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Voorwoord

Voor u ligt de haalbaarheidsanalyse Cothen Oost. Doel hiervan is om te beoordelen of
200 woningen in Cothen Oost mogelijk zijn en op welke plek die het beste gerealiseerd
kunnen worden. Dit is nog geen plan, maar enkel een onderzoek. Conclusie is dat 200
woningen ruimtelijk te realiseren zijn, maar dat er wel een zorgvuldige balans moet
worden gevonden met de aanwezige functies in het buitengebied. Goede afstemming
en maatregelen zijn nodig om woningbouw en de aanwezige boomgaarden goed naast
elkaar te kunnen laten bestaan. Met de juiste ingrepen is het naar verwachting mogelijk
in Cothen Oost een aantrekkelijk woongebied te realiseren met recreatieve ruimte voor
nieuwe en bestaande bewoners.

De reden van dit onderzoek zal voor iedereen duidelijk zijn. De druk op de woningmarkt
blijft in Nederland onverminderd groot. Zo ook in de gemeente Wijk bij Duurstede waar
mensen volop zoeken naar woningen, maar de vraag naar passende woningen (qua ruim-
te en prijs) veel groter is dan het aanbod van deze woningen. Daarom zet de gemeente
zich actief in om nieuwbouw mogelijk te maken. Wens is om dit niet enkel in de stad
Wijk bij Duurstede te realiseren, maar ook bij de kernen Cothen en Langbroek omdat
dit van belang is voor de vitaliteit van alle kernen. Dit in lijn met de mogelijkheden voor
vitaliteitslocaties die worden benoemd in de provinciale verordening.

Dit document richt zich op Cothen waarvoor de gemeente in de omgevingsvisie heeft

aangegeven dat de totale vraag naar woningen in de komende tien jaar circa 200 wo-
ningen is. Met die opgave is deze haalbaarheidsanalyse gestart.
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Schematisch overzicht van de overkoepelende
L 4 opgaven voor het bebouwde gebied in de kernen.
R S Deze algemene opgaven hebben in de meeste

gevallen betrekking op het gehele bebouwde
gebied. De aanduidingen op de kaart zijn indicatief.
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1. Inleiding

De haalbaarheidsanalyse brengt de mogelijkheden in
kaart om woningbouw te realiseren in Cothen Oost. Het
doel is te komen tot nieuwbouw, in eerste instantie voor
de eigen bevolking, die aansluit bij de karakteristieken van
het dorp. Dit in de periode tot 2030, met een doorkijk tot
2040, die in de Omgevingsvisie is benoemd.

In dit hoofdstuk wordt eerst stilgestaan bij het relevante
beleid omtrent het programma. Daarna volgen uitgangs-
punten die ambtelijk zijn meegegeven, dan een analyse
van de locatie en dan een afweging. Bij elkaar vormt dit de
basis voor de specifieke locatiestudies voor twee deelge-
bieden in Cothen Oost, noord en zuid, die zijn opgenomen
in de hoofdstukken 2 en 3.

Beleid

In de omgevingsvisie wordt gesproken over het toevoe-
gen van 200 woningen in Cothen met als zoekrichting
daarvoor het gebied Cothen Oost. Vooralsnog geeft de
provinciale omgevingsverordening ruimte om, onder voor-
waarden, 50 woningen toe te voegen als vitaliteitslocatie,
zie kopje Provinciale verordening.

Voor de binnenstedelijke opgave, oftewel herstructurering
en inbreiding, in Cothen zijn er op dit moment twee mo-
gelijke herontwikkelingslocaties in de Omgevingsvisie ge-
noemd, deze bieden op termijn wellicht mogelijkheden. Er
zijn voor deze locaties nog geen concrete plannen en ook
is niet duidelijk of herontwikkeling haalbaar is. Daarom
wil de gemeente naar de uitbreidingsmogelijkheden aan
de rand van de kern te kijken.
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Omgevingsvisie Stedelijk Gebied

In de Omgevingsvisie Stedelijk Gebied (6 juli 2021) van de
gemeente, met als bijlage de Kernenatlas (10 november
2020), is het toekomstbeeld 2030 voor Cothen in beeld
gebracht. Hierin wordt aangegeven dat de totale vraag
naar woningen in Cothen de komende tien jaar (tot 2030)
circa 200 woningen bedraagt. Hiervoor dienen locaties
gevonden te worden in en/of aan de randen van het dorp.
Deze vraag is vooral gericht op kleinere huishoudens. De
in de omgevingsvisie genoemde locaties, westelijke be-
drijventerrein en dorpshuis, kunnen wellicht in de toe-
komst mogelijkheden bieden voor woningbouw. Cothen
Oost wordt als wenselijke uitbreidingslocatie genoemd
in de omgevingsvisie. Uitbreiding aan deze zijde van het
dorp sluit aan op de historische groeirichting van het dorp.

Op grond van de uitgevoerde beleidsinventarisatie en
ruimtelijke analyses van de drie kernen (zie Kernen Atlas)
heeft de gemeente de grootste opgaven voor het be-
bouwd gebied in de komende decennia benoemd:
Realiseren van betaalbare woningen voor ouderen
en starters;
Energietransitie en verduurzaming van de gebouwde
omgeving;
Tegengaan van hittestress en wateroverlast (klimaat-
adaptatie);
Vernieuwing van verouderde wijken en buurten;
Verbeteren van de regionale bereikbaarheid;
Behoud van voorzieningen;
Milieu en kwaliteit van de leefomgeving (bodem-
verontreiniging, grondwaterkwaliteit, geluidshinder,
luchtkwaliteit);
Inclusieve kernen (waarbij iedereen erbij hoort);
Gezond leven voor iedereen.

Provinciale omgevingsverordening

In de Omgevingsverordening is opgenomen dat de pro-
vincie kan meewerken aan de realisatie van een uitbrei-
dingslocatie voor woningbouw (>50 woningen) of bedrij-
venterrein als de locatie is opgenomen in het Provinciaal
Programma Wonen en Werken (PPWW). Deze grote lo-
caties zijn specifiek benoemd in tabel 10 van het PPWW.

De Omgevingsverordening van de provincie Utrecht staat
daarnaast onder voorwaarden per kern eenmalig de bouw
van maximaal 50 woningen ten behoeve vitaliteit toe.
Deze vitaliteitslocaties hebben als doel het versterken
van de leefbaarheid en de economische vitaliteit van
kleine kernen. Daarbij geldt dat aangetoond moet wor-
den dat niet binnen de kern in de behoefte voorzien kan
worden, de uitbreiding past bij het karakter van het dorp,
dat de ontwikkeling geen onevenredige afbreuk doet aan
de kernkwaliteiten van het landschap en ook anderszins
past binnen de kader van de Omgevingsverordening.

De vitaliteitslocaties worden niet mogelijk gemaakt via
het Provinciaal Programma Wonen en Werken, maar zijn
mogelijk zijn op grond van artikel 9.14 van de omgevings-
verordening.

Gemeente en provincie hebben afgesproken dat het to-
taal van de vitaliteitslocaties bij de kernen Cothen en
Langbroek niet meer dan 85 mag bedragen, waarbij 15
van de 100 (kern Cothen 50 en kern Langbroek 50) “op-
genomen” worden in De Geer III.

2/3 betaalbaar

Vanuit de provincie is er de richtlijn dat het totale woning-
bouwprogramma per gemeente, waarvan de bouw vanaf
2025 start, moet voldoen aan de eis dat 2/3 van de wonin-
gen betaalbaar zijn waarvan minimaal 30% sociale huur.



