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Geacht College,

Met dit schrijven willen wij u benaderen met het verzoek om met ons aandacht
te schenken aan een naar onze mening onwenselijke ontwikkeling rond het
Landgoed Zuylestein tussen Amerongen en Leersum in de gemeente Utrechtse
Heuvelrug.

Er is in 2015 een Toekomstvisie Landgoed Zuylestein van Buro SRO
gepubliceerd namens Mevr. Ir. J.S.A. De Brauwere. (bijlage). Deze visie is
bedoeld om een ontwikkeling op het landgoed in gang te zetten teneinde het
voortbestaan van het landgoed te verzekeren, daar de exploitatie op dit
momenten geen continuiteit van het landgoed verzekert.

Door de uitgifte van bebouwing kavels in erfpacht hoopt de eigenaresse
voldoende opbrengsten te genereren om haar exploitatie rond te krijgen, ook in
de toekomst.

Volgens de visie;

“De toekomstvisie moet op zijn best de basis zijn voor een inspirerende dialoog
tussen landgoed en overheid over de toekomstige ontwikkelingen van het
landgoed”.

Wij zijn het daar volmondig mee eens, maar de inspirerende dialoog is, tot nu
toe, slechts beperkt gebleven tot een, niet geheel deskundig, gesprek tussen
eigenaresse, de leden van de Raad der gemeente Utrechtse Heuvelrug en
bewoners.

En dat is naar onze mening een onvoldoende draagvlak om een ernstige
aantasting van het omringende landschap te verantwoorden.

De eerste indruk van de visie is dat de zoekrichtingen voor toekomstige
woningbouw in de visie vrijwel beperkt zijn tot de randgebieden van het



landgoed op overgebleven weilandjes die het landschap juist zijn aantrekkelijke
karakter geven. (openheid) Daarbij loopt men het risico de aanliggende
bewoners voor het hoofd te stoten met ongewenste buren.

Dat heeft de gemeente raad er toe gebracht het deel langs de Rijnsteeg af te
wijzen als zoekrichting, mede onder druk van een actiegroep.

Zo eenvoudig is dat.

Een andere zoekrichting is de Ridderhofstad Wayestein.

Het voorstel is om op deze locatie zes schuurwoningen toe te staan onder het
motto “LANDELIJK WONEN".

Ook hier is de bedoeling kavels uit te geven in erfpacht, voor zover bekend,
zonder te voren afgesproken architectuur. Dat wordt dus een ratjetoe van stijlen
met bijbehorende carports,schuurtjes ,luifels,kippenhokken enz.

Dat zijn naar onze mening niet waterdicht te voorkomen verschijnselen die op
deze locatie absoluut niet thuishoren.

Ook zes verschillende architecten zullen hier geen aantrekkelijke eenheid van
maken.

Maar ons ernstigste bezwaar is het belasten van deze historische omgeving met
een zestal boerderettes.

In ons schetsvoorstel is aan gegeven wat er op zijn hoogst zou kunnen worden
gebouwd in historische zin. (bijlage) Tevens is onze stelling dat uitbreiding
van het landgoed om geld te generen niet mag gebeuren over de rug van het
omgevende landschap maar dat de oplossing gezocht moet worden in eigen
omgeving van de gebouwde delen van het landgoed. Dat is moeilijker dan het in
de niet directe omgeving rondstrooien van landelijke woningen, maar toch is dat
nu juist de uitdaging. Het in overleg met gemeente, provincie, deskundigen , het
rijk en zo nog wat verstandige organen tot een moderne goed in elkaar stekende
stedenbouwkundige en landschappelijke oplossing te komen die uitsteekt boven
het gemiddelde en gemakkelijke van de visie moet op zijn minst onderzocht
worden.

Aan de door ons ingediende zienswijze is door de gemeente en de Raad geen
enkele aandacht besteed, zelfs geen eenvoudige afwijzing, Het enige argument
van mevrouw de Brauwere is dat het niet mag vanwege monumenten status.
Haar toegangspoort op te het terrein is ook als Rijksmonument verplaatst ten
behoeve van een “provinciaal fietspad“. Dus het kan wel, ook als het niet mag!
Naar onze mening is het ook niet geprobeerd.



Dat brengt ons ertoe om bij u enige aandacht te vragen voor het voornemen van
Burgemeester en Wethouders en de Gemeenteraad om in hun gemeente mee te
werken aan een onacceptabele aantasting van de directe omgeving van de
Lekdijk in een Historische Erfgoed situatie door het samenstellen van een
bestemmingsplan wijziging.

Om het voornemen om zes woningen te bouwen in de directe omgeving van de
Ridderhofstad Wayestein is een bestemmingsplan wijziging noodzakelijk.

Wij vragen uw steun voor onze bezwaren tegen deze wijziging ten behoeve van
zes woningen op Wayestein.

