogelijk vanwege de in- en
uitritten.

Daarnaast is het verlagen van de maximum snelheid van 50 naar 30 km/uur op de Graaf
van Lynden van Sandenburgweg en van 70 naar 30 km/uur op de Geerweg niet
wenselijk. Beide wegen zijn ontsluitingswegen waar een goede doorstroming van het
verkeer gewenst is. Om deze in te richten als 30 km/uur wegen, zouden
snelheidsbeperkende voorzieningen gerealiseerd moeten worden die de doorstroming van
het verkeer belemmeren. Het verlagen van de intensiteit is niet mogelijk vanwege
praktische bezwaren.

Uit bovenstaande blijkt dat de mogelijke geluidreducerende maatregelen al zijn getroffen
en dat andere maatregelen (zoals een geluidscherm of verlagen van de snelheid) stuiten
op verschillende bezwaren. Voor de woningen die grenzen aan de Graaf van Lynden van
Sandenburgweg en de woningen, die grenzen aan de De Geerweg, dient daarom op basis
van artikel 83 lid 1 van de WGH een hogere waarden voor de geluidsbelasting
aangevraagd te worden. Een dergelijke hogere waarde moet worden vastgesteld door het
college van burgemeester en wethouders van de gemeente Wijk bij Duurstede.

Het ontwerp hogere waarde besluit van burgemeester en wethouders wordt gelijktijdig
met het ontwerp bestemmingsplan ter inzage gelegd.

5.2 Luchtkwaliteit

Ten behoeve van dit bestemmingsplan is de luchtkwaliteit in het plangebied bepaald in
de huidige en voor de toekomstige situatie. De toekomstige situatie wordt getoetst aan
de grenswaarden uit de Wet Luchtkwaliteit.

In de Wet Luchtkwaliteit zijn grenswaarden vastgelegd voor verschillende parameters. De
belangrijkste parameter voor luchtkwaliteit zijn de concentratie stikstofoxiden (NO2) en
fijn stof (PM10). Daarnaast is voor deze parameters een maximaal aantal dagen
vastgelegd dat deze grenswaarden mag worden overschreden. Voor de overige
parameter, benzeen, SO,, CO en BaP, zijn alleen grenswaarden vastgesteld.

NO,

Voor NO, mag een concentratie van 40 ug/m? als jaargemiddelde vanaf 1 januari 2010
niet overschreden worden. De concentratie van 200 ug/m? als uurgemiddelde mag 18
keer per jaar overschreden worden.
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Fijn stof
Voor fijn stof mag een concentratie van 40 ug/ m?® als jaargemiddelde vanaf 1 januari

2005 niet worden overschreden. De concentratie van 50 ug/ m? als 24 uurgemiddelde
voor PM10 mag vanaf 1 januari 2005 niet vaker dan 35 maal per jaar worden
overschreden.

De belangrijkste parameters voor de luchtkwaliteit zijn de concentratie stikstofoxiden
(NO,) en fijn stof (PM10). Andere parameters zijn benzeen, SO,, CO en BaP.

Het onderzoek naar de luchtkwaliteit is uitgevoerd door Aveco de Bondt en uitgebracht in
februari 2008%. De luchtkwaliteit in een plangebied wordt bepaald door de
achtergrondconcentratie, vermeerdert met de bijdrage van het verkeer op de wegen op
en rond de locatie. De bijdrage van het verkeer is bepaald op basis van het
verkeersonderzoek (zie hoofdstuk 4.3 verkeer)

Conclusie

Op basis van de verwachtingen van de toename van het verkeer zijn de concentraties
NO, en PM10 met behulp van het CARII model berekend voor de jaren 2008, 2010 en
2020.

Naar aanleiding van de resultaten wordt geconcludeerd dat de luchtkwaliteit geen
belemmering vormt voor de uitvoering van het plan De Geer Il. De grenswaarden voor
NO, en PM10 (zowel jaargemiddelde als het aantal dagen dat uurgemiddelde mag
worden overschreden) worden niet overschreden. In termen van de Wet milieubeheer
wordt dit een project dat ‘Niet in betekenende mate’ bijdraagt genoemd.

De concentraties van de overige in het Besluit Luchtkwaliteit genoemde stoffen (benzeen
S0O,, CO en BaP) zijn zodanig, dat ruimschoots wordt voldaan aan de grenswaarden
gesteld in de Wet luchtkwaliteit.

5.3 Externe Veiligheid

Aveco De Bondt heeft in februari 2008 een quickscan externe veiligheid® uitgevoerd. In
deze quickscan is op basis van openbaar materiaal geinventariseerd welke risicovolle
objecten / activiteiten er van invloed kunnen zijn op het plangebied.

De normen voor externe veiligheid worden uitgedrukt in persoonlijk risico (PR) en
groepsrisico (GR).

De definitie van PR is de kans dat per jaar een willekeurige persoon die zich continue
onbeschermd op een bepaalde plaats bevindt, dodelijk wordt getroffen door een incident
met gevaarlijke stoffen in een bedrijf en / of op een transportroute. De diverse niveaus
van het PR worden geografisch weergegeven door zogenaamde iso-risicocontouren. De
norm van het PR is 10°.

Het groepsrisico geeft de kans per jaar, dat een groep mensen als gevolg van een
incident overlijdt. Het gaat hierbij niet om werknemers, maar om mensen die aanwezig
zijn in de omgeving van een risicovol bedrijf of transportroute. Het GR is geen norm,
maar een oriéntatie waarde.

De risico’s in De Geer Il zijn onderzocht aan de hand van de risicokaart van de provincie
Utrecht en de risicoatlassen van de Adviesdienst Verkeer en Vervoer van Rijkswaterstaat.
Op basis van de risicokaart van de provincie Utrecht wordt geconcludeerd dat het
plangebied buiten de 10° PR-contouren van omliggende inrichtingen ligt. In de omgeving
zijn geen bedrijven / inrichtingen aanwezig waarvan de externe veiligheidscontour van
invloed is op het plangebied.

Voor het bepalen van de externe veiligheid in de nabijheid van transportassen is gebruik
gemaakt van de risicoatlas “wegtransport gevaarlijke stoffen” van Rijkswaterstaat. In de
nabijheid van het plangebied zijn geen wegen gelegen die invioed hebben op de externe
veiligheidssituatie binnen het plangebied.

8 Aveco de Bondt, Onderzoek luchtkwaliteit bestemmingsplan De Geer 1l te Wijk bij Duurstede, februari 2008.
® Aveco de Bondt, Quickscan externe veiligheid, 14 februari 2008.
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Conclusie
Geconcludeerd wordt het aspect externe veiligheid geen belemmering vormt voor de
realisatie van de beoogde woonwijk.

54 Milieuzonering

Door het aanbrengen van een zone tussen bedrijvigheid en gevoelige bestemmingen
(zoals woningbouw) kan de overlast ten gevolge van bedrijfsactiviteiten zo laag mogelijk
gehouden worden. Zonering is met name van toepassing bij nieuwbouw van woningen en
andere gevoelige functies in de directe omgeving van een bedrijf en bij vestiging van een
nieuw bedrijf in de directe omgeving van gevoelige bestemmingen.

Ruimtelijke planvorming kent twee milieuzoneringen, te weten milieuzones vanuit de
omgeving en milieuzones vanuit de geplande ontwikkeling. De VNG heeft ter indicatie
richtlijnen opgesteld voor aan te houden zones met betrekken tot bedrijven, vastgelegd
in de brochure ‘Bedrijven en Milieuzonering’'°. Deze richtlijnen zijn niet bindend, hiervan
kan gemotiveerd worden afgeweken.

5.4.1 Milieuzones vanuit de omgeving
In de omgeving van het plangebied van De Geer Il bevinden zich verschillende bedrijven
en activiteiten die van invloed kunnen zijn op de ontwikkelingen van De Geer II.
Hieronder volgt een opsomming van deze bedrijven en activiteiten en een toelichting van
de milieuzonering die daarvoor geldt. De milieuzoneringen zijn gebaseerd op de brochure
Bedrijven en Milieuzonering van de VNG.

Aan de overzijde van de Graaf van Lynden van Sandenburgweg bevindt zich een
fruitboomgaard. Er ligt om een deze boomgaard een spuitcirkel van 50 meter. Binnen
deze cirkel is het niet gewenst dat er gevoelige bestemmingen (waaronder woningen)
worden gerealiseerd.