Afbeelding 1.1, Toekomstbeeld Cothen (bron: Omgevingsvisie Stedelijk Gebied)
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Cothen

Toekomstbeeld 2030

WISSING _ Haalbaarheidsanalyse woningbouw Cothen Oost

Legenda

wonen

inbreiding en herstructurering wonen (nader te onderzoeken)
woningbouwlocaties (indicatief) binnen de rode contour

‘ ontwikkeling gemengd woon-werkgebied

dorps wonen en kleinschalige bedrijvigheid (tot milieucategorie 2)

A uitbreidingsrichting voor wonen
A zoekrichting (indicatief) voor woningbouw op langere termijn

voorzieningen
cluster van voorzieningen
zorg, onderwijs, gezondheid en ontmoeting

cluster van voorzieningen
kunst en cultuur, onderwijs, religie

* cluster van voorzieningen
sport en vrije tijd, beweging, kinderopvang

behoud overige voorzieningen in het dorp
' dorpswinkels, kleinschalige horeca

groen, water en recreatie

- versterken groen en recreatie in en rond het dorp
behoud en versterken groene en recreatieve kwaliteiten

in stand houden landelijk karakter
groene dorpsrand met een agrarische uitstraling

3 : verbinding met en langs de Kromme Rijn
~ verbeteren toegankelijkheid oevers

ondernemen

¢ ten noorden van de provinciale weg (N229)
i vestiging biovergister en Van Vliet Kastanjehout

kwaliteitsimpuls bedrijvigheid langs N229
verbetering van de landschappelijke inpassing van het terrein

duurzaamheid

- zonneveld aan de rand van het dorp

vergund
verkeer en vervoer

&% verkeersveiligheid voor fietsers en voetgangers
Dorpsstraat, Willem Alexanderweg en Groenewoudseweg

<i’ invullen ontbrekende schakels in het padennetwerk
creéren dorps-ommetjes vanuit de woonbuurten

overkoepelende opgaven

algemene opgaven in het hele bebouwde gebied




Uitgangspunten

Er is een ProjectStartUp geweest met de ambtelijke
projectgroep Cothen Oost. De uitkomsten daarvan vormen
de randvoorwaarden en uitgangspunten die worden mee-
genomen vanuit de verschillende beleidsvelden, inclusief
de beleidsdocumenten die hieronder liggen.

Er is ook een ruimtelijke analyse gemaakt van relevante
aspecten en contouren die relevant zijn voor de verdere
beoordeling van de mogelijkheden van de gebieden. Deze
analyse is vertaald in analysekaarten die als bijlage 1 zijn
toegevoegd aan deze rapportage.

De belangrijkste programmatische aspecten uit de
ProjectStartUp zijn hieronder benoemd:

1. Identiteit en ruimtelijke kwaliteit van Cothen
Cothen Oost draagt bij aan het behouden en versterken
van de volgende bestaande waarden van Cothen:
Dorpse kwaliteit
Een groen dorp in een groene omgeving
Voorzieningen in het dorp
Hechte, sociale en zelfredzame gemeenschap

2. Richtinggevende hoofdkeuzes (Omgevingsvisie)
Cothen Oost sluit aan of versterkt de volgende richtingge-
vende hoofdkeuzes:
We geven prioriteit aan de bouw van betaalbare wo-
ningen die vooral gericht zijn op ouderen en jonge
starters.
We kiezen voor gezond leven met behoud en verster-
king van het unieke groene karakter en rustige, leefba-
re en inclusieve woongebieden in de kernen.
We kiezen voor een duurzame instandhouding van
de aanwezige voorzieningen in de kernen door voor-
zieningen te clusteren op een beperkt aantal goed
bereikbare plekken in de kern.
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We geven in de kernen ruim baan aan de fiets (en
stimuleren daarmee gezond gedrag en duurzame
mobiliteit).

Het (bebouwd) gebied in de kernen levert een wezen-
lijke bijdrage aan een energieneutraal en klimaatbe-
stendige Gemeente Wijk bij Duurstede.

Voor geluid stellen we in nieuwe uitbreidingen en bij
initiatieven hogere ambities dan wettelijk noodzakelijk
is, mits dit leidt tot een optimaal en haalbaar plan.

3. Wonen
De op 23 februari 2022 Vastgestelde Woonvisie 2021-2030
is ook uitgangspunt voor het woningbouwprogramma
Cothen Oost

Op basis van de doelgroepenanalyse voor het gebied komt
naar voren dat de locatie geschikt is voor veel doelgroe-
pen. Enkel 4 doelgroepen zijn oranje of rood (zie tabel op
pagina 9), ouderen, jongeren, woonwagenbewoners en
arbeidsmigranten.

Jongeren of ouderen zijn oranje vanwege de afstand tot
voorzieningen en openbaar vervoer. Toch worden er ook
kansen gezien voor deze doelgroepen als ze al in Cothen
wonen. Kijkend naar deze doelgroepen, dan zien we op dit
moment in Cothen dat 21% van de huidige inwoners 65+
is. 39% van de huidige huishoudens zijn huishoudens met
kinderen die mogelijk een woning zoeken. Kanttekening
is dat onbekend is hoe oud de betreffende kinderen zijn
en daarmee op dit moment onvoldoende inzicht is in de
behoefte aan starterswoningen.

Op basis van deze kennis kan worden besloten om niet in
te zetten op de ouderen en jongeren in dit gebied, maar
juist op andere doelgroepen om leefbaarheid en variatie
te realiseren. Andere optie is om wat kleinere (senioren-)
woningen te bouwen om doorstromingen te realiseren
voor huidige inwoners. Dit biedt jongeren de kans om uit

huis te gaan.

Conclusie

Eris behoefte aan kleine woningen bij de meeste doelgroe-
pen. Kleine woningen zijn geschikt voor het huisvesten
van huidige doelgroepen en brengt doorstroming op gang.

Kleine woningen worden gevraagd omdat enkel deze be-
taalbaar zijn. Onderzocht moet worden of er ook andere
woonvormen mogelijk zijn om deze betaalbaarheid te
realiseren voor jong en oud. Bijvoorbeeld door het ver-
kleinen van tuinen, of ander eigendomsvormen. Hierdoor
kan mogelijk de maat van de woningen iets groter blijven.

Een mix van verschillende typen en categorieén woningen
is van belang voor de leefbaarheid. Om deze redenen is
het oorspronkelijk programma aangepast tot:
Kiezen voor kernbinding voor sociale en middenhuur-
woningen.
2/3 betaalbaar.
35% sociale huur:
2/3 tot 2de aftoppingsgrens (appartementen).
1/3 tot liberalisatiegrens (grondgebonden).
35% middeldure huur en goedkope koop.
30% dure koop in een mix van 2*1 kappers, vrijstaand
woningen en kavels.



Ja vanaf 1 januari 2026 (Wet
Regie Volkshuisvesting).

Javanaf 1 januari 2026 (Wet
Regie Volkshuisvesting).

Ja (RooQ)

Afbeelding 1.2, Schema doelgroepen met in groen onderdelen die passen in

Cothen Oost, oranje is aandachtspunt en rood niet mogelijk/van toepassing
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De locatie

Het zoekgebied voor de uitbreiding betreft de open percelen aan de oostzijde
van het bestaande dorp, zie afbeelding 1.3. Het gaat om de percelen 868, 869
en 870 ten zuidwesten van de Groenewoudseweg (hierna Zuid) en de percelen
193, 194, 195, 397, 398 en 893 ten noordoosten (hierna Noord).

De locatie Noord is circa 56.000m?, 5,6 hectare. Het ligt voor een groot deel
achter de bebouwing aan de Groenewoudseweg en grenst aan de noord- en
zuidoostzijde aan boomgaarden. Het gebied heeft een agrarische bestemming
met Waarde — Archeologie 3 en Waarde — Landschap. Het gebied heeft een
kleinschalig karakter.

Hier ligt ook de bestemming Waarde - Aardkunde. Dit voor het behoud van
aardkundige waarden. Dit is een gebied met oeverwallen en oude rivierbed-
dingen. Oeverwallen zijn hoge ruggen langs de geulvormige laagte van een
oude rivierbeddingen. De Kromme Rijn was in de Romeinse tijd een van de
hoofdlopen van de Rijn. Hij is in de 12e eeuw afgedamd, waarmee de opbouw
van de stroomrug is gestopt (bron: Rijksdienst voor cultureel erfgoed, https://
rce.webgis.nl/nl/map/aardkundig-erfgoed.