Wij hopen dat dit schrijven uw inzicht over deze kwestie heeft vergroot.
In ieder geval danken wij u voor uw aandacht en hopen op een behulpzame
reactie,

De Stichting Amerongen Intact.

g e o

—

Voorzitter, J.Kalff.

Bijlagen: 2

e,

Burgemeester en Wethouders, Utrechtse Heuvelrug.
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afb. 1: D. Stopendaal, 1710, vogelviucht landgoed Zuylestein

Contact

Contactpersoon: Mevr. ir. J.S.A. De Brauwere
Landgoed Zuylestein

Rijksstraatweg 7-9

3956 CH Leersum

(1) www landgoed-zuylestein.nl

(t) 0343 45 48 85

(e) jemima(@zuylestein.nl
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SAMENVATTING TOEKOMSVISIE LANDGOED ZUYLESTEIN (NOV 2013, GEWLIZIGD CKTOBER 2015)

STAAT VAN WUZIGING versie oktober 2015

Deze staat van wijzigingen bevat de aanpassingen van de Samenvatting toekomstvisie Landgoed
Zuylestein (versie oktober 2015) zoals dat bij het College van B&W is ingebracht. De wijzigingen
komen voort uit een analyse van de reacties van omwonenden n.a.v, de informatiebijeenkomst
gehouden op dinsdag 28 april 2015. De wijzigingen zijn in de tekst met rood aangegeven en

hieronder in de tabel samengevat.
Pagina | Locatie Asnpassing
u Hoofdstuk 3, De | Zoeklocatie aan de Gooijerdijk is geen actuele ontwikkellocatie
tockomstvisie meer m.b.t. de woningbouw. Dit is aangegeven in het plaatje
i dumuy. rode kruisen.
1 Paragraaf3.2, | Devolkstainen (nr 1), bijbehorende parkeerplaatsen (nr 3) en de
Exploitatieopzet zoeklocaties parkeren voor de bezoekers van Zuylestein en
Wayenstein (nr 18) maken geen onderdeel meer uit van de huidige
plannen. Dit is aangegeven in het plaatje d.m.v. rode kruisen. Er -
| wordt in overleg met de gemeente gezocht naar een alternatief
‘voor de volkstuinen.
11 Paragraaf 3.2, De volkstuinen (nr 1), bijbehorende parkeerplaatsen (nr 3) en de
Exploitaticopzet zoeklocaties parkeren voor de bezoekers van Zuylestein en
Wayenstein (nr 18) zijn uit de legenda gehaald.
14 Paragraaf3.3.3, | De paragraaf over de volkstuinen is verwijderd. De volkstuinen
| Locatie Broek maken geen onderdeel meer uit van de huidige plannen
19 |Bilge! | Aungepaste Integrale visickuart van Landgoed Zuylestein
20 Bijlage 2 Aangepaste Overzichtskaart Leersumse Brock zonder Gooijerdijk.
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afb. 2: Overzichtskaart landgoed Zuylestein (Buro SRO, 2013)
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afb. 3: lanenstelsel landgoed Zuylestein
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SAMENVATTING TOEKOMSVISIE LANDGOED ZUYLESTEIN (NOV 2013, GEWLZIGD OKTOBER 2015)

afb. 4: D. Stopendaal, 1710, Gesicht over de Groote Vyver huis. No. 7,

INLEIDING

De oorsprong van Zuylestein en Wayestein ligt
rond de 14¢ eeuw. In de 17¢ eeuw werd het
verworven door stadhouder Frederik Hendrik
die de buitenplaats in zijn huidige vorm
realiseerde. Zuylestein is een van de weinige
plekken waar 400 jaar landschappelijk niets is
gebeurd. De buitenplaats is ontsnapt aan een
‘total makeover’ die in de 18e en 19¢ eeuw
vrijwel alle buitenplaatsen ingrijpend hebben
veranderd. De 17e eeuwse prenten die Stopen-
daal van de buitenplaats vervaardigde kunnen
nog steeds als wandelkaart worden gebruikt.
Deze continuiteit geldt ook voor het eigendom:
De buitenplaats Zuylestein is 400 jaar onafge-
broken familiebezit.

Door het bijzondere ontwerp van de
groenstructuur, de tuinmuren en de
waterhuishouding vergt de buitenplaats een
grote beheerinspanning die op dit moment
onvoldoende wordt gedekt uit de opbrengsten
van het landgoed. Daarenboven komt nog het
beheer van de Rijksmonumentale gebouwen.

