2009RGW 181
Ruimtelijk beleid

Belangrijk toetsingskader is het streekplan. Daarin is aangegeven dat de Utrechtseweg en
bijbehorende zone belangrijk zijn vanwege landschappelijke, cultuurhistorische en
ecologische waarden. Dit zijn daarom essenti€le aspecten waaraan het plan getoetst moet
worden.

Bijzonder is dat het Hessingterrein op een ‘kruispunt’ ligt van 3 belangrijke landschappelijke
en cultuurhistorische fenomenen: de Lustwarande, het slagenlandschap en de Nieuwe
Hollandse Waterlinie. En daarnaast omringd wordt door gebieden van de ecologische
hoofdstructuur.

Stichtse Lustwarande

De Stichtse Lustwarande is de unieke landgoederenzone tussen Utrecht en Rhenen. Het
Hessingterrein grenst aan het landgoed Sandwijck. In het streekplan wordt specifiek voor het
Hessingterrein opgemerkt dat bij de voorgenomen transformatie kwaliteitsverbetering centraal
moet staan, waarbij kan worden aangesloten bij de provinciale visie op de Stichtse
Lustwarande.

De provincie kent grote waarde toe aan de Lustwarande en heeft daar een Agenda2010 project
voor in het leven geroepen. Daarbij is een visie opgesteld met een analyse van de specifieke
kenmerken. De afwisseling tussen open en gesloten (bebouwing en beplanting) ruimtes is een
belangrijk kwaliteitskenmerk. Daarbij gaat het tevens om de verhouding tussen massa en
ruimte: grote landhuizen staan in een grote open ruimte. De provincie voegt voor het
deelgebied waarin het Hessingterrein ligt toe dat ‘versterking van open ruimtes in noord-zuid
richting’ belangrijk is.

In het woningbouwplan wordt geen rekening gehouden met deze specifieke kenmerken van
de Lustwarande. Omdat het gehele terrein bebouwd wordt tot aan de Grift ontstaat een
massale dichte ruimte, versterkt door 3 forse appartementengebouwen aan de Utrechtse Weg.
De directe nabijheid van landgoed Sandwijck (met het ‘dichte’ parkbos) vraagt een open
structuur als ‘buurman’ én het volume van de 3 appartementengebouwen vraagt een grote
open ruimte er om heen. De tussenruimte van 30 meter staat in geen enkele verhouding tot het
volume van de gebouwen. De opzet van een hoofdgebouw met 2 grote vleugelgebouwen is
niet kenmerkend en passend in de Lustwarande. In de architectuur van de Lustwarande gaat
het om 1 groot landhuis met verspreid kleinere bijgebouwen (poortgebouw, koetshuis,
oranjerie etc) op ruime afstand, zodat het huis zich in volle glorie toont.

Al met al past dit plan geheel niet binnen de Lustwarande en doet het sterk atbreuk aan de
inspanningen die de provincie toont om de kwaliteit daarvan te beschermen en te versterken.

Slagenlandschap

Het Hessingterrein heeft zich ontwikkeld in het slagenlandschap. Dat is nu vanwege de
bebouwing van het automobielbedrijf en het gebruik daarvan niet meer herkenbaar. Ten
zuiden van de Biltse Grift zijn de langgerekte kavels met sloten echter nog mooi aanwezig.
De gemeente De Bilt heeft in het beeldkwaliteitsplan en de randvoorwaarden die zijn
opgesteld voor de ontwikkeling van het terrein als uitgangspunt opgenomen dat moet worden
aangesloten bij landschappelijke onderleggers en er zicht moet komen op het slotenpatroon en
het weidelandschap vanaf de Utrechtse weg.

In het plan is de bebouwingsdichtheid groot met 3 grote appartementengebouwen, 12
parkwoningen en 55 grondgebonden woningen. Er worden 2 zichtlijnen benoemd van 30



meter, versmallend naar 20 meter, die zicht zouden moeten bieden op het slagenlandschap. De
maatvoering daarvan is dus zeer mager en biedt nauwelijks de mogelijkheid om het
slagenlandschap vanaf de weg te beleven. Het bouwplan kent 3 verkavelingsrichtingen
(appartementengebouwen parallel aan de weg, woonhuizen in de richting van de slagen en
villa’s langs de Biltse Grift). Dit leidt geheel niet tot versterking van de beleving van het
slagenlandschap, terwijl een bouwplan gebaseerd op de oude ondergrond van de slagen daar
natuurlijk een veel eenduidiger beeld van geeft en veel beter aansluit bij de structuur van het
aangrenzende landschap.

Waterlinie

De Werken van Griftenstein maken onderdeel uit van de Nieuwe Hollandse Waterlinie en
liggen direct ten westen van het Hessingterrein. Inmiddels is de Waterlinie tot rijksmonument
bestempeld, inclusief de landschappelijke elementen die daartoe behoren. Bij Griftenstein
gaat het om schoots- en inundatievelden waar een bebouwingsvrije contour van 120 meter
door de gemeente als richtlijn is vastgesteld. In het bebouwingsplan dat is ingediend voor de
art.19 procedure ligt een aantal woningen binnen deze contour. Bovendien wordt de beleving
van de Werken door de zeer directe nabijheid van een dicht bebouwde wijk aangetast.

EHS

Het terrein grenst aan gebieden met een groene contour die in het streekplan zijn aangegeven.
Het landgoed Sandwijck vormt tesamen de Biltse Grift, de Werken van Griftenstein, het
Rodemterrein en de Voorveldse polder een grote ecologische zone. Het behoort tot het
leefgebied van de das. De laatste jaren zijn veel inspanningen gedaan om dit te realiseren en
bij de Utrechtse Weg is de aanleg van een faunapassage gepland.

Ook voor dit aspect geldt dat het plan hier onvoldoende rekening mee houdt en er tot op zeer
korte afstand van de ecologische verbinding bebouwing plaatsvindt. Een groot deel van de
zone langs de Grift wordt bijvoorbeeld bebouwd (incl. tuinen, parkeerplaatsen), terwijl een
afscheiding in de vorm van een brede groenzone met wandelpad hier zowel voor natuur als
bewoners een veel betere optie zou zijn.

De oplossing

Op het terrein zijn beslist goede mogelijkheden voor woningbouw. Compactere bouw die
serieus uitgaat van de specifieke cultuurhistorische, landschappelijke en ecologische
kenmerken van het gebied en tot een prachtige woonwijk leidt. Door de wijze waarop het
planproces heeft plaatsgevonden, is er geen enkele ruimte geboden om op een andere wijze
een plan te ontwikkelen. Het volledig volbouwen van de rode contour is het leidende principe
geweest.

De provincie is hoeder van de ruimtelijke kwaliteit en heeft de touwtjes in handen om ervoor
te zorgen dat zich hier geen blunders voordoen. De rode contour betekent niet automatisch het
recht om deze volledig vol te bouwen. In het streekplan is daarover opgenomen ‘dat
ontwikkelingen binnen de rode contour moeten passen in het kwalitatieve en kwantitatieve
ruimtelijke beleid (behoud van kwaliteiten en waardevolle structuren).’

Juist omdat het gaat om een gebied waar veel kwaliteiten spelen, is hier een goed afgewogen,
deskundig advies noodzakelijk. Wij pleiten er daarom sterk voor om de provinciaal adviseur
voor landschap, dhr. Lorzing, op korte termijn hiervoor in te schakelen.