Grenzend aan de woonwijk De Geer Il bevinden zich aan de Van Lynden van
Sandenburgweg een touringcarbedrijf, een garagebedrijf en een transformatorhuisje.
Verder wordt er aangrenzend aan De Geer Il een school gebouwd: het Revius Lyceum.
Voor deze laatste is een bestemmingsplan in ontwikkeling.

10 Bedrijven en Milieuzonering, Handreiking voor maatwerk in de gemeentelijke ruimtelijke ordeningspraktijk,
VNG, 2007.
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Figur '0: Ligin bdrijven en aiviteitén die vn |noed zijn op het plagébied.

Het touringcarbedrijf (Triomf tours BV, Graaf van Lynden van Sandenburgweg 1-c, 3962
RB Wijk bij Duurstede) en het garagebedrijf (Garagebedrijf Beijer, Graaf van Lynden van
Sandenburgweg 1, 3926 RB Wijk bij Duurstede) zijn van zodanige omvang dat zij
meldingsplichtig zijn op basis van de Wet Milieubeheer. Voor deze bedrijven geldt wel
een richtafstand tot gevoelige bestemmingen (woningen) op basis van de brochure van
VNG.

Triomf tours B.V.
Op basis van de van de melding (gedateerd op 7 januari 2005) van Triomf tours BV
blijken de volgende activiteiten worden uitgevoerd op het terrein:

- Wonen

- Kantoor van een touringcarbedrijf

- Beperkt parkeren van enkele touringcars

- Zeer beperkt uitvoeren van kleine noodzakelijk reparaties, waarbij uitdrukkelijk

wordt vermeld dat geen gebruik wordt gemaakt van olie of andere giftige stoffen.

Op basis van de bijgevoegde plattegrond blijkt dat er ruimte is voor het parkeren van
maximaal twee touringcars.

Volgens de website van het touringcarbedrijf betreft het hier een middelgroot
touringcarbedrijf, met een middelgroot wagenpark. De bussen worden echter niet op het
terrein aan de Graaf van Lynden van Sandenburgweg gestald, maar elders. De
milieucontour voor een touringcarbedrijf wordt gebaseerd op de geluidsproductie van een
groot aantal bussen. Het pand aan de Graaf van Lynden van Sandenburgweg heeft als
hoofdfunctie en kantoorfunctie, vanuit waar de buschauffeurs worden aangestuurd. Op
basis van de VNG moet een richtafstand van 10 meter aangehouden worden als kantoor.

Garagebedrijf

Voor het garagebedrijf (Graaf van Lynden van Sandenburgweg 132926 RB Wijk bij
Duurstede) bedraagt de afstand 30 meter. In voor dit deel vigerende bestemmingsplan
(Bestemmingsplan De Geer 1994, eerste herziening) zijn alleen activiteiten toegestaan
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die geen grotere afstand dan 30 meter vereisen. Het plangebied ligt verder dan 30 meter
van dit garagebedrijf. Het garagebedrijf levert daarmee geen beperkingen op voor de
ontwikkeling van de woonwijk.

Transformatorhuisje

Voor het transformatorhuisje geldt een richtafstand van 50 meter voor woningen. De
afstand van de transformator tot het plangebied is voldoende. De transformator levert
daarmee geen beperkingen op voor de ontwikkeling van de woonwijk.

Revius Lyceum

Op basis van de brochure van de VNG kent een school van de omvang van het Revius
college een richtafstand tot woningen van 30 meter. Deze afstand is gebaseerd op het
milieuaspect geluid. De afstanden uit de VNG brochure zijn richtafstanden, waar
gemotiveerd vanaf geweken mag worden.

Met de bouw van het Revius Lyceum zal zoveel mogelijk rekening worden gehouden met
de woningen die gebouwd worden in De Geer Il. Zodat de richtafstand van 30 meter
gehandhaafd kan worden.

Door LBP is bepaald of de school en de woningen akoestische verenigbaar zijn in een
goede ruimtelijke ordening'. De volgende maatregelen dienen te worden getroffen,
zodat voldaan wordt aan de Wet milieubeheer:

- De fietsenstalling dient een afschermend object van ten minste 2,5 m hoogte te
vormen teneinde de geluidemissie van bromfietsen te beperken tot de wettelijke
waarde. Activiteiten in de avondperiode zijn niet mogelijk aangezien de
geluidpieken van bromfietsen niet voldoen aan de geluidnorm;

- als alternatief kunnen bromfietsen gestald worden aan de straatzijde van het
schoolterrein en niet aan de woonwijkzijde.

Er worden geen normen gesteld aan het stemgeluid. Het stemgeluid op/bij de
fietsenstalling, het schoolplein en het sportveld kan leiden tot geluidpieken die hoger zijn
dan de streefwaarde (79 dB(A) in de dagperiode. Om aan deze streefwaarde te voldoen,
kan overwogen worden de volgende aanvullende maatregelen te treffen:

- langs het sportveld een schutting van 2,5 m hoogte te plaatsen;

- geen activiteiten in de avondperiode verrichten teneinde stemgeluiden in de

avondperiode op de buitenterreinen te voorkomen.

Met deze maatregelen worden alleen nog in de dagperiode de streefwaarden (het is
geen wettelijke eis) overschreden op de verdiepingshoogte. Aangezien het hier
overwegend eengezinswoningen betreft, verdient met name deze situatie het begane
grondniveau bescherming. De geringe overschrijding op de verdiepingshoogte is in deze
situatie toelaatbaar. Het blok ten noorden van de fietsenstalling betreffen appartementen
waardoor daar in de dagperiode de streefwaarden kunnen worden overschreden door
stemgeluid van het sportveld. Overwogen kan worden de appartementen zo in te delen
dat woon- en slaapkamers vooral aan de noodbevel liggen.

Conclusie

Op onderstaande kaart zijn de belemmeringen die effect hebben op het plangebied
ingetekend. Er moet bij de planvorming rekening gehouden met de activiteiten die in de
omgeving plaatsvinden. Vooral de spuitcirkel van de boomgaard heeft consequenties
voor de woonwijk. Daarnaast wordt bij de bouw van het Revius Lyceum rekening
gehouden met het creéren van voldoende afstand tot het plangebied.

! Notitie geluidemissie school. LBP, 14 september 2009. Kenmerk V070813abA0.md

4 februari 2010 Bestemmingsplan De Geer |1



5.5 Archeologie

Op basis van de huidige bestemming, agrarisch, met archeologische waarden, wordt
verwacht dat de kans op archeologische vondsten aanwezig is. Door het onderzoeks- en
adviesbureau Bouwhistorie, Archeologie, Architectuurhistorie en Cultuurhistorie (BAAC
bv) een archeologisch is een bureauonderzoek*? uitgevoerd waaruit blijkt dat het
plangebied deel uitmaakt van een terrein van hoge archeologische waarde, met een
grote kans op het aantreffen van bewoningssporen uit verschillende perioden.

De zuidwestelijke zone van het plangebied ligt deels op de Houtense stroomgordel.
Mogelijk zijn hier bewoningssporen van boerderijen uit de Laat-Romeinse tijd aanwezig.
Geadviseerd wordt vervolgonderzoek uit te voeren. Gebaseerd op de verwachtingen dat
binnen het plangebied de voortzetting van een vroegmiddeleeuwse handelsnederzetting
met haven aanwezig is, wordt aanbevolen om een gecombineerd onderzoek uit te
voeren, bestaande uit groundtracer/grondradaronderzoek en booronderzoek. Op basis
van deze resultaten het daarop volgende proefsleuvenonderzoek effectiever gepland
worden.

Er is een inventariserend veldonderzoek in de vorm van proefsleuven uitgevoerd in het
plangebied De Geer 11*3. Tijdens de opgravingen zijn twee duidelijke concentraties
grondsporen aangetroffen. In het middel van het plangebied is een grafveld
aangetroffen. In het zuidoosten van het plangebied is een duidleijke concentratie

12 plangebied De Geer Il te Wijk bij Duurstede (Gemeente Wijk bij Duurstede), Archeologisch Bureauonderzoek,
januari 2008, BAAC bv, V07.0433.