De vraag die voorligt is op welke wijze het
voortbestaan van het landgoed en de hiervan
deel uitmakende buitenplaats met alle culturele,
landschappelijke en ecologische (natuur)
warden kan worden veiliggesteld als openbaar
toegankelijk familiebezit.
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SAMENVATTING TOEKOMSVISIE LANDGOED ZUYLESTEIN (NOV 2013, GEWLIZIGD OXTOBER 2015)

afb. 5: Uitsnede visiekaart Landschapsontwikkelingsplan

Kromme Rijngebied, 2009 Samenwerkende gemeentes

HET BELEIDSKADER VAN LANDGOEDEREN EN BUITENPLAATSEN

2.1 Betekenis van Toekomstvisie in
Provinciaal en Gemeentelijk beleid

In 1999 verscheen de beleidsnota Belvedere!
die een uitdrukkelijk verband legt tussen cul-
tuurhistorie en de ruimtelijke ontwikkeling in
Nederland. Het uitgangspunt is  dat
cultuurhistorie kwaliteiten kan toevoegen aan
de ruimtelijke ontwikkeling en dat deze
toevoeging het behoud van de -culturele
betekenis mede mogelijk kan maken.

De beleidsnota heeft geen wettelijk vervolg,
maar is bedoeld ter inspiratie van het Provinci-
aal en gemeentelijk beleid. De Provincie
Utrecht heeft hicraan gevolg gegeven in de
Provinciale Ruimtelijke Structuurvisie® (PRS).

De provincie biedt buitenplaatsen in de PRS
‘ruimte voor ontwikkeling, gericht op het
creéren van economische dragers voor het
behoud van de cultuurhistorische waarden’. De
Provincie wil, voor zover dit past binnen het
overige ruimtelijk beleid, ruimte bieden voor
ontwikkeling, gericht

] Nota Belvedere. Beleidsnota over de relatie
cultuurhistorie en ruimtelijke inrichting, VNG
Uitgeverij, Den Haag, 1999

2 Provinciale Ruimtelijke Structuurvisie
2013-2028, Provinciale Staten van Utrecht, 2013

op het creéren van economische dragers voor
het behoud van de cultuurhistorische waarden
van buitenplaatsen. Daarbij is behoud van de
specificke kenmerken van de zone waarin de
buitenplaats ligt het uitgangspunt (zgn. Buiten-
plaatsbiotoop®).

Juist omdat bij  buitenplaatsen  de
cultuurhistorische betekenis van het ensemble,
de landschappelijke inpassing van grote
betekenis is moet worden voorkomen dat
versnipperde ruimtelijke ontwikkelingen deze
betckenis aan kunnen tasten. De Gemeente
Utrechtse Heuvelrug heeft een afzonderlijke
beleidsnota over landgoederen opgesteld®. De
eigenaar van het landgoed dient hiertoe ter
onderbouwing van voorgenomen ruimtelijke
ontwikkelingen ter  versterking van het
economisch draagvlak een zogenaamde
Tockomstvisic op te  stellen.  Nadat
overcenstemming  bereikt s over de
inpasbaarheid van de toeckomstvisie binnen het
‘overige  ruimtelifkk  beleid® geldt de
tockomstvisic  als  toetsingskader  voor
ruimtelijke ontwikkelingen op het landgoed.

3 Utrechtse Buitenplaatsbiotoop, Provincie Utrecht,
2012

4  Beleidsnota Buitens op de Heuvelrug (2012-
280), Gemeente Utrecht
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SAMENVATTING TOEKOMSVISIE LANDGOED ZUYLESTEIN (NOV 2013, GEWLIZIGD OKTORER 2015)

afb. 6: Uitsnede mm Wﬂ per kern Structuurvisie 2030 Groen dus !‘m
2010, Gemeente Utrecbmm

De Toekomstvisie moet tevens inzicht geven
in de financiéle noodzaak (structureel
exploitatietekort) en de bijdrage die de
voorgestane  ruimtelijke  ontwikkelingen
leveren aan een duurzame, gezonde
toekomstige exploitatie van de buitenplaats.

In het Ruimtelijk actieprogramma (RAP-
project) Behoud Historische Buitenplaatsen

werkt de provincie vier business cases uit. De
toekomstplannen en mogelijkheden van deze
vier historische  buitenplaatsen  zullen
belangrijke input leveren voor een handreiking
voor gemeente = en  eigenaren  van
buitenplaatsen. De gemeente Utrechise
Heuvelrug en de buitenplaats Zuylestein
nemen deel aan dit actieprogramma.

De Toekomstvisie  Zuylestein® en de
meerjaren exploitaticopzet zijn medio juli
2013 aan de gemeente Utrechtse heuvelrug
aangeboden. Het vigerend beleid van de
provincie en van de gemeente is in de
tockomstvisie verwerkt evenals de conclusies
van de in juli j.). gehouden werkgroep
bijeenkomst met de gemeente Utrechtse
Heuvelrug op basis van de voorlig- gende
Toekomstvisie.

5 Toekomstvisie Landgoed Zuylestein
Gemeente Utrechtse Heuvelrug, Buro SRO, januari
2013

Op deze werkgroepbijeenkomst is nagegaan
welke ruimtelijke initiatieven, die op basis van
de Toekomstvisic door de eigenaar  zijn
voorgesteld, op korte termijn in gang kunnen
worden gezet en ter goedkeuring aan de
gemeenteraad kunnen worden voorgelegd.