De locatie Zuid is circa 135.000m? groot, 13,5 hectare. Dit gebied wordt echter
doorsneden door een te behouden perceel en toegangsroute. Hier liggen boom-
gaarden ten oosten en zuiden van de locatie en aan de westzijde sportvelden.
Deze locatie heeft de bestemming Agrarisch met deels de Waarde — Archeologie
3 en 4. Het te behouden perceel centraal in het gebied heeft de bestemming
Wonen. Dit gebied is zeer grootschalig en landschappelijke structuren zijn in
dit gebied nu niet aanwezig.

Over beide gebieden liggen hindercontouren van de aangrenzende boom-
gaarden. Dit betreft zowel spuitzones als geluidhindercontouren ten gevol-
ge van knalapparatuur. Bij de locatie Zuid zijn er ook nog contouren van de
Drinkwaterwinning en een aangrenzende bedrijfsfunctie (fruitteelt). De locatie
Noord ligt in de geluidszone van de N229. Deze contouren beperken de ont-
wikkelruimte op beide locaties. De mate waarin is afhankelijk van maatregelen
die getroffen kunnen worden. Ook hebben aardkunde, archeologie en boringen
dieper dan 40 m invlioed op de ontwikkelmogelijkheden
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Afbeelding 1.3, studiegebied Cothen Oost



Het plangebied ligt binnen de aandui-
ding milieuzone - drinkwaterwinning.
Hier zijn geen gebruik van gronden en
bouwwerken toegestaan met nadeli-

| ge effecten voor de drinkwatervoor- |

Ten noorden van het plangebied ligt de
bestemming natuur. Hier staat behoud
en ontwikkeling van de natuur voorop.
Om deze natuur toegankelijk te maken
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-
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L : VTN . . : leidingen van Vitens [ R Het pla'ngeb|ed ligt blnngn Qe be-
o i bl " | de kaart). Hiervoor gelden & _ P stemming aardkunde. Hierbinnen
‘ Yy specifieke bouwregels. L] 2?0 G R Ly o is het verboden zonder of in afwij-
i / & A e king van een omgevingsvergunning
specifieke werkzaamheden uit te
voeren. Nader advise is noodza-

kelijk.

Ten westen van het plange-
bied ligt sportpark De Nieuwe
Kamp. Hiervoor geldt een richt-
afstand van 50m.

De omliggende
fruitboomgaarden heb-
ben een spuitzone van
50 meter.

Drinkwaterwinning bedrijf met milieuca-
tegorie 4.2 en richtafstand 300 m (ge-
luid) en waterwingebied, een niet-kwets-
baar grondwaterbeschermingsgebied en
een boringsvrije zone. (beperkingen ten
aanzien van ingrepen dieper dan 40 me-
ter beneden maaiveld)

De omliggende
De huidige boerderij | fruitboomgaarden heb-
heeft de bestemming " | ben een spuitzone van
wonen. ’ 50 meter.

X

Afbeelding 1.4, hindercontouren over Cothen Oost
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Afweging

De gemeente wenst de uitbreiding in Cothen van 200 wo-
ningen op termijn volledig op één locatie te kunnen realise-
ren. Dat betekent in Cothen Oost dus op de locatie Noord,
of Zuid en niet op beide locaties. Hierdoor kan een goede
samenhangende uitbreiding gerealiseerd worden met vol-
doende ruimtelijke kwaliteit. Bij versnippering worden wel
woningen toegevoegd, maar is de mogelijkheid om ook
de ruimtelijke kwaliteit te realiseren die een bijdrage voor
het dorp heeft, groenvoorziening, routes, e.d., te beperkt.

Zoals aangegeven bij ‘programma’ lag de nadruk hier op
kleinere woningen, aansluitend op de doelgroepen. Er is
een wens om in basis een grondgebonden woonmilieu te
realiseren dat aansluit bij de karakteristieken van het dorp.
Appartementen zijn voorstelbaar, maar dan in beperkte
hoeveelheden en met beperkte hoogte. Het diagram hier-
naast, afbeelding 1.5, laat de woningtypen zien in Cothen.
In 2025 waren er 1.370 woningen waarvan slechts circa
11% appartementen.

Gezien de doelgroepen van kleine huishoudens (ouderen
en jongeren) ligt een keuze voor meer appartementen in
Cothen Oost voor de hand. Ook de zoektocht naar betaal-
bare (huur)woningen leidt tot meer appartementen. Er zal
gezocht moeten worden naar een woningtypologie die
past bij de dorpse kwaliteit van Cothen en tegelijkertijd
past bij de doelgroepen en betaalbaarheid. Dit betekent
naast appartementen, mogelijk ook andere typen zoals be-
neden-bovenwoningen, kleine hofwoningen (bijvoorbeeld
zoals Hof van Wijk), rug-aan-rugwoningen en andere typen
woningen met beperkte hoeveelheid privégrond.

De Omgevingsvisie stedelijk gebied kenmerkt Cothen
als een écht dorp met een landelijk karakter. Hier is het
rustig wonen in een groene omgeving waar het agra-
risch karakter ‘voelbaar’ is. Het belang van een groen
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woonmilieu wordt benadrukt als essentieel voor een
gezonde, klimaatbestendige en aantrekkelijke leefom-
geving. In de Omgevingsvisie wordt aangegeven dat de
gemeente streeft naar het behoud en de versterking van
het groene karakter van de stad en omliggende dorpen,
met aandacht voor natuur, recreatie en duurzaamheid.

Belangrijke uitgangspunten voor het groene woonmilieu zijn:
Behoud en versterking van groen: De gemeente wil het
bestaande groen behouden en waar mogelijk uitbreiden,
zowel binnen de bebouwde kom als in de omliggende ge-
bieden
Integratie van groen in woonwijken: Bij de ontwikkeling
van nieuwe woonwijken wordt groen geintegreerd
in het ontwerp, met aandacht voor biodiversiteit, kli-
maatadaptatie en recreatiemogelijkheden.
Duurzaambheid en klimaatadaptatie: De gemeente zet
in op duurzame oplossingen, zoals het aanleggen van
groene daken en gevels, en het creéren van schaduw-
rijke en koele plekken om hittestress tegen te gaan.

@ Appartement @ Tussen of geschakelde. ..

Toegankelijkheid en inclusiviteit: Groene ruimtes
worden ontworpen met aandacht voor toeganke-
lijkheid, zodat ze bruikbaar en veilig zijn voor alle in-
woners, inclusief mensen met een functiebeperking.

Deze uitgangspunten zijn bedoeld om een leefomgeving
te creéren die niet alleen esthetisch aantrekkelijk is, maar
ook bijdraagt aan de gezondheid en het welzijn van de
inwoners.

De kern van Cothen heeft nu een dichtheid van circa
19,5 woningen/ha. (70 hectare en circa 1.370 woningen).
Door het toevoegen van veel kleine woningen voor 1- en
2 persoonshuishoudens, waaronder appartementen, zal
de dichtheid voor Cothen Oost hoger zijn dan die van de
kern van Cothen. Een hogeren dichtheid in Cothen Oost,
van circa 30 woningen per hectare, is een gevolg van de
toevoging van kleinere woningen. Deze dichtheid sluit nog
steeds aan op groene dorpse ontwikkelingen in Nederland.

Tweeonderikap @ Vrjstaande woning

Hoekwoning

Afbeelding 1.5: Taartdiagram percentage woningen naar type

(bron: allecijfers.nl / juli 2025)






2. Noord

Het plangebied Noord ligt tussen de Groenewoudseweg en de
percelen aan de Kromme Rijn. Daarachter de Graaf Lynden van
Sandenburgweg, de N229.

Dit is een gebied met een kleinschalig en historisch karakter. Het
plangebied raakt maar op een beperkt deel de Groenewoudseweg.
Dat is ook de enige kant vanaf waar het plangebied zichtbaar is.
Het heeft verder nog een kleine aansluiting op het Zandpad, aan de
noordwestzijde. Het plangebied wordt ook doorsneden door een
toegangsweg naar een agrarisch perceel aan de noordoostzijde.
Dit is een locatie met een versnipperd eigendom, van veelal klein-
schalige percelen, ingeklemd tussen agrarische en woonpercelen
met kleinschalige bebouwing.