2 De Geer II, gemeente Wijk bij Duurstede Een inventariserend veldonderzoek in de vorm van proefsleuven,
september 2009. G.L. Willimans, ADC ArcheoProjecten. ISBN 978-90-6836-994-6.
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bewoningssporen aangetroffen. Deze twee locaties worden omschreven als
behoudenswaardig. Voor beide locaties geldt een dubbelbestemming Waarde-
Archeologie, met als doel de archeologische waarden van het gebied te behouden. Dit is
vormgegeven door een aanlegvergunningenstelsel voor dit gebied (zie ook hoofdstuk
6.2).

5.6 Bodem

Onderdeel van het de beoordeling van het plan op haarbaarheid is een bodemonderzoek,
en dan met name onderzoek naar de bodemkwaliteit. Wettelijk is bepaald dat een
bouwvergunningsplichtig bouwwerk niet mag worden gebouwd op een zodanig
verontreinigd terrein, dat schade of gevaar is te verwachten voor de gezondheid van de
gebruikers of het milieu.

Door Aveco de Bondt** is een verkennend bodemonderzoek uitgevoerd. In dit onderzoek
wordt geconcludeerd dat de bodemkwaliteit niet leidt tot risico’s voor volksgezondheid en
milieu. Op basis van de visuele terreininspectie die is uitgevoerd zijn geen
bijzonderheden waargenomen die kunnen wijzen op de aanwezigheid van een
bodemverontreiniging. Er zijn geen asbestverdachte materialen aangetroffen.

In een aantal mengmonsters van de bodemgrond worden licht verhoogde gehalten aan
EOX, koper en nikkel aangetoond. De gehalten EOX betreffen marginale overschrijdingen
van de triggerwaarde. Er zijn geen aanwijzingen van ernstige bodemverontreiniging met
bestrijdingsmiddelen.

In het ondiepe grondwater zijn geen verhoogde concentraties van de onderzochte stoffen
gemeten. Er zijn geen aanwijzingen voor de aanwezigheid van verontreinigingen in het
grondwater van de onderzoekslocatie.

Conclusie

Op basis van de resultaten van dit onderzoek wordt de locatie geschikt geachte voor de
voorgenomen nieuwbouw. Indien tijdens de werkzaamheden grond vrijkomt van de
locatie, die buiten de locatie verwerkt dient te worden, gelden voor de grond mogelijk
beperkte hergebruiksmogelijkheden.

5.7 Flora en fauna

In de flora en faunawet zijn soorten opgenomen die bescherming behoeven in het kader
van de Europese Habitatrichtlijn en die voorheen in de natuurbeschermingswet 1967
werden vermeld. In 2005 is een AmvB van kracht geworden die alle beschermde soorten
indeelt in drie beschermingscategorieén.

De eerste categorie wordt gevormd door de in het algemeen in Nederland voorkomende
soorten waarvoor bij ruimtelijke ontwikkeling en inrichting, bestendig beheer en
onderhoud en bestendig gebruik geen ontheffing hoeft te worden aangevraagd. Voor
andere activiteiten dient ontheffing te worden aangevraagd, waarbij een lichte toets van
toepassing is (het voortbestaan van de soort mag niet in gevaar worden gebracht).

De tweede categorie wordt gevormd door zeldzame of bedreigde soorten. Voor deze
soorten moet bij ruimtelijke ontwikkeling en inrichting, bestendig beheer en onderhoud
en bestendig gebruik ontheffing te worden aangevraagd of gewerkt te worden volgens
een door het Ministerie van LNV goedgekeurde gedragscode. De aanvraag voor een
ontheffing wordt beoordeeld aan de hand van een licht toets (zie boven).

De derde categorie wordt gevormd door de overige bedreigde soorten die worden
genoemd in bijlage IV van de Habitatrichtlijn. Aanvragen voor een ontheffing worden
uitgebreid getoetst: Het voorbestaan van de soort mag niet in gevaar worden gebracht,
er is geen alternatief voor de activiteit en de activiteit past in een bij algemene
maatregelen van bestuur vastgesteld belang.

14 verkennend Bodemonderzoek De Geer Il te Wijk bij Duurstede, Aveco de Bondt, 18 februari 2008.
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In het kader van een goede ruimtelijke onderbouwing is onderzocht of de ruimtelijke
ontwikkeling geen grote nadelige gevolgen heeft voor de wettelijk beschermde flora en
fauna.

In juni 2008 heeft bSR Ecologisch Advies en samenwerking met Aveco de Bondt een
quickscan®® uitgevoerd naar de in het plangebied voorkomende soorten. Er is speciaal
gelet op soorten die voorkomen in de tweede en derde categorie. Uit deze quickscan
blijkt dat er, buiten beschermde broedvogels, geen aanwijzingen zijn voor het
voorkomen van door de Flora- en faunawet beschermde soorten. Werkzaamheden die de
broedende vogels zouden kunnen verstoren of het broedgebied wegnemen dienen buiten
het broedseizoen uitgevoerd te worden, dit is globaal de periode tussen 1 maart en half
augustus. Er hoeft voor de werkzaamheden geen ontheffing van de Flora en faunawet
aangevraagd te worden.

5.8 Water

In het kader van de voorgenomen ontwikkelingen met betrekking tot bestemmingsplan
De Geer 11, is door ingenieursbedrijf Aveco de Bondt een watertoets uitgevoerd voor het
plangebied. Een watertoets geeft aan wat de gevolgen zijn van een ruimtelijk plan voor
de waterhuishouding in het betreffende gebied. Daarnaast is het doel van een watertoets
te komen tot een vroegtijdige afstemming met de waterbeheerder over de inpassing van
het waterbeleid. In het onderzoek wordt gekeken naar het beleidskader, van landelijk
niveau tot op gemeentelijk niveau, de huidige situatie en de toekomstige situatie. De
uitgevoerde watertoets®® is van toepassing op het gehele plangebied voor De Geer Il en
de locatie voor het Revius Lyceum. In deze toelichting is de waterparagraaf uit de
watertoets opgenomen. Dit betreft een concept, de definitieve waterparagraaf wordt
toegevoegd aan het vast te stellen bestemmingsplan voordat deze vastgesteld wordt.

5.8.1 Beleidskader

Landelijk en Europees beleid
Het streven naar een veilig, gezond en duurzaam waterbeheer staat landelijk in de
belangstelling. Het landelijk waterbeleid is beschreven in de Vierde Nota
Waterhuishouding (ministerie van V&W), de Startovereenkomst ~Waterbeleid 21e eeuw”
(WB21) en het Nationaal Bestuursakkoord Water (NBW). De Kaderrichtlijn Water (KRW)
is het Europees waterbeleid. De KRW streeft naar duurzame en robuuste watersystemen.
Basisprincipes van het nationaal (WB21) en Europees (KRW) beleid zijn: "meer ruimte
voor water", "voorkomen van afwenteling van de waterproblematiek in ruimte of tijd" en
“standstil situatie: géén verdere achteruitgang in de huidige (2000) chemische en
ecologische waterkwaliteit”. Dit heeft geresulteerd in de twee drietrapsstrategieén voor:
< waterkwantiteit (vasthouden, bergen, afvoeren);
« waterkwaliteit (schoonhouden, scheiden, zuiveren).

Provinciaal en regionaal beleid

Op provinciaal en regionaal niveau is het waterbeleid beschreven in het
Waterhuishoudingsplan (Provincie Utrecht) en door de waterbeheerder,
Hoogheemraadschap De Stichtse Rijnlanden in het Waterbeheersplan. Het beleid van de
Provincie Utrecht is er op gericht om geen permanente kunstmatige ingrepen in de
grondwaterstand toe te staan. Bij ondergrondse of halfverdiepte bouw betekent dit dat er
geen bemaling is toegestaan om grondwateroverlast te voorkomen. Hier dient bij het
ontwerp rekening mee te worden gehouden in vorm van waterdichte constructies.

De waterbeheerder heeft het bovenregionale opperviaktewater beleid vertaald naar
regionale richtlijnen, normen en vergunningsvoorschriften. Toename van verhard

1% Quick scan De Geer Il, juni 2008, bSR ecologisch advies. Project 0430.
16 Watertoets, De Geer Il te Wijk bij Duurstede, september 2008, Ingenieursbureau Aveco de Bondt, 072000.
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oppervlak dient gecompenseerd te worden door het realiseren van voldoende extra
waterberging. Ten aanzien van het afkoppelen van verhardoppervilak van het riool heeft
het waterschap een afkoppelbeslisboom opgesteld. Indien het regenwater van de daken
naar het oppervilaktewater wordt afgevoerd, of in de bodem geinfiltreerd wordt mag er
geen gebruik worden gemaakt van uitlogende materialen, zoals koper, lood en zink, voor
dak- gevelbekleding en goten.