Pagina 8



SAMENVATTING TOEKOMSVISIE LANDGOED ZUYLESTEIN (NOV 2013, GEWLZIGD OKTOBER 2015)

e

afb. 7: Kaart met ontwikkellokaties (zoeklocatie Gooijerdijk is in de huidige plannen geen ontwikkellocatie

meer voor woningbouw, aangegeven in de tekening moet een rood kruis.)

DE TOEKOMSTVISIE

De toekomstvisic omvat inmiddels, exclusief
bijlagen, ruim 120 pagina’s. Dit geeft al aan dat
Zuylestein, in planologisch  opzicht, een
ingewikkelde casus is. Vrijwel alle
beleidsvelden (EHS, Archeologie, Natura 2000,
Habitat, Culwwrhistorie, algemeen ruimtelijk
beleid buitengebied) spelen een  rol.
Daarenboven is bij het opstellen van iedere
tockomstvisic aan de orde dat er vele
toekomsten denkbaar zijn en dat de be-
schreven toekomst vrijwel nooit werkelijkheid
zal worden. De visie moet flexibel zijn, maar
ook voldoende (rechts)zekerheid geven aan alle
betrokkenen.

3.1 De uitgangspunten

Als eerste uitgangspunt bij het opstellen van de
visie is gekozen de Buitenplaats die in zijn ge-
heel is aangeduid als Rijksmonument (alles
binnen de =zgn. bolletjes lijn, afb. 8) als
statisch te beschouwen. Anders dan eventuele
reconstructie van bv. door oorlogsschade
verdwenen objecten, zijn binnen deze grenzen
geen ruimtelijke ontwikkelingen toegestaan.
Voor het resterende gebied is uitgegaan van
een inpassing, zonder concessies, binnen de
geometrie van het landschap en de structuur van
de lanen en de bossages. Vervolgens is

nauwgezet nagegaan welke eisen gesteld
worden op basis van het vigerende ruimtelijk
beleid van Rijk, Provincie en Gemeente. Als
vierde  uitgangspunt  geldt dat de
ontwikkelingen een bijdrage moeten leveren
aan de maatschappelijke betckenis van het
landgoed. De ontwikkelingen moeten zo veel
als mogelijk passen binnen het gewenste func-
tioneren van het landgoed en bij voorkeur een
directe bijdrage leveren aan manifeste kwali-
teits achterstanden zoals die uit de opgestelde
inventarisaties naar voren komen.

In de Toekomstvisie' wordt uitgebreid de
waardestelling van Zuylestein en Wayestein
mede aan de hand van recent onderzoek in
opdracht wvan de Provincie  Utrecht
geactualiseerd ten opzichte van de
waardestelling zoals die in het verleden door de
Rijksdienst Cultureel erfgoed (voormalige
Rijksdienst Monumentenzorg) is geformuleerd.
Op hoofdlijnen is de oorspronkelijke
cultuurhistorische  waardestelling van de
Rijksdienst nog actueel.

Voormoemd recent uitgevoerd onderzoek over
de Buitenplaats’, met name de groenstructuur,

1 Tockomstvisie Landgoed Zuylestein Gemeente
Utrechtse Heuvelrug, Buro SRO, januari 2013

2 Historisch onderzoek sterrenbos en lanenstelsels
landgoed Zuylestein, Debie & Verkuijl, november 2013
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SAMENVATTING TOEKOMSVISIE LANDGOED ZUYLESTEIN (NOV 2013, GEWLIZIGD OKTOBER 2015)

afb. B: Gebied aangewezen als Rijksmonument
‘Buitenplaats Zuylestein™

levert een aantal interessante nicuwe, aanvul-
lende, inzichten op. De concrete vertaling van
deze inzichten in het beheerplan moet, in over-
leg met Gemeente, Provincie en Rijksdienst
Cultureel erfgoed, nog plaats vinden.

Het in eigen beheer uitgevoerde historisch on-
derzoek naar de moestuin binnen de muren le-
vert een heldere basis voor de restauratie van
deze tuin. In de Toekomstvisie is een uitvoerige
landschappelijke  inventarisatie  uitgevoerd
tencinde een helder kader te schetsen met
betrekking tot de landschappelijke inpassing
van mogelijke toekomstige ruimtelijke
ontwikkelingen. Aan de waterhuishouding
wordt, gelet op de bijzondere ligging van
Zuylestein tussen de rivier en de Utrechtse
Heuvelrug speciale aan- dacht besteed.

Voor de ecologische (natuur) waarden is afzon-
derlijk onderzoek gedaan voor Wayestein en
voor het gehele landgoed is voortgebouwd op
reeds verricht onderzoek en de randvoorwaar-
den die het vigerend beleid aan de ontwikke-
lingen stellen.