(Hinder)contouren

Over het plangebied liggen diverse (hinder)contouren. Het valt binnen
het waterwingebied en de bestemmingen Waarde - Archeologie - 3,
Waarde - Aardkunde en Waarde - Landschap. Deze laatste richt zich
op het behoud, het herstel en de ontwikkeling van landschappelijke
waarden en karakteristieken en waardevolle landschapselementen.
Aardkunde richt zich op bescherming van aardkundige waarden.

Er liggen hier bovendien aan noord- en oostzijde hindercontouren
door knalapparatuur en spuitzones. Spuitzones zijn gebieden
rondom landbouwpercelen waar gewasbeschermingsmiddelen
worden toegepast. De gemeente hanteert richtlijnen om de bloot-
stelling van omwonenden aan deze middelen te minimaliseren.

Er wordt een minimale afstand gehanteerd van 50 meter tussen
landbouwpercelen en gevoelige bestemmingen zoals woningen,
tuinen, scholen en zorginstellingen.

De afbeelding hiernaast toont de hindercontouren op basis van hui-
dige functies. Het bestemmingsplan biedt meer ruimte.

Afbeelding 2.71: Afbeelding met hindercontouren o.b.v.

richtafstanden en geluidsonderzoek.
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Afbeelding 2.2: Luchtfoto met aanduiding plangebied Noord

Afbeelding 2.3: Vogelvlucht van de locatie
Afbeelding 2.4 en 2.5: Straatbeelden van het plangebied Noord
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Knalapparatuur wordt door agrariérs gebruikt om vogels
en andere dieren van gewassen te weren. Het gebruik
ervan kan echter leiden tot geluidsoverlast voor omwo-
nenden. De gemeente heeft daarom regels opgesteld
(Beleidsregels Gebruik vogelschrikapparaten en APV) die
het gebruik van knalapparatuur beperken tot bepaalde
tijdstippen en periodes. Voor geluidsgevoelige objecten
buiten de bebouwde kom geldt een minimale afstand van
150 meter en binnen de bebouwde kom van 250 meter. Er
wordt gestreefd naar een balans tussen de belangen van
agrariérs en het woon- en leefklimaat van inwoners. Ook
geluid van de N229 speelt hier nog een rol.

Voor de beoordeling van de invloed van het knalapparatuur
is een onderzoek uitgevoerd ‘Haalbaarheidsonderzoek wo-
ningbouw en knalapparatuur Cothen'’.

Het bebouwbaar deel van de locatie wordt ten gevolge
van de contouren van geluid en spuitzones structureel
ingeperkt. In de gehele locatie zijn geen woningen mogelijk
zonder geluidwerende voorzieningen bij de bron, of aan
de woningen. Voor een deel van het gebied zijn woningen
helemaal niet mogelijk vanwege hindercontouren. Daarbij
is er recent een nieuwe boomgaard aan de oostzijde ge-
realiseerd die in ieder geval ook hinder zal veroorzaken
vanwege de spuitzone.

Theoretisch aantal woningen

Diverse aspecten hebben hier invioed op het theoretisch

aantal woningen in het plangebied:
De grillige vorm van het gebied ingesloten tussen di-
verse kavels maakt een efficiénte verkaveling moeilijk.
Er zullen hier diverse restgebieden ontstaan.
De aanwezige kleinschalige gebouwen in het gebied
vragen om een passend antwoord met eveneens
kleinschalige bebouwing.
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De bestemming Waarde - Landschap vraagt om het
behoud van het landschappelijke karakter en groen-
waarden in het gebied. Dit vraagt hier extra aandacht.
Door het gebied loopt een toegangsweg naar een
bestaand agrarisch bedrijfsperceel. Deze weg moet
behouden worden, of op andere wijze moet een (ei-
gen) toegangsroute ingepast worden. Dit is ook mo-
gelijk door het opnemen van een aparte strook naast
een nieuwe toegangsweg. Overleg met de eigenaar
is nodig.

De vele spuit- en geluidzones beperken woningbouw.

Hier wordt een dichtheid van circa 20 won/ha realistisch
geacht in plaats van 30 won/ha dat als uitgangspunt is
benoemd. De verkleining van het ontwikkelgebied door
de hindercontouren en de minder courante vorm van de
locatie zorgen voor een verlaging van het mogelijke aantal
woningen. Als er geluidwerende voorzieningen getroffen
kunnen worden dan laat een snelle rekensom zien dat hier
0.b.v. 20 won/ha en circa 5,6 hectare plangebied er onge-
veer 110 woningen gerealiseerd kunnen worden.

Proefverkaveling (afbeelding 2.6)

Om te toetsen of het theoretisch aantal woningen ook een
realistische aanname is, is voor een deel van het plange-
bied een proefverkaveling gemaakt. Dit is een verkenning
van de mogelijkheden, maar nog geen concreet plan.

Met de proefverkaveling is inzichtelijk gemaakt of er een
landschappelijk woonmilieu haalbaar is met het gewenste
karakter en de aangenomen dichtheid. Het beeld laat een
ontspannen groene woonomgeving zien met een variatie
aan woningen. Per woning wordt minstens 75m? openbaar
groen gerealiseerd (40% groen/water) en per buurt is er
plek voor één hectare aaneengesloten groen.

In deze proefverkaveling zijn circa 90 woningen getekend
op een gebied van circa 4,3 hectare. Daarmee is dit een

dichtheid van circa 21 woningen/ha. Als deze dichtheid
wordt doorgezet resulteert dit voor de totale locatie van
circa 5,6 hectare in circa 120 woningen.

Conclusie en overwegingen

Uitgangspunt van de gemeente is dat op de locatie de op
termijn de beoogde 200 woningen gerealiseerd kunnen
worden. Op basis van de proefverkavelingen en steden-
bouwkundige verkenning kunnen hier mogelijk 120 wo-
ningen gerealiseerd worden. Met extra appartementen, en
mogelijk maatregelen in het kader van het knalapparatuur,
is dit aantal waarschijnlijk nog wel te verhogen naar circa
150 woningen. De gevraagde 200 woningen worden hier
niet haalbaar geacht. Dit blijkt ook uit nadere schetsstu-
dies.

Om de woningen te kunnen realiseren zullen wel maatre-
gelen getroffen moeten worden omdat het gehele gebied
in een geluidscontour van knalapparatuur, Groenewoudse
weg en N229 valt.

Of 120-150 woningen verenigbaar zijn met het behoud, het
herstel en de ontwikkeling van landschappelijke waarden
en karakteristieken en waardevolle landschapselementen
is ook sterk de vraag. De openheid en informaliteit van
het gebied gaan door de woningbouw grotendeels verlo-
ren. De waarden zijn echter niet nader gedefinieerd in het
bestemmingsplan. Daarbij dient er ook sprake te zijn van
een gezonde leefomgeving met voldoende ruimte sporten,
spelen en bewegen. De ruimte hiervoor staat in dit gebied
staat onder druk bij verhogen van de aantallen woningen
naar circa 150.

Omdat de 200 woningen niet haalbaar zijn vervalt Noord
als uitbreidingslocatie. Vraag is of de gemeente woning-
bouw in een andere vorm mogelijk wil maken op deze
locatie als er aanvragen komen.



Kleinschalige, informele structuur
met variatie aan bebouwing.
Wonen afgewisseld met kleine
groene hoven.

Diverse wandelroutes door het ge-
bied.

Toegangsweg agrrisch bedrijf ge-
combineer met hoofdroute.
Parkeren noordzijde in spuitzone
Vrijstaande woningen aan
Groenewoudseweg passend bij lint-
bebouwing.

Kleine woningtypen in diverse ge-
bouwtypen.