Gemeentelijk beleid

De gemeente Wijk bij Duurstede is bezig met het opstellen van een Waterplan. Dit vindt
plaats in samenwerking met HDSR, Vitens en de Provincie Utrecht. Het doel van het
opstellen van het waterplan is: ‘Het specifiek voor de gemeente Wijk bij Duurstede
opstellen van een door gemeente- en waterschapsbestuur gezamenlijk opgestelde en
vast te stellen integrale meerjarenvisie met een uitvoeringsprogramma’. Het resultaat is
vastgesteld beleid ten aanzien van:

1. De visie wanneer het watersysteem op orde te hebben. Op de lange termijn in
2030 vanuit de Nota Ruimte, op middellange termijn in 2015 vanuit de Europese
Kaderrichtlijn Water;

2. Het uitvoeringsprogramma voor de komende jaren.

De gemeente heeft in de randvoorwaarden voor De Geer |l als uitgangspunt opgenomen
dat het verhard oppervlak wordt afgekoppeld en het regenwater geinfiltreerd wordt.

5.8.2 Waterhuishoudkundige situatie
Ten oosten van het gebied stroomt de Kromme Rijn. Deze rivier is belangrijk voor de
aan- en afvoer van water uit de omgeving. In het plangebied komen een aantal greppels
voor en langs de Graaf van Lynden van Sandenburgweg ligt een wegsloot. Bij
Hoogheemraadschap De Stichtse Rijnlanden (HDSR) zijn gegevens opgevraagd over het
bestaande oppervilaktewatersysteem. Het plangebied ligt in het peilvak met streefpeil
+2,38 m NAP. Het bestaande maaiveldniveau in het gebied ligt op +4.2 m NAP. Het
plangebied grenst in het noordwesten aan twee andere peilgebieden. In de Geer | is een
vast waterpeil van +2,095 m NAP en ten noorden van de Geerweg is een peilvak met
ZP/WP +3.70/+ 3.53 m NAP.

Het grondwater aangetroffen op een diepte van ca. 2,0 m onder maaiveld. De bodem
bestaat uit een afsluitende kleilaag. Hieronder bevindt zich een watervoerendpakket. De
dikte van de kleilaag varieert tussen de 1,0 en 2,2 m. Het grondwaterniveau bevindt zich
op veel locaties circa 0,5 m onder de onderkant van de kleilaag.

Op circa 3 km ten noordwesten van Wijk bij Duurstede bevindt zich het pompstation
Cothen ten behoeve van drinkwaterproductie. Het plangebied ligt niet in een gebied
waarin op basis van de grondwaterwinning voor drinkwaterproductie beperkingen worden
opgelegd.

In het plangebied komen geen waterkeringen voor. De ontwikkeling heeft daardoor ook
geen negatief effect op de veiligheid.

5.8.3 Toekomstige situatie
Door de ontwikkeling neemt het verhard oppervlakte toe. In de nieuwe situatie wordt
invulling gegeven aan de trits vasthouden, bergen en afvoeren.
Het water zal worden geinfiltreerd en geborgen in wadi’s en niet in oppervlaktewater.
Hier is voor gekozen vanwege de lage grondwaterstand. Er zullen diepe en ondiepe
wadi’s worden gerealiseerd. De diepe wadi’s zullen aan de randen van het plangebied
worden gerealiseerd en vormen een groene watergang die het merendeel van het jaar
droog staan.
De wadi’s in het centrum van het plangebied worden als ondiepe wadi’s gerealiseerd.
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De neerslag van de wegen infiltreert via de bodempassage van de wadi’'s en de neerslag
van de daken wordt oppervlakkig afgevoerd naar de wadi’s. Hierdoor zijn er geen andere
zuiverende voorzieningen in het regenwatersysteem nodig zijn.

Voor het toetsen van de bergingscapaciteit van de wadi’s zijn berekeningen uitgevoerd
op basis van neerslagreeksen en — krommen die onder andere zijn aangeleverd door
HDSR. Hierbij is getoetst aan de situatie met een herhalingstijd van 10 jaar en 100 jaar.
Op basis van de toetsingsresultaten kan gesteld worden dat het systeem van wadi’s
voldoet aan de bergingseisen.

De wadi’s voeren het merendeel van de neerslag via infiltratie af naar de bodem. Om
infiltratie via de wadi’s mogelijk te maken dient de bestaande afdekkende kleilaag
doorbroken te worden. Daarnaast worden ook gedeelten, conform de afvoernorm van 1,5
I/s/ha, afgevoerd naar het watersysteem van HDSR. Hiervoor dient een verbinding te zijn
met het gebied ten oosten van de Graaf van Lynden van Sandenburgweg en dienen de
diepe wadi’s door middel van een leiding met elkaar in verbinding te staan.

e ?:i-'ﬁu :

Fiéuu_r 12: Wadi

Ten aanzien van de afvoer van huishoudelijk afvalwater dient de RWZI voldoende
capaciteit te hebben. Hiervoor moet de toename van het aantal woningen en de bouw
van de school voor 1000 leerlingen afgestemd te worden met de beheerder van de RWZlI,
HDSR.

De wadi’'s maken geen onderdeel uit van het opperviaktewatersysteem, zij komen dan
ook niet onder het beheer van het HDSR. De wadi’'s worden toegekend aan het
gemeentelijk regenwatersysteem, de gemeente is de beheerder en verantwoordelijk voor
het onderhoud.

5.9 Kabels en leidingen

Voor het plangebied De Geer Il is de ligging van kabels en leidingen onderzocht. Zoals op
onderstaande kaart te zien is, liggen er vooral kabels en leidingen langs de grenzen van
het plangebied. Dwars door het gebied (langs het huidige Florapad) loopt een
laagspanningskabel.

Voor de aan te houden veiligheidsafstanden bij nieuwe ruimtelijke ontwikkelingen in de
omgeving van bestaande gastransportleidingen diende voorheen de richtlijn van het
Ministerie van Volkshuisvesting, Ruimtelijke Ordening en Milieubeheer, getiteld:
"Zonering langs hogedruk aardgastransportleidingen™ onder kenmerk DGMH/B nr.
0104004 van 26 november 1984, aangehouden te worden.

Het Ministerie van VROM heeft echter het externe veiligheidsbeleid rondom
aardgasleidingen vernieuwd. Hier zijn veiligheidsafstanden uit voortgekomen die afwijken
van de circulaire uit 1984. Teneinde te kunnen anticiperen op dit nieuwe externe
veiligheidsbeleid heeft het ministerie van Verkeer en Waterstaat de gemeenten en
provincies per brief van 2 februari 2005 (kenmerk DGG/V-05/000698/VL) verzocht het
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RIVM te raadplegen voor de aan te houden veiligheidsafstanden. Binnen en in de
nabijheid van het plangebied zijn geen aardgasleidingen gelegen die vallen onder
genoemd externe veiligheidsbeleid. Vanuit dit oogpunt zijn er geen belemmeringen voor
de voorgenomen ontwikkelingen.

Langs de randen van het plangebied en bij het huidige Florapad worden wadi’s
gerealiseerd. Bij de aanleg van de wadi’s dient rekening te worden gehouden met de
ligging van de kabels en leidingen.

Aangezien een eventuele verplaatsing van de aanwezige kabels hoge kosten met zich
meebrengt, is het van belang dat in het ontwerp van de wadi’s ruimte blijft voor
genoemde kabels. De ruimte die noodzakelijk is voor dergelijke kabels bedraagt 1 meter
aan weerszijden ten behoeve van onderhoud en reparaties.