Op een afzonderlijke kaart (afbeelding 10) zijn
de mogelijke tockomstige ontwikkelingen voor
de komende dertig jaar die alle voldoen aan de
gehanteerde uitgangspunten volgens de
opvatting van de eigenaresse samengevat. Met
name de ontwikkelingen ‘wonen’ dienen bij te
dragen aan een verbetering van de toekomstige
exploitatie, Voor een groot aantal
ontwikkelingen met name welke zijn gericht op
kwalitietsverbeteringen  (bv.  restauratie
schaapskooi, historische bestrating hoofd-

afb. 9: D. Stopendaal, 1710, moestuin
(Dengerink 2013)

ontsluiting,  herstel en  vemnicuwing
hoofdstrctuur groen etc.) zal nog een dekking
moeten worden gevonden.

3.2 Exploitatieopzet

Als zogenaamde nulmeting is de huidige staat
van beheer en onderhoud van het landgoed
aangehouden. De kosten van instandhouding
refereren aan het huidige niveau (2012). Uit-
zondering is Wayestein: de huidige situatie is
zo deplorabel dat zo snel als mogelijk de kwa-
liteitsachterstand van Wayestein moet worden
ingelopen.

De kosten gemoeid met de hieruit
voortvloeiende investeringen zijn net als de
overige voorgestelde ontwikkelingen in de
ontwikkelexploitatic (GREX) opgenomen. Een
uitvoerige toelichting op de gehanteerde
methodiek en gekozen uitgangspunten is als
bijlage aan de Toekomstvisie toegevoegd.
Deze financiéle analyse is, in opdracht van de
Provincie Utrecht gecontroleerd door  het
externe rentmeesterskantoor Eerlerwoude B.V.

Het structurele exploitatietekort bij handhaving
van het huidige beheer (nulmeting) wordt met
name veroorzaakt door de bijzondere cultuur-
historisch waardevolle groenstructuur. Het
instandhouden van deze structuur vergt een
hoge beheerinspanning waar onvoldoende

opbrengsten tegenover staan.

3 Financiele verantwoording tockomstvisie
Landgoed Zuylestein, 2013
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SAMENVATTING TOEKOMSVISIE LANDGOED ZUYLESTEIN (NOV 2013, GEWDZIGD OKTOBER 2015)

LEGENDA INTEGRALE VISIEKAART

Poort van Amerongen/Leersum
# "

2. zoeklocatie in het lint

g A ; ;
4. onderhoud houtwal langs provinciale weg,
herstel zicht op Wayenstein

Wayenstein

5. boerderij en schuur restaureren tot woon-
werkplek met mogelijkheid voor een
theehuis/infocentrum.

6. realisatie van 6 woningen (nieuw rood).

7. herstel van de gracht ter herstel historisch
zicht op Wayenstein en bouw van 19¢ eeuwse
druivenserre (kas) (nieuw rood).

8. herstel groeninrichting met boomgaard,
Helofytenfilter.

9. aanleg van historische voetgangers verbind-
ing met de Lekdijk.

10. aanplant bosschage tussen grootschalige
manege en Wayenstein ter versterking

natuur en landschapswaarde.

Centrale deel Landgoed Zuylestein

11. realisatie half natuurlijk grasland als com-
pensatie voor de ontwikkelingen als

wonen en recreatie elders op het landgoed.

12. bieden van een bredere gebruiksfunctie
voor de (hoofd)gebouwen als wonen,

kantoor, Bed & breakfast, trouwlocatie.

13. herstel van de oorspronkelijke vorm van
het poortgebouw inclusief duiventoren

(nieuw rood).

14. terugbouwen van de oorspronkelijke westv-

leugel aan het poortgebouw met voor het
geheel cen functie als wonen, kantoor, Bed &

15. herstel van de historische schaapskooi no. 2

als (recreatic)woning.

16. herstel van de appelschuur op de oude fun-
damenten als recreatiewoning of appelschuur
dagverblijf.

17. extra bergruimte (nieuw rood)
recreatiewoning achter de tuinmanswoning.

et Wayensten

19. realiseren bergruimte bij het poortgebouw
(nicuw rood).

20. versterken en herstellen van de paden- en
lanenstructuur.

21. herstel van de bossen.

22. herstel (deels) van de voormalige Elisabeth-

boomgaard.

23. aanleg van paden ter versterking van de
relatie met Leersum.

24. exploitatic van de moestuin en oranjerie als
mogelijke moestuinwinkel of trouwlocatie, Bed
& breakfast.

25. restaureren / baggeren van de visvijvers

- 26. zoveel mogelijk beperken van het agrarisch

verkeer over het monumentale deel van het
landgoed.

27. portierswoning als mogelijke woon-werk-
woning, recreatiewoning of landgoedwinkel
annex thechuis.

30. Zoeklocatie woningbouw.

Duurzame energiebronnen

28. bouw van een lokale gemeenschappelijke
houtkachel in een historische schuur (nieuw
rood).

29, aanleg van een energieveld (pv-cellen) des-
gewenst binnen een groene afscherming
(locatie nog nader te bepalen).