Afbeelding 2.6: Proefverkaveling voor een
» ; deel van het gebied ten noorden van de
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Er is een verkaveling gemaakt voor een deel van Noord. Op basis T
daarvan is anagenomen dat in Noord circa 120 woningen reali- —31 i
seerbaar zijn. Als extra check is nog een grove schets gemaakt :I f’ D V/a
voor heel het plangebied van Noord, rekening houdend met: — Ll E /
de contouren van knalapparatuur Bl - v e
een aparte toegang naar het agrarisch bedrijf aan de noord- | i )
Zide. oy i At
Landschappelijke structuur = — e X gt 4
De schets laat een strutuur zien van lange lijnen en doorzichten == — o T . -
die worden begeleid met bomenrijen. Daartussen woonvelden ‘-*—L——ﬁvz_%l = NN — |
met een diversiteit aan woningen. Hier zitten circa 120 wonin- i T ! |

gen in. Met enige optimalisatie is dat nog iets te verhogen, maar
200 woningen zijn niet haalbaar.
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Afbeelding 2.7: grove schets voor heel het plangebied Noord
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3. Zuid

De locatie Zuid ligt ten zuiden van de Groenewoudseweg tegen de dorpskern
aan gescheiden door een wandelpad. Dit gebied is met is met 13,5 hectare
veel groter dan Noord. Zuid heeft ook een heel ander karakter. Het plangebied
betreft één ruim en open perceel zonder herkenbare historische landschap-
pelijke elementen. Opvallend is een boerenerf dat als eiland midden in het
gebied ligt met een lange oprit ernaartoe. Aan de westzijde een stevige
dubbele bomenrij op de rand van de kern en de sportvelden.

Uitgaande van 30 won/ha kunnen hier in theorie circa 400 woningen gereali-
seerd worden. De totale locatie is in potentie ruim voldoende om op termijn
de beoogde 200 woningen te realiseren, in tegenstelling tot Noord. In dit
plangebied is één grondeigenaar. Deze eigenaar heeft een overeenkomst met
een ontwikkelaar die de grond koopt als de bestemming wijzigt naar Wonen.

(Hinder)contouren

De hindercontouren over dit gebied zijn ook groot en beslaan, zonder ge-

luidwerende voorzieningen, ook hier een aanzienlijk deel van de locatie.

Uitgangspunt in de Beleidsregels Gebruik vogelschrikapparaten is een cirkel

met een radius van 250 meter. Er is hier echter nog wel een deel, van circa

2 hectare groot, in het noordwesten buiten deze cirkel waar woningbouw

gerealiseerd kan worden. In dit gebied zouden dan ook de eerste 50 wonin-

gen gerealiseerd kunnen worden.

Doorontwikkeling naar de gewenste 200 woningen is mogelijk mits bij de

bron van het geluid, van zowel het waterwingebied als de knalapparatuur

van de boomgaarden, voorzieningen worden getroffen. Onderzocht moet
worden wat de werkelijke hinder van het Waterwinbedrijf is. De ingetekende
contour is op basis van een richtafstand.

Maatregelen voor knalapparatuur zijn bijvoorbeeld:

1. Overleg met de fruitteler of andere mogelijkheden bespreekbaar zijn
voor de smalle strook ten zuidwesten van Groenewoudseweg 6.
Bijvoorbeeld het gebruik van hagelnetten of het uitkopen, incl.
eventuele condities.

2. Overleg met de fruittelers over vaste opstelplaatsen en een vaste
schietrichting voor de gaskanonnen.
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In deze zone is het maximale
geluidniveau lager dan 60db(A).
Woningbouw is zonder voorwaar-
den mogelijk vanaf een geluids-

1 niveau van 50db(A).

In de groene zone is het
maximale geluidniveau hoger
dan 60db(A) Woningbouw is hier
onder voorwaarden mogelijk.

In de rode en oranje zone is het
maximale geluidniveau hoger dan
70db(A). Woningbouw is hier niet
mogeljk.

______________

(e R aN
Afbeelding 3.1: Afbeelding met hindercontouren o.b.v. richt-
afstanden en geluidsonderzoek.




" *Slaniswaard

=

AN
/it

p = W delminahoeys

Afbeelding 3.3: Vogelvlucht van de locatie
Afbeelding 3.4 en 3.5: Straatbeelden van het plangebied Zuid
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3. Overleg over toepassing van andere verjaagmethoden,
zoals licht (Agrilaser), reflectie, imitatie (roofvogel),
AlcetSound (natuurgetrouwe alarmgeluiden vogels)
of gebruik van drones.

4. Afscherming op maat van de gaskanonnen en afspra-
ken over de schietrichting.

5. Goede indeling van de bebouwing aan de randen, zo-
dat deze ook als afscherming kunnen fungeren voor
de achterliggende woningen. Van de woningen die het
dichtst bij de boomgaarden staan, de buitenruimte
aan de andere zijde van de woning situeren.

In het akoestisch rapport wordt erop gewezen dat zonder
maatregelen de verwachting is dat, met een woonwijk zo
dicht bij de knalapparatuur er wel risico bestaat op geluid-
klachten, ook al wordt er voldaan aan de normen uit het
geluidbeleid. Het beleid is toch vooral gericht op een situ-
atie met relatief weinig woningen. Ook moet worden voor-
komen dat kinderen uit de wijk te dichtbij de gaskanonnen
kunnen komen/spelen en gehoorbeschadiging oplopen.

In gesprekken met de telers zou onderzocht kunnen wor-
den of er alternatieven zijn voor de huidige knalapparatuur.
Als die er niet zijn lijkt een afscherming hier wenselijk/
noodzakelijk en voorgesteld wordt om uit te gaan van
schermen van 2 meter hoog. Deze kunnen ruimtelijk in-
gepast worden in bijvoorbeeld een groene singel, of uitge-
voerd worden als groene geluidwerende elementen. Denk
hierbij aan bijvoorbeeld Greenwall-elementen.

Overwegingen

Overwogen kan worden om ook de naastgelegen sportvel-
den te betrekken bij locatie Zuid. Dit gebied is onderdeel
van de bebouwde kom en transformatie naar woningbouw
lijkt op het oog een logische keuze. Het sportpark valt wel
buiten Bestaand Stads- en Dorpsgebied. Woningbouw is
daarmee planoogisch zeker niet vanzelfsprekend.
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Voordelen van uitplaatsen sport:
De sportvelden, voetbal en tennis, zouden dan moge-
lijk naar het zuidoosten uitgeplaatst kunnen worden
binnen de hindercontouren van de boomgaarden en
het Waterwingebied. Uitbreiding van sportvoorzienin-
gen is hier misschien mogelijk.
Voor de toekomst is ook de verplaatsing van Sporthal
De Rijnsloot en het gebouw van Excelsior (De Krib)
mogelijk te combineren met de sportvelden.
Het gebied van de sportvelden is circa 2,5 hectare
groot en met een dichtheid van 30 won/ha kunnen
hier circa 75 woningen gerealiseerd worden.
De ontsluiting is er al en dubbelgebruik met het te
behouden parkeren bij de school/kinderdagverblijf
is mogelijk.
De hindercontour van de sportvelden op de huidige
locatie vervalt bij verplaatsing.

Nadelen van uitplaatsen sport:
De sportvoorzieningen zijn nog niet zo oud en daar-
mee is verplaatsing kostbaar.

@)

De ruimte aan de oostzijde is beperkt door het te be-
houden perceel centraal in het gebied.

De hindercontour komt terug op de nieuwe locatie.
Hinder ontstaat voor het te behouden woonperceel.

De huidige locatie van de sportvelden ligt voor het
grootste deel binnen de hindercontour van het wa-
terwingebied en deels binnen de contour van knalap-
paratuur. Onderzocht moet worden wat dit betekent
voor woningbouw.

De aanwezige school levert ook hinder op voor wo-
ningbouw.

Gezien bovenstaande nadelen worden de sportvelden
vooralsnog niet meegenomen in deze studie. Mogelijk
biedt dit echter in de toekomst kansen.