5.10 Aanwezigheid explosieven.

De Explosive Clearance Group (ECG) heeft onderzocht of er mogelijk “niet gesprongen
explosieven” in het plangebied aanwezig zijn. In eerste instantie is op basis van
historisch feitenmateriaal (regionale literatuur, het gemeente archief en nationale
luchtfoto’s) onderzocht of er sprake is van een verhoogd risico op het aantreffen van
conventionele explosieven en wat de verschijningsvorm is van de vermoede explosieven.
Uit deze probleeminventarisatie'’ blijkt dat er in het plangebied een militaire stelling
heeft gestaan. Op deze locatie bestaat daardoor een verhoogd risico op het vinden van
achtergebleven munitie. Geadviseerd wordt een oppervlakte detectie uit te voeren ter
plaatse van de voormalige militaire stelling.

Er is vervolgens een oppervlakte detectie'® uitgevoerd in het gebied waar een verhoogd
risico is op het aantreffen van achtergebleven minutie.

In het onderzoeksgebied worden ferrohoudende (ijzerhoudende) objecten aangetroffen
op verschillende dieptes. Het is niet met zekerheid vast te stellen wat deze objecten zijn.
Daarom wordt geadviseerd het onderzoek voort te zetten door middel van het
benaderen, identificeren en zo mogelijk veilig stellen van de gemeten objecten.

In het daarna opgestelde projectplan®® is beschreven hoe de objecten die aangetroffen
zijn, verder worden geidentificeerd en benaderd. De doelstelling van de opdracht is
middels benadering van de gedetecteerde en geinterpreteerde objecten vast te stellen of
er sprake is van achtergebleven Conventionele Explosieven zodat de geplande
werkzaamheden voor de aanleg van infrastructuur en woningbouw veilig uitgevoerd
kunnen worden.

In de ‘Eindrapportage voor het benaderen van conventionele expolosieven in het
opsporingsgebied Remus-0Oost’?° wordt het uitgevoerde explosievenonderzoek
beschreven, het onderzoeksresultaat getoetst aan de doelstellingen uit het projectplan en
worden eventuele gebruiksbeperkingen vastgelegd.

Na ontgraving van de bovenlaag zijn de verdachte diepere objecten uit het
detectieonderzoek benaderd en geidentificeerd. De aangetroffen objecten bestonden
enkel uit grote hoeveelheden ijzerhoudende materialen zoals wapeningsstaal, ijzerdraad,
puntdraad e.d. Tijdens de benaderwerkzaamheden zijn geen munitieartikelen
aangetroffen.

17 Probleeminventarisatie naar de aanwezigheid van conventionele explosieven in het onderzoeksgebied Remus-
Oost te Wijk bij Duurstede, Explosive Clearance Group, mei 2008.

18 Rapportage detectieonderzoek Remus Oost te Wijk bij Duurstede, Explosive Clearance Group, 23 februari
2009.

1° projectplan voor het benaderen van conventionele explosieven in het onderzoeksgebied Remus Oost,
gemeente Wijk bij Duurstede, Explosive Clearance Group, 29 mei 2009.

20 Eindrapportage voor het benaderen van conventionele explosieven in het opsporingsgebied Remus-Oost,
gemeente Wijk bij Duurstede. Explosive Clearance Groep, 13 juli 2009. Documentcode: 187-008-ER-01.
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6. Juridische vormgeving

6.1 Systematiek van de planregels

Het gemeentebestuur staat een flexibele, eenvoudige en betrouwbare wijze van
bestemmen voor. Binnen dat kader is gekozen voor een globaal kaartbeeld. In het
bestemmingsplan worden de belangrijke kaders vastgelegd en wordt flexibiliteit ook
gegarandeerd.

Leeswijzer bij de voorschriften
De indeling van de voorschriften is als volgt:
Hoofdstuk 1: ‘Inleidende regels’ omvat twee artikelen; een artikel met een aantal
noodzakelijke begripsomschrijvingen en een artikel, dat de wijze van meten regelt.
Hoofdstuk 2: ‘ Bestemmingsregels’ kan per artikel de volgende aspecten bevatten:
e een omschrijving van de doeleinden van de bestemming;
e voorkomende medebestemmingen;
e de bouwvoorschriften: regels omtrent maximale bouwhoogte, percentage
bebouwd opperviak etc.;
o specifieke gebruiksregels: bepalingen ten opzichte van gebruiksregels en
strijdig gebruik.
Hoofdstuk 3: ‘Algemene regels’ bevat o.a. bepalingen betrekking hebbende op:
e de anti-dubbeltelregel;
e algemene gebruiks-, ontheffings- en wijzigingsregels met betrekking tot het
gebruik van gronden en bouwwerken.
Hoofdstuk 4: ‘Overgangs- en slotregels’:
e het overgangsrecht;
e de slotbepaling.

In de volgende paragraaf volgt een beschrijving van de verschillende
bestemmingsregelingen.

6.2 Beschrijving per bestemming

Groen - Water

De gronden op de plankaart aangewezen voor ‘Groen - Water’ zijn bestemd voor de
structuurbepalende groenvoorziening in de wijk in combinatie met waterberging (de
wadi’s). Langs de Graaf van Lynden van Sandenburgweg wordt een diepe wadi
gerealiseerd. In de parken en bij het Florapad worden ondiepe wadi’s gerealiseerd. Ter
plaatse van de aanduidingen ‘brug’ worden bruggen gerealiseerd over de wadi’s.

Onder de bestemming worden ook bijbehorende elementen zoals voet- en fietspaden en
speeltoestellen toegestaan. De bouwmogelijkheden, zowel qua oppervlak als qua hoogte,
zijn hier beperkt (zie voorschriften).

Verkeer — verblijf

De gronden met de bestemming ‘Verkeer — Verblijfsgebied’ zijn bestemd voor de aanleg
en instandhouding van voet- en fietspaden met een functie voor verblijf en verkeer met
de daarbij behorende groenvoorzieningen, nutsvoorzieningen en straatmeubilair. Voor
wat betreft de bouwmogelijkheden wordt verwezen naar de bouwvoorschriften van het
betreffende artikel.

Wonen 1

De gronden met de bestemming Wonen 1 zijn bestemd voor vrijstaande woningen, half
vrijstaande woningen en aaneengebouwde woningen, met de daarbij behorende
nutsvoorzieningen en parkeervoorzieningen.
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Voor de verschillende typen woningen gelden maximale bebouwingspercentages, zowel
voor het hele perceel, als voor het deel van het perceel dat niet door het hoofdgebouw in
beslag wordt genomen. Hiermee blijft het open en groene karakter van de wijk
behouden. Voor de gedetailleerde beschrijving van de bouwregels wordt verwezen naar
artikel 5. Conform de algemene bouwregels (artikel 10) hebben de kappen een hoek
tussen de 15 graden en maximaal 35 graden.

Binnen deze bestemmingen zijn aan-huis-verbonden-beroepen tot een maximum van
30% van het vloeroppervlak toegestaan. Voor de vrijstaande woningen op de percelen
vanaf 375 m? geldt dat hier woon-werk kavels gecreéerd mogen worden. Maximaal 80%
van het gezamenlijk opperviak aan bebouwing (en maximaal 50% van de woning) mag
ten behoeve van een beroep- of bedrijfsmatige activiteit gebruikt worden (met een
maximale milieucategorie 1).

Wonen 2

De gronden met de bestemming Wonen 2 zijn bestemd voor uitsluitend vrijstaande
woningen. Deze woningen zijn zogenaamde woon-werk woningen. De regels voor de
aan-huis-verbonden-beroepen en —bedrijven zijn soepeler dan binnen de bestemming 1.
Voor deze woningen geldt dat hier woon-werk kavels gecreéerd mogen worden.
Maximaal 80% van het gezamenlijk oppervlak aan bebouwing (en maximaal 50% van de
woning) mag ten behoeve van een beroep- of bedrijfsmatige activiteit gebruikt worden
(met een maximale milieucategorie 1). De toegelaten bedrijven moeten voldoen aan
maximaal categorie 1 van de bedrijvenlijst, zoals is opgenomen in bijlage 1 bij de regels.

Wonen 3

De gronden met de bestemming Wonen 3 zijn bestemd voor gestapelde woningen. De
gestapelde woningen moeten binnen het bestemmingsvilak gerealiseerd worden, dit geldt
ook voor balkons, entrees en dergelijke.

Binnen deze bestemming zijn aan-huis-verbonden-beroepen toegestaan. Binnen deze
bestemmingen worden tevens zorgwoningen mogelijk gemaakt.
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7. Uitvoerbaarheid
7.1 Maatschappelijke uitvoerbaarheid

7.1.1 Algemeen
Nadat Burgemeester en Wethouders het ontwerp bestemmingsplan hebben vrijgegeven

voor de terinzage legging vindt er overleg plaats met verschillende instanties.