Leersums Broek

- realisering van woon (zorg) bestemming
(nieuw rood).

- nieuwe paden naar Leersum en Zuylestein
(over eigendom derden).

- inrichting van een speelweide voor het dorp
Leersum.
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afb, 10: Tntegrale visickaart uit Tockomstvisie landgoed Zuylestein (Buro SRO, 2013)

De volkstuinen (nr 1), bijbehorende parkeerplaatsen (nr 3) en de zoeklocaties parkeren voor de bezoekers
van Zuylestein en Wayenstein (nr 18) maken geen onderdeel meer uit van de huidige plannen . Dit is
aangegeven in het plaatje dmuv. rode kruisen. Er wordt in ovérleg met de gemeente gezocht naar een

alternatieve locatic voor de volkstuinen.
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afb. 11: D. Stopendaal, 1710, poortgebouw met
duiventorens

3.3 Ruimtelijke ontwikkelingen

Het consequent hanteren van de uitgangspunten
van de toekomstvisie levert een aantal kans- rijke
ruimtelijke ontwikkelingsmogelijkheden  op.
Hierna volgt een opsomming van ontwikkelingen
die zijn besproken op een werkbijeenkomst julij.L
met de Gemeente Utrechtse Heuvelrug. Aan-
gehouden zijn de initiatieven waaromtrent de
gemeente te kennen heeft gegeven ‘te kunnen
leven’.

Binnen de begrenzing van het Rijksmonument
(afbeelding 8) zijn twee ontwikkelingen aan de
orde. Het herstel van de historische moestuin en de
herbouw van de verdwenen vleugel van het
zogenaamde poortgebouw. Inmiddels is een on-
derzoek naar de structuur en de beplanting van de
historische moestuin afgerond.  Overleg met
tockomstige exploitanten en afnemers is inmid-
dels gaande.

De herbouw van de in de 19¢ eeuw gesloopte
vleugel van het poortgebouw is wenselijk om- dat
het binnenplein weer zichtbaar wordt, maar heeft
op dit moment helaas geen prioriteit. Het verzoek
aan de gemeente is bij de op handen zijnde
herziening van het bestemmingsplan met deze
mogelijke ontwikkeling rekening te hou- den.

ZGD OKTOBER 2018 )

ath. 12: 1 de Beyer, 1750, Wayestein met gracht

3.3.1 Wayestein

De voormalige ridderhofstad Wayestein is op dit
moment een ruine en ook het omliggende land is
aan herinrichting toe. Het voorstel is hier de twee
Rijksmonumenten te restaureren en als wonen her
te  bestemmen. Zes  wooneenheden,
architectonisch als ‘schuren’ uitgewerkt, samen
met een 19¢ eeuwse kas, aan de monumentale
boerderij toe te voegen.

APSS is dit goed in-
pasbaar en gmdc over de wandelroute van
Leersum naar Amerongen manifesteert het en-
semble zich als historische afbeeldingen uit de
17¢ ecuw.,

Indien mogelijk wordt de historische, nu gedemp-
te, gracht, samen met de historische boomgaard
hersteld. Gezocht wordt naar tockomstige be-
woners die, ook qua beheer, een positieve rol
willen spelen op het landgoed.

De ontwikkeling biedt tevens een goede aan-
leiding de historische (wandel) verbinding uit de
l14¢ eeuw naar de Lekdijk te herstellen.

De restauratic van de twee Rijksmonumenten
vallen onder de (tijdelijke !) 6% BTW. De res-
tauratie moet uiterlijk eind 2014 zijn afgerond. Het
verzoek aan gemeente Utrechtse Heuvelrug is
toestemming te geven de noodzakelijke plan-
ologische procedures in gang te zetten teneinde
deze ontwikkeling mogelijk te maken.
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SAMENVATTING TOEKOMSVISIE LANDGOED ZUYLESTEIN (NOV 2013, GEWLZIGD OKTOBER 2015)

afb. 13a: volumestudie lokatie Wayestein

afb. 13b: lokatic Wayesiein 1945

afb. 14: Referentie moestuin met kas te Dordwijk
(www.rijksmonumenten.nl)
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.

L

afb. 16: volumestudie lokatic Rijksstraatweg

afb. 15: lokatie Rijksstraatweg (google maps)

3.3.2 Rijksstraatweg is toestemming te geven de noodzakelijke
planologische procedures in gang te zetten teneinde

De kavel grenzend aan de Rijksstraatweg, ter deze ontwikkeling van vier woningen mogelijk te

hoogte van de bushalte, ligt binnen de huidige
lintbebouwing van Leersum tot aan de buiten-
plaats Zuylestein. De locatie kan zowel vanaf de
Achterweg als de Rijksstraatweg worden
ontsloten. Verkeerstechnisch heeft de Achter-
weg de voorkeur.