Hierna is bekeken hoeveel woningen in het gebied Zuid
gerealiseerd kunnen worden.

als geluidwerende voorziening



Het verplaatsen van de sportvelden biedt
de mogelijkheid voor woningbouw dichtbij
de bestaande kern. De ruimte voor nieuwe
sportvelden, met parkeerterrein en club-
huis is echter (te) beperkt. Als de sporthal
uit het dorp hier ook een plek zou willen

dit moment niet voldoende ruimte voor.
Verplaatsing lijkt op dit moment ruimtelijk |
en financieel geen wenselijke stap.
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Afbeelding 3.8: Schema uitplaatsing sportvelden
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Theoretisch aantal woningen

De locatie Zuid is met 13,5 hectare veel groter dan de
locatie Noord. Het theoretisch aantal woningen ligt hier
daarmee in theorie dus ruim boven de 200. Uitgaande
van 25 - 30 woningen/ha is dit zelfs circa 375 woningen.

Qok hier spelen echter diverse aspecten die invloed heb-
ben op het theoretisch aantal woningen in het plangebied.
Belangrijkste aspecten zijn:
Richtafstand tot de sport van 50 meter.
Contouren van de spuitzones van 50 meter.
Contouren van het knalapparatuur die over grote delen
van het gebied vallen. Over circa 1/3 van het gebied
valt een dusdanig hoge geluidscontour (>70dB) dat
hier helemaal geen woningbouw mogelijk is. Zelfs
met schermen tot 2,5 meter hoog zullen dan op de
verdieping dove gevels gerealiseerd moeten worden.

Uitgaande van het gebied tot 70dB is de verwachting dat
hier nog wel voldoende ruimte is voor de gewenste 200
woningen. Voor het gebied tussen de 60dB- en 70dB-con-
tour zullen wel maatregelen bij de woningen nodig zijn en
aandacht voor de positionering van de woningen.

Proefverkaveling
Eris een proefverkaveling gemaakt om te onderzoeken of
de gestelde 200 woningen daadwerkelijke een goede plek
kunnen krijgen en welk ruimtelijk beeld kan ontstaan. Dit
is enkel een proefverkaveling en geen concreet planvoor-
nemen. Er zijn de volgende uitgangspunten aangehouden:
De ontsluiting is vanaf de Groenewoudseweg. Er
is geen gebruik gemaakt van de privéweg van
Groenewoudseweg 2.
De contour van 50 meter vanaf de sportvelden is vrij
gehouden van bebouwing. Deze ruimte is benut voor
de toegangsweg, groen en waterberging.
De historische verkavelingsrichting is in het gebied
als groenstructuur zichtbaar gemaakt. Lange groen-
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zones in noordzuid richting zorgen voor doorzichten,
woonkwaliteit en bieden ruimte voor recreatie, ecolo-
gie en klimaatbestendigheidsmaatregelen.

Eris een aansluiting gemaakt met het bestaande dorp
door Opveld door te zetten in een brede groenzone
die door het hele plangebied loopt. Dit is een nieuwe
recreatieve route voor het bestaande Cothen en de
nieuwe buurt.

Tegen het bestaande erf van Groenewoudseweg 2
aan zijn twee nieuwe woonclusters geplaatst met
een eigen binnenhof/een erf.

Het programma gaat uit van tweederde betaalbaar
met eenderde sociaal. Op enkele plekken zijn appar-
tementen gerealiseerd en er is ruimte voor vrije kavels,
bijzondere woonconcepten naast de reguliere typen
grondgebonden woningen.

Het gebied dat nu niet voor woningbouw benut kan
worden kan worden uitgewerkt als recreatief groen
gebied met hoge natuurwaarden en volop ruimte voor
water. Het kan ook ingezet worden als toekomstige
sportlocatie, of woningbouw als daarvoor de passen-
de maatregelen genomen worden.

De proefverkaveling gaat nu uit van circa 250 woningen.
In de eerste fase, buiten de 60dB contour, liggen nu circa
75 woningen. Ruim meer dan de gewenste 50 woningen
voor de eerste fase.

Parkeren

Er is bij de proefverkaveling rekening gehouden met de
geactualiseerde nota parkeernormen Wijk bij Duurstede
2024. Voor Cothen wordt een stedelijkheidsgraad aan-
gehouden van ‘Niet stedelijk’. Afbeelding 3.9 laat de par-
keernormen zien.

Conclusie en overwegingen

De beoogde 200 woningen kunnen in Zuid goed worden
gerealiseerd. Er is hier een eerste fase van 50 woningen

mogelijk zonder geluidwerende maatregelen in het noord-
westen van het gebied, zie afbeelding 3.10. Deze fase is
goed te ontsluiten vanaf de Groenewoudseweg en sluit
aan op het stedelijk gebied van het dorp. Er kan hierbij
voldoende afstand worden aangehouden tot de sportvel-
den. Er dient nog wel rekening gehouden te worden met
de randvoorwaarden vanuit het waterwingebied en de
Vitens-leiding.

De vervolgfasen kunnen binnen het plangebied, aangren-
zend aan de Groenewoudseweg en tegen de oostzijde van
het dorp, worden gerealiseerd. Er zijn daarbij wel geluidwe-
rende voorzieningen nodig. Dit in de vorm van bronmaat-
regelen, geluidschermen zo dicht mogelijk bij de bron en/
of geluidwerende voorzieningen aan de woningen en door
goede oriéntatie van de woningen.

Er rest hier nog een groot deel van het terrein dat agrarisch
kan blijven, uitgewerkt kan worden als groen uitloopgebied,

of ingezet kan worden als ruimte voor sportvoorzieningen
binnenstad en singel overig bebouwde kom
bewoners bezoekers bewoners bezoekers

grondgebonden woningen (m.u.v. sociale huur)

Kleiner dan 50 m? gbo 14 15

50 tot 100 m? gbo 15 1,6

100 tot 125 m? gho 1.6 0,2 17 02
125 tot 150 m? gbo 1.7 1.8

groter dan 150 m? gbo 1.9 20

sociale huurwoningen

Kleiner dan 50 m? gbo 0,8 09

50 tot 100 m? gbo 09 0,2 1,0 02
groter dan 100 m? gho 1,0 11
appartementen (m.u.v. sociale huur)

kleiner dan 50 m? gbo 08 09

50 tot 75 m? gbo 10 11

75 tot 100 m? gbo 11 0,2 12 02
100 tot 125 m? gbo 13 14

groter dan 125 m? gbo 15 16

sociale huurappartementen

kleiner dan 50 m? gbo 0,6 07

50 tot 75 m? gbo 07 0,2 08 02
groter dan 75 m* gbo 09 1,0
kamerverhuur

kamerverhuur, zelfstandig 04 06
kamerverhuur, niet-zelfstandig’ 0,1 G 01 92

Afbeelding 3.9: Parkeernormen
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4. Samenvatting / Conclusie

De gemeente voorziet een behoefte van 200 woningen
in Cothen in de komende 10 jaar. De provincie geeft, on-
der voorwaarden, een mogelijkheid voor uitbreiding met
50 woningen in de vorm van een vitaliteitslocatie, met
een maximum voor 85 woningen voor de twee vitaliteits-
locaties in Cothen en Langbroek samen, waarbij 15 van de
100 (kern Cothen 50 en kern Langbroek 50) “opgenomen”
worden in De Geer |ll..

Binnen de kern van Cothen zijn in de Omgevingsvisie
Stedelijk gebied twee locaties aangeduid als een mogelijke
toekomstige ontwikkeling. Dit betreft het bedrijventerrein
aan de westzijde van Cothen en een mogelijke herontwik-
keling van het dorpshuis i.c.m. woningbouw. Beide locaties
zijn echter nog zeer onzeker.

Door uitplaatsing van de sporthal, nu gelegen aan de
Kersenakker, is ook op die plaats woningbouwontwikke-
ling in de toekomst eventueel mogelijk. Hierbij kan ook
de ontwikkeling van het in gemeentelijk eigendom, zijnde
bedrijfspand Willem Alexanderweg 77-07 toten met 77-11,
mogelijk worden betrokken. Op dit moment is dit echter
hoogst onzeker en wordt deze optie buiten beschouwing
gelaten. Ook de haalbaarheid van het Dorpshuis is nog
lang niet zeker.