In voortraject voor het ontwerpbestemmingsplan zijn de bewoners uit De Geer |
regelmatig betrokken bij de ontwikkeling van de nieuwbouwwijk De Geer Il en de
Reviuslocatie. Een aantal van de bewoners heeft input geleverd voor de het ontwerp van
de Geer Il door plaats te nemen in de meedenkgroep. In totaal zijn er vier
bijeenkomsten geweest. Tijdens de bijeenkomst zijn er suggesties gedaan voor de
ontwikkeling van De Geer Il. Deze suggesties zijn vervolgens verwerkt in het
stedenbouwkundigplan en gepresenteerd aan de bewoners. Veel van de suggesties zijn
€één op één terug te vinden in het ontwerp van de wijk. Daarnaast is er overleg gevoerd
met andere betrokkenen, waaronder Hoogheemraadschap De Stichtse Rijnlanden,
Welstand, de projectgroep ‘toegankelijkheid en geschiktheid van woningen’ en
Volksbelang.

Omdat er veel overleg is geweest met omwonenden, is er voor gekozen meteen het
ontwerpbestemmingsplan voor inspraak vrij te geven, in plaats van eerst een
voorontwerp openbaar te maken. Om deze reden is er niet voor gekozen eerst een
voorontwerp bestemmingsplan voor inspraak vrij te geven.

De vooraankondiging op basis van artikel 1.3.1 Bro is gepubliceerd op 24 juni 2009.

7.1.2 Wettelijk vooroverleg
Op basis van artikel 3.1.1. Besluit ruimtelijke ordening pleegt het college van
burgemeester en wethouders overleg met de besturen van eventuele andere betrokken
gemeenten en waterschappen en met die diensten van provincie en Rijk die betrokken
zijn bij de zorg voor de ruimtelijke ordening of belast zijn met de behartiging van
belangen welke in het plan in het geding zijn.

Alle instanties die ingevolge het bovenstaande in kennis gesteld moeten worden, hebben
het ontwerpbestemmingsplan toegezonden gekregen. De reacties zijn verwerkt in de
Nota van Antwoord zienswijzen (bijlage 1).

7.1.3 Zienswijze
Op de voorbereiding van een bestemmingsplan is ingevolge artikel 3.8.1 Wet ruimtelijke

ordening de Uniforme openbare voorbereidingsprocedure, afdeling 3.4 Algemene wet
bestuursrecht, van toepassing. Dat betekent dat ruimtelijke plannen (o.a.
bestemmingsplannen) worden voorbereid met toepassing van deze procedure.

Volgens deze procedure wordt het ontwerpbestemmingsplan vrijgegeven voor ter inzage
legging. Een ieder heeft gedurende zes weken de mogelijkheid om zienswijzen in te
dienen.

Het ontwerp bestemmingsplan heeft van 13 augustus 2009 tot 23 september 2009 ter
inzage gelegen. Er zijn vijf brieven met zienswijzen ontvangen. Op enkele punten is de
toelichting van het bestemmingsplan aangepast. De reactie van de gemeente op deze
zienswijze is verwerkt in de Nota van Antwoord (zie bijlage 1).

Na verwerking van de zienswijzen stelt de gemeenteraad het bestemmingsplan vast. Na
vaststelling is er beroep mogelijk bij de Raad van State.
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7.2 Financiéle uitvoerbaarheid

Het voorliggende plan is ontwikkelingsgericht. De grond is eigendom van Bouwfonds
Ontwikkeling BV.

In afdeling 6.4 van de Wet ruimtelijke ordening is geregeld dat de gemeente een
exploitatieplan moet opstellen bij ruimtelijke planvorming. Op grond van artikel 6.12 lid 2
van dezelfde wet kan de gemeenteraad besluiten geen exploitatieplan vast te stellen
indien het verhaal van de kosten van de grondexploitatie over de in het plan begrepen
gronden anderszins geregeld is (...). Er wordt een zogenaamde anterieure overeenkomst
afgesloten met de ontwikkelaar en de gemeente Wijk bij Duurstede. In deze
overeenkomst wordt onder andere de verrekening van de kosten geregeld. Er wordt geen
exploitatieplan vastgesteld.
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Bijlage 1 Nota van Antwoord op zienswijzen De Geer |1

Van 13 augustus 2009 tot en met 23 september 2009 heeft het ontwerp
bestemmingsplan De Geer 1l ter inzage gelegen.

Er zijn vijf brieven met zienswijzen ontvangen. In deze nota van antwoord wordt kort
aangegeven wat de inhoud van de zienswijzen is en de reactie van de gemeente op de
zienswijzen.

Naam:
Appellant 1, Wijk bij Duurstede.

Korte inhoud zienswijze

(1) In het bestemmingsplan komt de brede invulling van Duurzaam Bouwen (energie,
materiaalgebruik, water, binnenmilieu, leefomgevingskwaliteit, woonkwaliteit)
onvoldoende tot haar recht. Tijdens de bespreking op 20 oktober 2008 (meedenkgroep
De Geer Il) was afgesproken dat er gestreefd wordt naar een GPR-score van 8.

(2) In de toelichting moet het duurzaamheidsbeleid van de gemeente aan de orde
komen en in de regels moeten de ruimtelijke relevante zaken (energievoorziening en
materiaalgebruik) opgenomen worden, zodat de prestatie-eis door de ruimtelijke
uitwerking gefaciliteerd wordt.

Reactie gemeente:

(1) Een veelheid aan onderdelen, zoals door de indiener van deze zienswijzen worden
genoemd bepalen uiteindelijk de GPR-score van een woonwijk. Deze kunnen niet als een
vereiste in een bestemmingsplan worden geregeld. De GPR-score van 8 staat daarom in
de Samenwerkingsovereenkomst die voor De Geer Il door de gemeente en de
ontwikkelaar is gesloten. Er is geen reden om aan te nemen dat deze score niet gehaald
kan worden.

(2) In de toelichting is een passage opgenomen over het duurzaamheidsbeleid van de
gemeente.

Naam:
Appellant 2, Houten.

Korte inhoud zienswijze

(1) Appellant vraagt zich af of met de bestemming Groen ook de wadi’s voldoende
worden gedekt. Verzoek is om de regels en de plankaart aan te passen en de gebieden
met de bestemming Groen, de bestemming Groen-Water te geven.

(2) Verzoek tot ter inzage legging van het rapport van Aveco De Bondt over de
Watertoets.

(3) Verzoek tot toesturen van het definitieve bestemmingsplan.

Reactie gemeente:

(1) In de bestemming Groen is de mogelijkheid voor wadi’s voldoende gewaarborgd. De
als zodanig bestemde gronden zullen zich over het algemeen als groen manifesteren.
Artikel 3.1 geeft de bestemmingsomschrijving van de bestemming Groen. Hierin is
opgenomen dat de gebieden met de bestemming groen bestemd zijn voor o.a. een wadi
ten behoeve van waterberging. Door middel van deze constructie is geborgd dat binnen
de bestemming Groen wadi’s kunnen worden aangelegd. In overleg met het
hoogheemraadschap is het waterbergend vermogen van de aan te leggen wadi’s bepaald.
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Het is dan niet nodig om het woord ‘Water’ in de bestemming op te nemen.

(2) Bij het publiceren van het bestemmingsplan zal het rapport van Aveco De Bondt over
de watertoets, als bijlage bij de toelichting, ter inzage worden gelegd.

(3) het bestemmingsplan wordt na vaststelling gepubliceerd en zal dan raadpleegbaar
zijn op de website van de gemeente.

Naam:
Appellant 3 Houten.

Korte inhoud zienswijze
Zienswijze wordt ingediend namens cliénten .............. €N i

(1) Het ontwerp bestemmingsplan is niet in overeenstemming met de aan de cliénten
getoonde schetsontwerpen. Er is geen rekening gehouden met de reacties van de
cliénten bij het ontwerpbestemmingsplan, terwijl deze indruk in eerste instantie door de
gemeente wel is gewekt.

Cliénten vragen om een meer gedetailleerd getekend ontwerpplan dat ter inzage wordt
gelegd.