In de Toekomstvisie' wordt voorgesteld 15
wooneenheden plus twee dienstwoningen te
realiseren. De wens is hier betaalbare starters-
woningen van bescheiden omvang te realiseren.
Hierdoor zal ook de verhouding bebouwd/niet
bebouwd het mogelijk maken een ontspannen
stedenbouwkundig plan met heldere zichtlijnen
vanaf de Rijksstraatweg mogelijk te maken.
Verder past deze ontwikkeling goed in het toe-
komstig beheer aangezien de bos beheerder,
en eventueel de schaapherder een woning
kunnen vinden. Nabijheid en betaalbaarheid is
in dit verband essentieel.

Tijdens de hiervoor genoemde werk-
bijeenkomst met de gemeente (julij.l.) is door
gemeente naar voren gebracht dat  slechts 4
woningen aanvaardbaar zou zijn. Naar
verwachting zullen, om het plan haalbaar te
maken deze vier woningen in cen  hoger
prijssegment moeten worden gerealiseerd. Het
verzoek aan de gemeente Utrechtse Heuvelrug

1 Toekomstvisie Landgoed Zuylestein Gemeente
Utrechtse Heuvelrug, Bure SRO, januari 2013

maken.

3.3.3 Lokatie Broek

De locatie Broek is onderverdeeld in Nieuwe
Steeg |1 en Nieuwe Steeg 2. Deze locatie ligt
buiten het landgoed en het doel van deze ont-
wikkeling is uitsluitend gelegen in het verbeteren
van de tockomstige exploitatie van het land- goed.
Uit de werkbijeenkomst (juli j.1.) komt naar voren
dat de gemeente voor Nieuwe Steeg | ruimte ziet
voor twee wooneenheden als zgn. ‘twee onder een
kap’ en voor Nieuwe Steeg 2 ruimte ziet voor drie
vrijstaande woningen. De ontwikkeling past
binnen het zgn. Rafelranden- beleid van de
Provincie Utrecht.

Het verzoek aan de gemeente Utrechtse Heu-
velrug is toestemming te geven de noodzake- lijke
planologische procedures in gang te zetten
teneinde deze ontwikkeling mogelijk te maken.

Voor-deverplaatsing-van-de volkstuthen-aan-de
Rapkastraptweg. % eef
getttaht-binen de—aiiwertse  Jandsehapa
strpetisn; - Pre-groemnnchime . st ian by de
heptanting-van-hetlaidgoedMet de pachiet

arehitngsvoorsisd

Zal-Rog-een—paehifit -overcen mocien-worden
gokomen:
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afb. 17: lokatie Nieuwe Steeg 1&2 (google maps)

afb. 18: volumestudie Nicuwe Steeg | afb. 19: volumestudie Nieuwe Steeg 2
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TOT SLOT

De Toekomstvisie is een poging mogelijke, wen-
selijke en haalbare ontwikkelingen voor de lan- ge
termijn (30 jaar) te verkennen met als doel het
landgoed met de cultuurhistorische, recreatieve en
ecologische waarden te behouden.

Het spreekt voor zich dat een dergelijke termijn
zich miet leent voor een concreet ontwikkelpro-
gramma tot 2043. Behoud staat voorop.

De gchanteerde uitgangspunten vormen het
kader voor de korte maar vooral ook voor de lange
termijn. Het is een kader om initiatieven die nu
nog ondenkbaar zijn te kunnen toetsen.

De hier gevraagde medewerking van de Ge-
meente Utrechtse Heuvelrug heeft betrekking op
de korte termijn en passen binnen het huidige
beleidskader. Deze ontwikkelingen zijn mo-
gelijk, voor het landgoed noodzakelijk en voor de
Gemeente aanvaardbaar.

De Tockomstvisic moet op zijn best de basis zijn
voor een inspirerende dialoog tussen landgoed en
overheid over de toekomstige ontwikkelingen van
het landgoed.

afb. 20: impressie tockomstbeeld Wayestein

De financiéle onderbouwing' van de Toekomst-
visic geeft aan dat alle opbrengsten wuit de
voorgestelde  ontwikkelingen  direct ten goede
komen aan het voortbestaan van het landgoed.

Het niet realiseren van de voorgestelde ontwik-
kelingen betekent dat het op termijn niet meer
mogelijk is de veiligheid van bezoekers en wan-
delaars te garanderen en dus (delen van) het
landgoed gesloten moeten worden voor publiek.
Het niet uitvoeren van het intensieve onderhoud wat
dit Landgoed behoefd kan een zeer grote
bedreiging zijn voor het behouden van de waarden
van het Landgoed en de buitenplaats als geheel.

l Financiele verantwoording tockomstvisie
Landgoed Zuylestein, 2013
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D
Om 100 m 250 m 500 m
h | Hoofdlaan 7| Secundaire laan Bospad
Landsch. structuur- Waterpartij ‘ Sterrenbos |
/ Wal met greppel [S81 Plantage } Bos
| Tuinmuur - Hakhout
e DEBIE &V ERKUIJL

afb. 21: tockomstvisie sterrenbos en lanen
(Debie & Verkuijl, 2013)

afb. 23: Hakhout met stinzeplanten
(Debie & Verkuijl, 2013)
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afb. 24: Aankomst schaapskudde op Zuylestein, 2013 (foto: Kees Keur)
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BULAGE 2: OVERZICHTSKAART LEERSUMSE BROEK ZONDER GOOLIERDLK







J.Kalff

Nederstraat 1

3958 CS Amerongen.
0343-451340
jan.kalff@hetnet.nl

J.S.A. de Brauwere.
Rijksstraatweg 5-9
3956 CH Leersum.