Om deze redenen kijkt de gemeente naar de uitbreidingslo-
catie Cothen Oost zodat de woningbouw die nodig is voor
de vraag en vitaliteit van het dorp gerealiseerd kan worden.
Uitgangspunt van de gemeente is om op één locatie op
termijn de gewenste 200 woningen te realiseren om ver-
snippering te voorkomen en om te kunnen voorzien in de
woningbehoefte voor de verdere toekomst.

Het studiegebied in Cothen Oost is onderverdeeld in de lo-
catie ten noorden van de Groenewoudseweg en ten zuiden
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van de Groenewoudseweg. De gemeente wil op één locatie
de gestelde 200 woningen realiseren en niet op meerdere
plekken een ontwikkeling starten. Dit in verband met duur-
zaam grondgebruik en behoud van het buitengebied. Bijj
realisatie van woningen op verschillende locaties ontstaat
versnippering waardoor veel wegen aangelegd moeten
worden, landschap verloren gaat en er geen kwalitatieve
leefomgeving gemaakt kan worden die iets toevoegt aan
Cothen dat meer is dan enkel woningen.

Wens is om een Leefomgeving te maken met aandacht
voor gezondheid, sociale cohesie, ruimte voor natuur, eco-
logie en recreatie en klimaatbestendigheid. Kortom een
duurzame uitbreiding van Cothen die voorziet in de grote
vraag naar woningen.

Woningbouwprogramma

De op 23 februari 2022 Vastgestelde Woonvisie 2021-
2030 was uitgangspunt voor het woningbouwprogramma
Cothen Oost.

De behoefte van de meeste doelgroepen is kleine wonin-
gen. Dit voor een mix van doelgroepen. Dit is geschikt voor
het huisvesten van huidige doelgroepen en brengt door-
stroming op gang.

Kleine woningen worden echter gevraagd omdat enkel
deze betaalbaar zijn. Onderzocht moet worden of er ook
andere woonvormen mogelijk zijn om deze betaalbaarheid
te realiseren voor jong en oud. Bijvoorbeeld door verkleinen
van tuinen, of ander eigendomsvormen. Hierdoor kan mo-
gelijk de maat van de woningen iets groter blijven.

Een mix van verschillende typen en categorieén woningen

is van belang voor de leefbaarheid. Om deze redenen gaat
het programma uit van:

Kiezen voor kernbinding voor sociale en middenhuur-
woningen.
2/3 betaalbaar.
35% sociale huur:
2/3 tot 2de aftoppingsgrens (appartementen).
1/3 tot liberalisatiegrens (grondgebonden).
35% middeldure huur en goedkope koop.
30% dure koop in een mix van 2*1 kappers, vrijstaand
woningen en kavels.

Locatie Noord

Uit de analyse en proefverkaveling komt voor de locatie

Noord het volgende:
Door de vorm van het gebied ontstaat bij de verkaveling
veel ‘snijverlies’ dat leidt tot inefficiéncy.
In het plangebied Noord zijn hierdoor circa 21 wonin-
gen per hectare te realiseren, in plaats van de geschat-
te 30 won/ha. Dit op basis van de proefverkavelingen
waaruit blijkt dat circa 120-150 woningen haalbaar zijn.
De locatie valt volledig binnen de hindercontouren van
knalapparatuur, spuitzones en geluid van de N229. Om
te komen tot realisatie van woningen zijn dus diverse
maatregelen nodig.
Eris versnipperd eigendom. Dit zorgt voor onzekerheid
of het gebied wel in zijn geheel tot ontwikkeling kan
komen.
Het plangebied raakt aan diverse particuliere percelen
en dat brengt risico's met zich mee op bezwaren.
Het gebied heeft een dubbelbestemming Waarde
- Landschap die uitgaat van het behoud, het herstel
en de ontwikkeling van landschappelijke waarden en
karakteristieken en waardevolle landschapselemen-
ten. Hoewel er geen kwalitatieve eisen aan zijn ver-



bonden, vraagt het aspect landschappelijke waarden
om nadere uitwerking. Er mogen geen onevenredige
aantasting plaatsvinden van de landschappelijke
karakteristieken en de in de omgeving aanwezige
hydrologische-, natuur- en landschapswaarden.

Eris ook een dubbelbestemming Waarde - Aardkunde.
De provinciale verordeing spreekt over het Gebied
aardkundige waarden. Hierbij dienen de geologische,
geomorfologische en bodemkundige verschijnselen
die representatief zijn voor de natuurlijke ontstaans-
geschiedenis van het landschap, zoals hoogtever-
schillen of variaties in de samenstelling van de bodem
als uitgangspunt. Gekeken zal moeten worden naar
de aanwezige elementen en de wijze waarop deze
vertaald kunnen worden in het ontwerp.

Conclusie is dat er in dit gebied niet de gestelde 200 wo-
ningen gerealiseerd kunnen worden en dat er veel maat-
regelen nodig zijn voor woningbouw. Hierdoor blijft het
noordelijk gebied, vooralsnog, agrarisch en wordt voor
woningbouw enkel gekeken naar de zuidelijke locatie.

Locatie Zuid

Uit de analyse komt naar voren dat:
De locatie Zuid is groot genoeg voor 200 woningen,
maar er zijn diverse hindercontouren waarvan het
geluid van knalapparatuur van omliggende boomgaar-
den het belangrijkste is.
Er circa 275 woningen zijn te realiseren in de zone tot
70dB. Ditis een gebied van circa 8 hectare en dus een
dichtheid van 30-35 woningen per hectare. Hierbij nog
geen rekening houdend met eventuele afschermende
maatregelen bij het knalapparatuur. Over het hele ge-
bied gezien is hier sprake van een dichtheid van circa
20 woningen per hectare, dus incl. groen, water, e.d..
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De eerste 50 woningen zijn hier te realiseren bui-
ten hindercontouren van het knalapparatuur, tegen
de kern van Cothen aan en direct gelegen aan de
Groenewoudseweg. Er moet wel aandacht zijn voor
de hinder van sportvelden en de aanwezigheid van
de Vitens-leiding.

Doorontwikkeling tot 200 woningen is hier enkel mo-
gelijk door voorzieningen tegen het geluid van knalap-
paratuur, bedrijfsgeluid en het creéren van spuitvrije
zones. Hiervoor zijn mogelijkheden die in overleg met
omliggende bedrijven en telers uitgewerkt moeten
worden. Uiteraard heeft dit invloed op de ontwikkeling,
zowel ruimtelijk als financieel en is nader onderzoek
noodzakelijk.

Eris sprake van één eigenaar en dat maakt ontwikke-
ling mogelijk makkelijker.

In het gebied is alleen (en slechts voor een deel) een
archeologische dubbelbestemming aanwezig.

Ditis een goed ontsloten gebied via de Groenewoudseweg
en op een logische plek ten opzichte van het dorp in lijn
met de historische groei. Dat biedt ruimte om hier een
duurzame groene, dorpse uitbreiding te realiseren.

De delen van het plangebied die ook met voorzieningen
niet geschikt zijn voor woningbouw kunnen worden in-
gezet als ruimte voor groen/ecologie, klimaatmaatrege-
len (water, wadi's e.d.) en recreatieve routes. Dit draagt
bij aan de zachte dorpsrand die wordt genoemd in de
Omgevingsvisie. Indien gewenst kan hierin ruimte gere-
serveerd worden voor sportvoorzieningen, zoals in de
toekomst de sporthal. Het vrijhouden van gebieden heeft
uiteraard invloed op de exploitatie van het gebied en de
mogelijke financiéle haalbaarheid.

@)

Advies

Vanuit ruimtelijk oogpunt is het advies om, op basis van
de aangereikte programmatische randvoorwaarden, de
uitbreidingsopgave voor 200 woningen in de locatie Zuid
mogelijk te maken. De locatie is ruim genoeg voor het
gewenste programma, ondanks de hindercontouren over
het gebied.