(2) Het had voor de hand gelegen het perceel van de cliénten, alsook het belendende
perceel van notaris Serraris bij de planvorming te betrekken. De planologische
bestemmingen van deze percelen zijn gedateerd en niet in overeenstemming met het
feitelijk gebruik.

Verzoek om concreter de aard van de bedrijven en bedrijvigheden die zijn toegestaan in
De Geer Il te omschrijven.

(3) Tijdens het gesprek met de gemeente is gesproken over een langzaamverkeer pad
langs het perceel. Hierover wordt in het ontwerpbestemmingsplan niet gesproken. Indien
dit pad er wel komt, maken cliénten ernstig bezwaar tegen deze ontwikkeling in verband
met de aantasting van de privacy.

(4) Cliénten maken bezwaar tegen het blok van 5 woningen ten zuidwesten van de
woning. Deze woningen komen om ca 14 meter te staan, pal voor de ramen van de
woonkamer. Aan de westzijde van het blok woningen is een plantsoen gepland, is het
mogelijk door herschikking van de ruimte, de woningen op een minder hinderlijke plaats
te situeren?

(5) Het blok van 2 woningen aan de westzijde (achterzijde) van het woonhuis zal op 1
meter afstand staan. Cliénten maken ernstig bezwaar tegen deze locatie geven in
overweging dit te heroverwegen.

(6) Verzoek om het vloerpeil van de geplande woningen nabij de bestaande bebouwing
op hetzelfde niveau te brengen ter voorkoming van afwateringsproblemen e.d.

Reactie gemeente

(1) Sinds het ontwerpbestemmingsplan ter inzage heeft gelegen zijn enkele kleine
aanpassingen in de stedenbouwkundige structuur aangebracht. Het aangepaste
stedenbouwkundig ontwerp is opgenomen in de toelichting op het bestemmingsplan
(figuur 6). Het ontwerpbestemmingsplan is op die onderdelen ook aangepast. In dit
stadium van de ontwikkeling van het gebied is het niet gewenst om het bestemmingsplan
op een meer gedetailleerd niveau op tekening te zetten. Het in de toelichting opgenomen
stedenbouwkundig ontwerp is meer gedetailleerd en geeft een indruk hoe het gebied er
na realisering kan gaan uitzien.

(2) De bestaande bebouwing aan de Graaf van Lynden van Sandenburgweg heeft in het
daarvoor geldende bestemmingsplan “De Geer 1994” de bestemming ‘Woondoeleinden —
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Woningen met tuinen en erven’. Vooralsnog voldoet deze bestemming aan de functie en
het gebruik van deze gronden. Binnen deze bestemming is enige vorm van bedrijvigheid
toegestaan.

Het is de bedoeling dat in de toekomst het bestemmingsplan “De Geer 1994” herzien
wordt. In deze herziening zal de bestaande bebouwing aan de Graaf van Lynden van
Sandenburgweg ook meegenomen worden.

In de bijlage 1 bij het bestemmingsplan “De Geer Il”staat omschreven wat voor soort
bedrijvigheid is toegestaan in De Geer Il.

(3) Het betreft hier een mogelijke verlegging van het bestaande pad langs de Graag van
Lynden van Sandenburgweg. Dat pad is buiten het plangebied van De Geer Il gelegen.
Aanpassingen daaraan hebben op zich geen relatie met dit bestemmingsplan en kunnen
op grond van het geldende bestemmingsplan (“De Geer 1994”) worden uitgevoerd.
Uiteraard zal daarover nader overleg plaatsvinden zodra de het ontwerp daarvoor gereed
is.

(4) en (5

Het gebied ligt binnen de rode contour uit het streekplan. Al langere tijd was bekend dat
er in dit gebied woningen gebouwd konden worden ter afronding van de bestaande wijk
De Geer. Er zijn geen afspraken gemaakt of garanties gegeven dat de bebouwing op een
bepaalde minimum afstand van de bestaande woningen zou worden gebouwd.

In de Structuur van De Geer Il spelen de centrale plantsoenen een belangrijke rol. De
woningen rondom zijn georiénteerd op het plantsoen, wat voor een deel de kwaliteit van
deze openbare ruimte bepaalt. Rekening houdend met deze gewenste oriéntatie, maar
ook met andere relevante aspecten, bijvoorbeeld een goede ontsluiting van de woningen
en het gewenste woningbouwprogramma is het niet mogelijk om de woningen en het
plantsoen te herschikken. Deze woningen zullen zonder gevelopeningen in de zijgevel
worden gerealiseerd om de hinder tot een minimum te beperken.

De opmerking dat de woningen ten westen op 1 meter van de perceelsgrens staan is niet
juist. Het bestemmingsplan maakt het realiseren van een hoofdgebouw op een kortere
afstand dan 2,5 meter van de erfgrens niet mogelijk. Het bouwwerk dat vermoedelijk
wordt bedoeld in deze zienswijze is een garage die voorkomt op een concept
verkavelingsplan. De verkaveling is echter een indicatie. Of en waar mogelijk een
bijgebouw, uit- of aanbouw gerealiseerd zal worden staat nog niet vast. Een dergelijk
bouwwerk valt overigens onder de vergunningvrije bouwwerken (mits het voldoet aan
bepaalde voorwaarden, zie voor meer informatie op www.vrom.nl). In het
bestemmingsplan kan om die reden hierover niets worden opgenomen.

(6) Voor het bepalen van de hoogten van de nieuwe wegen en vloerpeilen in het gebied
De Geer 11 zijn de hoogten van de bestaande hoofdinfrastructuur het belangrijkste
uitgangspunt. Van die hoofdinfrastructuur zijn de peilen van de Romeinenbaan en de
Remus bepalend voor De Geer Il. de vloerpeilen moeten daar 20 tot 30 cm boven liggen
om wateroverlast voor die woningen te voorkomen. De vloerpeilen in De Geer Il zullen
ongeveer overeenkomen met de vloerpeilen in De Geer |, maar zijn hoger dan de
bestaande maaiveld- en vioerpeilen van de bestaande woningen. Het eerder opgehoogde
gedeelte van het plangebied zal nog enkele decimeters worden verlaagd.

In het plangebied zal regenwater aan de oppervlakte worden afgevoerd naar wadi’s. De
wadi’s zullen in het midden en aan de randen van het plangebied worden aangelegd. De
woningen die verder van de wadi’'s af komen zullen hoger liggen dan de dichterbij de
wadi’s gelegen woningen. Door dit hoogteverloop toe te passen wordt voorkomen dat
regenwater uit De Geer Il afstroomt naar de bestaande woningen.

Naam:
Appellanten 4, Wijk bij Duurstede
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Korte inhoud zienswijze

(1) De hoogbouw (Wonen-3) die gepland is achter de woning zal leiden tot aantasting
van de privacy en de avondzon in de achtertuin zal verloren gaan. Verzoek aanpassing
hoogte van het gebouw en deze verder van de kavel te plaatsen.

(2) Vrees voor overlast van de parkeerplaatsen achter de woning. Voorkeur gaat uit naar
openbaar groen.

(3) Verzoek vrijwaring van de spuitzone in verband met nadelige gevolgen van deze
spuitzone bij de verkoop van de woning.

(4) Verzoek op bevestiging van de aanpassing van het wegdektype van de Graaf van
Lynden van Sandenburgweg in verband met de geluidsoverlast.

(5) Verzoek dat peilhoogte van de grond in De Geer Il weer naar de oorspronkelijke
hoogte wordt teruggebracht.

(6) Bewoners zullen een planschade procedure opstarten. Achter de woning zou een
groene zone worden gerealiseerd (op aandringen van de provincie Utrecht). De
wijzigingen van het bestemmingsplan ten aanzien van hoogbouw, de parkeerplaatsen en
het hoge grondpeil hebben nadelige gevolgen voor het woongenot en de waarde van de
woning.

Reactie gemeente

(1) Het gebied ligt binnen de rode contour uit het streekplan. Al langere tijd was bekend
dat er in dit gebied woningen gebouwd konden worden ter afronding van de bestaande
wijk De Geer.