Amerongen 1 september 2015

Geachte mevrouw de Brauwere,

Naar aanleiding van uw toekomstvisie van het Landgoed Zuylestein ben ik
zo vrij u mijn zienswijze te laten weten. Ik hoop dat u mij niet kwalijk
neemt dat ik u daarover benader.

Ik heb de visie met belangstelling gelezen die veel werkelijke,
hedendaagse en historische gegevens bevat en goed is gedocumenteerd.
Mijn belangstelling voor het onderwerp komt voort uit mijn beroep van
landschapsarchitect en mijn vele werk in samenwerking met stedenbouw.

Dat maakt dat een van het ,voor mij opvallend, onderdeel was het creéren
van “het romantische buiten wonen”.

Als de bedoeling is het opwaarderen van een ridderhofstad is het bouwen
van een zestal “boerderettes” op Wayenstein in de setting langs de
uiterwaard een beetje al te romantisch en naar mijn mening geen
opwaardering zelfs uitgevoerd in hoogwaardige architectuur.

Een gebouw in de orde van Natewisch als woongebouw lijkt meer op zijn
plaats en beter passen in de ridderhofstad sfeer.

Een opwaardering van het landgoed Zuylestein moet bijdragen aan de
bedoeling meer bebouwing toe te staan binnen de opvatting van een
landgoed.

Als je nu kijkt naar het ensemble van gebouwen, ommuring en tuinen kan
Zuylestein wel wat meer samenhang gebruiken.

Uw voornemen om een historische aan bouw aan het poortgebouw te
realiseren is daar een goed voorbeeld van.

Naar mijn mening is het duidelijker om juist meer bebouwing in de buurt
van het hoofdgebouw te realiseren dan alles op Wayenstein te
concentreren, een poging om financieele middelen te genereren langs een
makkelijke weg in de procedurele zin.



Ik heb de stoute schoenen aangetrokken en een poging gedaan u uit te
leggen wat ik bedoel in twee bijgaande schetsen over uw uitsnede van de
toekomstvisie en het overzicht over Zuylestein en Wayenstein uit 1832.
Ik besef mij dat ik daarbij veel vraag van beschermde delen van het
landgoed maar dat kan misschien wel, in een vakinhoudelijk discussie,
uitmonden in een redelijk compromis.

Ik heb het gebied binnen de kasteelmuur uitgebreid tot een groter areaal
waarbinnen VOORNAME woningen of appartementen gebouwd zouden
kunnen worden met weinig eigen tuin, zodat de geest van landgoed in
eigen handen kan blijven.

Op die manier wordt er een werkelijke moderne opwaardering veroorzaakt
voor Zuylestein en de nederzetting "MET EIGEN MIDDELEN “vergroot.

Ook hier zal sprake moeten zijn van hoogwaardige architectuur met
respect voor de LANDGOED-omgeving en -vormgeving

Landschappelijk kan ingespeeld worden op de toekomstvisie van het
landschappelijke hoofdstuk.

Er is tevens een poging gedaan,in navolging van het voorgaande,
landschappelijke verbindingen te leggen tussen Wayenstein en Zuylestein
hetgeen een stedenbouwkundige ruggengraat kan opleveren die zo sterk
moet zijn dat toekomstige ontwikkelingen ontdoen van de mogelijkheid
om deze los te zien van deze ruggengraat.

Met deze studie heb ik getracht een bijdrage te leveren aan een mogelijke
discussie over landschap en stedenbouw in een eigentijdse

ontwikkeling van historische situaties.

In de hoop dat ik binnen uw visie een bijdrage heb kunnen leveren in

de levendige discussie die ongetwijfeld gaat ontstaan als uw visie binnen
de politiek van de Utrechtse Heuvelrug aan de orde komt.

Inmiddels verblijf ik met de meeste Hoogachting,

J.Kalff.



Uitsnede van de integrale toskomstvisie
Zuylestein




Legenda

Provincie Utrecht gebouwen

Bouwland
Divaersen

& I Dijk. kade, wal

Heide- en randaronden
Hoolland

i Natte en woesta gronden
T abaksland

I i Terrein van vermaak
Tuwin

Veenland

Water

Weger

“Sityatie 1811-1832 (bron: HISGIS kadaster] ' T
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