Om dit te realiseren is een aanpassing van het omge-
vingsplan noodzakelijk met de bijpehorende onderzoeken.
Daarbij is het onder andere van belang onderzoek te doen
naar de haalbaarheid van maatregelen om de hindercon-
touren terug te dringen en welke maatregelen nodig zijn
inzake het waterwingebied. De eerste 50 woningen vallen
buiten de hindercontouren van het knalapparatuur en daar-
om kan gekozen kan worden om met deze eerste fase te
starten, als vitaliteitslocatie.

Participatie

Het betrekken van de inwoners en ondernemers in Cothen
is belangrijk bij deze grote uitbreiding van het dorp. Een
goed participatieproces is daarom van belang en hiervoor
moet een participatieplan worden opgesteld.

Na beoordeling door het college, en de gemeenteraad,
deze haalbaarheidsanalyse worden de inwoners van
Cothen betrokken bij het vervolg. In een participatief pro-
ces kan gekomen worden uitganspunten, randvoorwaar-
den en wensen voor het gebied geformuleerd. In vervolg
daarop kan in stappen het plan verder worden uitgewerkt
in samenspraak met de verschillende stakeholders, waar-
onder omwonenden en woningzoekenden.



Analysekaarten
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De buurt zorgt voor nieuwe
wandelroutes die aansluiten op het
huidige padennetwerk.
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“Een nieuwe groene woonbuurt als overgang
naar het buitengebied.”

Versterken groen De Kromme Rijn vormt een
en recreatie in en bijzondere kwaliteit voor Cothen
om het dorp. en mogelijk onderdeel binnen het
groene en recreatieve netwerk.

Verkeersveiligheid
voor fietsers staat
voorop bij de nieuwe
ontsluitingen.

Met de invulling van de toekomstige
woningbouwopgave wordt het
landelijk karakter in stand gehouden.




Cultuurhistorie, archeologie & welstand

De nieuwe wijk reageert op de historische kwa-

liteiten van het gebied:

» Deligging op de oude stroomruggen van
de Kromme Rijn biedt een landschappe-
lijk en historisch kader;

Het gebied is zeer waardevol wat betreft
archeologie;

Het plangebied grenst aan het be-
schermd dorpsgezicht.

I H.H. Petrus en Paulus kerk
F s

De historische kern is ‘ﬂ"
ontstaan langs de Kromme | =
Rijn rondom de Brink.

Cothen bestaat uit een soort
lappendeken van buurten met
verschillende bouwstijlen.

De Rijnsloot is
een waterloop
uit de Vroege
Middeleeuwen

|
De Bredeweg is een polderl =
met welstandsnivo plus. =

/

Mede vanwege de nabijheid
van de Limes is er sprake
van een archeologisch &
waardevol gebied. Hoewel archeologische vondsten wijzen
op activiteiten van de Romeinen in
de omgeving van Cothen, moeten we
de nederzetting zelf als relatief jong
beschouwen. De vroegst bekende

vermelding van Cothen dateert van 1126.
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Korenmolen “Oog int Zeil” p
; /

De Cotherweg is een polderlint

met welstandsniveau plus. De Kromme Rijn vormde tussen

ca. 50 en 260 na Chr.
de noordgrens van het
Romeinse Rijk; ook wel de Limes

r

Beschermd

Kasteel Rhijnestein Dorpsgezicht Cothen

o

Hollandse
Waterlinei, Unesco
Werelderfgoed

De bebouwing langs de
Groenewoudseweg is een mix
van oud en nieuwe met een

veelal traditionele bouwstijl.
: " De Groenwoudseweg is

een stroomruglint met
welstandsniveau plus.




Natuur & Indschap

; Cothen is gelegen op de
overwal van de Kromme Rijn.

De dorpskern heeft maar
enkele groene plekken.

De groene dorpsrand wordt
gevormd door een brede
laan met Lindebomen die

zorgt voor een duidelijk
scheidingslijn.

De omliggende boomgaarden
zijn beeldbepalend voor het
zuidelijke plangebied.
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Wonen tussen de boomgaarden op de stroomrug van de Kromme Rijn:

»  De zuidoostkant van Cothen heeft een sterke groene begrenzing met
een stevige bomenrij op de grens van dorp en buitengebied;
Het zuidelijk deel biedt de mogelijkheid voor een groen woonmilieu

tussen de boomgaarden;
De noordelijke locatie is meer besloten en kleinschalig van opzet.

Deels gelegen op de
(oude) rivierbedding
van de Kromme Rijn.

Robuuste bomenrijen
begeleiden de historische
Groenewoudseweg.

De Rijnsloot is
beeldbepalend voor de
relatie met het landschap
en het zuidelijke plangebied.




Klimaat, duurzaamheid & energie

“Het gebied biedt kansen voor waterbuffering
en infiltratie voorzieningen.”

De kern van Cothen zal
vanwege de grote hoeveelheid
verharding meer te maken
krijgen met hittestress.

Zonnepark wekt energie
op voor 4000 lokale
huishoudens.

Tijdens droge zomers kent
het gebied een zeer lage
grondwaterstand (meer dan
| twee meter onder maaiveld).
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De bomenrijen en bossages
in het gebied zorgen voor
aanzienlijk koelere lokale

gevoelstemperaturen.

Het projectgebied nabij het Zandpad ligt niet aan open
water. Wenselijk is dat het projectgebied (deels) grenst
aan de Kromme Rijn. Hierdoor is het mogelijk om het
overtollige regenwater van regenwaterriolen en/of
infiltratievoorzieningen over te storten op open water.

Op verschillende plekken
is er een aanzienlijke kans
op wateroverlast bij hevige

regenval.




Wonen & voorzieningen

"y i ¥ ‘ 1 / “« . . . .
\Jﬂ ‘, Locatie Dorpshuis biedt ; ‘ De voorzieningen in Cothen liggen op korte
'] potentie voor nieuwbouw in / afstand van Cothen Oost”
combinatie met woningbouw. /

Dagelijkse
voorzieningen op
5 min lopen.

Regionale
voorzieningen op
10 min. rijden.
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Naar Utrecht |8 L ? Naar Amersfoort Ontsloten via het historische lint en voldoende kansen voor
Auto: 30 min A i M Auto: 30 min

Fiets: 1 uur - _ Fiets 1 uur kwalitatieve langzaamverkeersverbindingen:

. - S Tt Aandacht voor capaciteit Groenewoudseweg;
Aandacht voor geluid afkomstig van wegverkeer van
de N229 op de noordelijke locatie;

Zoeken naar kansen voor extra kwalitatieve langzaam-
verkeersverbindingen.

rekening houden met
toegangsweg voor

landbouwvoertuigen
*

. v Overgang van 60 km/u
> naar 30 .

o L6 L ik BB s Het zandpad als recreatieve
b Q7 3 route aan de Limes

Er zijn wensen / plannen om deze
recreatieve route door te trekken.

Er loopt een wandelpad
rondom de oostelijke

dorpsrand. Rekening houdend met

de mogelijke fasering
worden meerdere
ontsluitingen gemaakt.

Zuidelijke rand van : y ¥
het plangebied biedt g
kansen voor een nieuwe
recreatieve route.

Naar Wijk bij Duurstede
Auto: 5-10 min
Fiets: 15 min
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Sport & recreatie

p - f@% Beide zoekgebieden bieden aanknopingspun-
4 3 . A ‘%‘ Fi ten voor nieuwe recreatieve verbindingen rond-
Kasteel Rhijnestein en één A om het dorp‘
{ ; it van de oudste bruggen f

Limespad is z ® i A Pl TSNS over de Kromme Rijn
wandelroute langs de 3 = ; . markeren het Limespad

Kromme Rijn | ; i o~

e,

Den Deel & Recreatiepark Kooten
biedt recreatie en horeca.

_, ']

Het Zandpad voert
over de Limes en
grenst aan het
plangebied

Er loopt een wandelpad
rondom de oostelijke
dorpsrand. De nieuwe

buurt kan hier op
aansluiten

Mogelijkheid voor nieuwe routes

Sportpark De Nieuwe Kamp met In/ door Cothen Oost

voetbal- en tennisvelden
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