Direct grenzend aan de Graaf van Lynden van Sandenburgweg 5 is binnen de W-3
bestemming geen hogere bouwhoogte toegestaan dan een reguliere rijwoning. Van
hoogbouw is hier dus geen sprake. Dit bouwvolume zal binnen de invloedssfeer van de
woning vallen. In de architectuur zullen de gevelopeningen daarom met grote
zorgvuldigheid en aandacht voor de privacy worden ontworpen.

Het bouwvlak waar wel een hogere bouwhoogte is toegestaan ligt op grotere afstand van
de Graaf van Lynden van Sandenburgweg 5. Deze hogere bouwhoogte vormt een
stedenbouwkundig accent aan de centrale Floralaan (huidig Florapad).

(2) Het stedenbouwkundig plan zoals opgenomen in de toelichting dient als basis voor de
inrichting van de woonwijk. Op deze kaart (bijlage 1, figuur 6 uit de toelichting) is
aangegeven dat er een groene strook tussen de parkeerplaatsen de bestaande percelen
aan de Graaf van Lynden van de Sandenburgweg zal worden gerealiseerd, zodat er zo
min mogelijk overlast zal ontstaan van de parkeerplaats.

(3) In het vigerende bestemmingsplan (De Geer 1994) is voor deze percelen is de
spuitzone niet opgenomen. Het beleid ten aanzien van spuitzones is naderhand
vastgesteld (2002, opnieuw bevestigd op 16 juni 2009) Het nu vast te stellen
bestemmingsplan De Geer Il brengt geen verandering in de positie van de bestaande
woningen aan de Graaf van Lynden van Sandenburgweg ten opzichte van het
spuitzonebeleid. Dit heeft te maken met het gegeven dat bij de bouw van de woningen
aan het op dat moment geldende beleid is getoetst. Met terugwerkende kracht hoeft voor
de bestaande woningen niet alsnog aan het spuitzonebeleid te worden voldaan.

(4) Tijdens de bespreking is aangegeven dat bij het volgende onderhoud van de Graaf
van Lynden van Sandenburgweg een stiller wegdek aan wordt gelegd. Dit is tevens
vastgelegd in het Hogere waarde besluit dat is verleend om de nieuwbouw mogelijk te
maken.

(5) Voor het bepalen van de hoogten van de nieuwe wegen en vloerpeilen in het gebied
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De Geer 11 zijn de hoogten van de bestaande hoofdinfrastructuur het belangrijkste
uitgangspunt. Van die hoofdinfrastructuur zijn de peilen van de Romeinenbaan en de
Remus bepalend voor De Geer Il. de vloerpeilen moeten daar 20 tot 30 cm boven liggen
om wateroverlast voor die woningen te voorkomen. De vloerpeilen in De Geer Il zullen
ongeveer overeenkomen met de vloerpeilen in De Geer |, maar zijn hoger dan de
bestaande maaiveld- en vioerpeilen van de bestaande woningen. Het eerder opgehoogde
gedeelte van het plangebied zal nog enkele decimeters worden verlaagd.

In het plangebied zal regenwater aan de oppervlakte worden afgevoerd naar wadi’s. De
wadi’s zullen in het midden en aan de randen van het plangebied worden aangelegd. De
woningen die verder van de wadi’'s af komen zullen hoger liggen dan de dichterbij de
wadi’s gelegen woningen. Door dit hoogteverloop toe te passen wordt voorkomen dat
regenwater uit De Geer Il afstroomt naar de bestaande woningen.

(6) Een verzoek tot planschade vergoeding is geen onderdeel van deze
bestemmingsplanprocedure, maar dient apart te worden ingediend bij de gemeente
nadat het bestemmingsplan in werking is getreden. Een verzoek tot planschade kan
worden ingediend bij burgemeester en wethouders.

Naam
Appellant 5, Wijk bij Duurstede)

Korte inhoud zienswijze

(1) Openbare parkeerplaatsen

a. Geen openbare parkeerplaatsen aan de achterzijde van het perceel, maar de voorkeur
gaat uit naar openbaar groen (zoals op de maquette is voorzien). Parkeerplaatsen geven
(geluids)overlast.

b. Daarnaast verzoekt indiener voor de aanleg van twee ontsluitingen om de achterzijde
van zijn perceel te bereiken omdat de wens bestaat de bestaande schuren om te vormen
tot twee woonhuizen. Plankaart is uitgangspunt en hier staan geen parkeerplaatsen
aangegeven aan de achterzijde van de woning.

Indiener ontvangt graag de bij de bouwvergunning horende kaart.

(2) Gronddepot

Het gronddepot dient te worden afgegraven tot de hoogte van het oorspronkelijke
maaiveld. Indien dit niet zo is, verzoekt indiener tot schadeloosstelling van de bewoners
aan de Graaf van Lynden van Sandenburgweg.

(3) Agrarische bestemming

De bestaande percelen aan de Graaf van Lynden van Sandenburgweg maken geen deel
uit van dit bestemmingsplan en houden de bestemming agrarisch. Dit is niet in
overeenstemming met het huidige gebruik van deze percelen. Indiener verzoekt om de
percelen ook te betrekken bij de planologische wijziging.

(4) Geluiddempende maatregelen
Verzoek tot toepassen van geluiddempend asfalt in verband met geluidsoverlast van de
Graaf van Lynden van Sandenburgweg.

(5) Planschade
Indiener behoudt het recht voor op een verzoek tot planschade in te dienen.

Reactie gemeente

@

a. Het stedenbouwkundig plan zoals opgenomen in de toelichting dient als basis voor de
inrichting van de woonwijk. Op deze kaart (bijlage 1, figuur 6 uit de toelichting) is
aangegeven dat er een groene strook tussen de parkeerplaatsen de bestaande percelen
aan de Graaf van Lynden van de Sandenburgweg zal worden gerealiseerd, zodat er zo
min mogelijk overlast zal ontstaan van de parkeerplaatsen.
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b. Het ombouwen van schuren tot woningen is een bouwvergunningplichtige activiteit,
waarvoor het geldende bestemminsplan “De Geer 1994” geen mogelijkheid biedt. Het
volgen van een eventuele herzieningsprocedure hiervoor van dat bestemmingsplan valt
buiten deze bestemmingsplanprocedure. Mocht daaraan medewerking worden verleend,
dan zal de ontsluiting van het perceel via de bestaande ontsluiting moeten worden
gerealiseerd.

(2) Voor het bepalen van de hoogten van de nieuwe wegen en vloerpeilen in het gebied
De Geer 1l zijn de hoogten van de bestaande hoofdinfrastructuur het belangrijkste
uitgangspunt. Van die hoofdinfrastructuur zijn de peilen van de Romeinenbaan en de
Remus bepalend voor De Geer Il. de vloerpeilen moeten daar 20 tot 30 cm boven liggen
om wateroverlast voor die woningen te voorkomen. De viloerpeilen in De Geer Il zullen
ongeveer overeenkomen met de vloerpeilen in De Geer I, maar zijn hoger dan de
bestaande maaiveld- en vioerpeilen van de bestaande woningen. Het eerder opgehoogde
gedeelte van het plangebied zal nog enkele decimeters worden verlaagd.

In het plangebied zal regenwater aan de oppervlakte worden afgevoerd naar wadi’s. De
wadi’s zullen in het midden en aan de randen van het plangebied worden aangelegd. De
woningen die verder van de wadi’s af komen zullen hoger liggen dan de dichterbij de
wadi’s gelegen woningen. Door dit hoogteverloop toe te passen wordt voorkomen dat
regenwater uit De Geer Il afstroomt naar de bestaande woningen.

(3) In bestemmingsplan De Geer 1994 heeft de bestaande bebouwing aan de Graaf van
Lynden van Sandenburgweg de bestemming ‘Woondoeleinden — Woningen met tuinen
en erven’. Vooralsnog voldoet deze bestemming aan de functie en het gebruik van deze
gronden.

Het is de bedoeling dat in de toekomst voor het bestemmingsplan De Geer 1994 herzien
wordt.

(4) Tijdens de bespreking is aangegeven dat bij het volgende onderhoud van de Graaf
van Lynden van Sandenburgweg een stiller wegdek aan wordt gelegd.

(5) Een verzoek tot planschade vergoeding is geen onderdeel van deze
bestemmingsplanprocedure, maar dient apart te worden ingediend bij de gemeente
nadat het bestemmingsplan in werking is getreden. Een verzoek tot planschade kan
worden ingediend bij burgemeester en wethouders.
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