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1. Inleiding 
Dit rapport bevat de resultaten van de inspraakprocedure voor het ontwerpbeeldkwaliteitplan 
Oosterhout, Hoge Wei.  
 
Een beeldkwaliteitplan beschrijft de verschijningsvorm van bebouwing en openbare ruimte. 
Voor bebouwing worden bijvoorbeeld kleuren, materialen, gevelindelingen en dergelijke 
voorgeschreven. Voor de openbare ruimte bevat het beeldkwaliteitplan de hoofdlijnen van de 
inrichting. Het beeldkwaliteitplan is geschreven als aanvulling op de gemeentelijke 
welstandsnota. Na vaststelling vormt dit beeldkwaliteitplan het gemeentelijke toetsingskader 
voor de uitwerking in architectuur.  
 
2. Procedure ontwerpbeeldkwaliteitplan 
Op grond van artikel 4 van de Inspraakverordening gemeente Overbetuwe betrekken 
burgemeester en wethouders ingezetenen en belanghebbenden bij de voorbereiding van 
een beeldkwaliteitplan.  
 
Het beeldkwaliteitplan was digitaal raadpleegbaar op de website www.overbetuwe.nl. De 
terinzagelegging van het ontwerpbeeldkwaliteitplan is openbaar bekend gemaakt door het 
plaatsen van een publicatie in ‘De Betuwe’ op woensdag 16 oktober 2013. Daarnaast is in 
een in de omgeving huis-aan-huis verspreide nieuwsbrief de procedure aangekondigd. 
Inwoners van de gemeente Overbetuwe en overige belanghebbenden zijn op grond van de 
Inspraakverordening in de gelegenheid gesteld vanaf donderdag 17 oktober 2013 tot en met 
woensdag 27 november 2013 inspraakreacties kenbaar te maken. 
 
De Wet bescherming persoonsgegevens stelt strenge regels aan het (digitaal) openbaar 
maken van de NAW-gegevens. Om deze reden worden in dit rapport geen NAW-gegevens 
vermeld.  
 
Gedurende de termijn van inzagelegging zijn 76 inspraakreacties ingediend.  
 
3. Samenvatting algemene reacties en beantwoording  
In de ingekomen inspraakreacties komt een aantal onderwerpen vaak terug. Op deze 
onderwerpen geven we hieronder een algemeen antwoord, voordat we per inspraakreactie 
een apart antwoord geven. Bij de beantwoording van de individuele inspraakreacties 
verwijzen we, indien van toepassing, naar het algemene antwoord.  
 
De ingediende inspraakreacties zijn voor een groot deel identiek. De bezwaarpunten 
genummerd van 3.1.1 t/m 3.1.5 worden door 75 van de 76 insprekers benoemd. 
Bezwaarpunt 3.1.6 wordt door 72 insprekers benoemd. 
 
3.1  Het beeldkwaliteitplan met 100 woningen maakt een veel te massale indruk. 
Reactie: In tegenstelling tot een bestemmingsplan geeft een beeldkwaliteitplan geen 
bebouwingsmogelijkheden. Een beeldkwaliteitplan beschrijft de verschijningsvorm 
van bebouwing en openbare ruimte. Voor bebouwing worden bijvoorbeeld kleuren, 
materialen, gevelindelingen en dergelijke voorgeschreven. Voor de openbare ruimte 
bevat het beeldkwaliteitplan de hoofdlijnen van de inrichting.  
Graag verwijzen wij inspreker naar onze reactie onder punt 3.1 (pagina 4) van het Rapport 
zienswijzen Oosterhout, Hoge Wei. 
 
3.2  De geplande appartementen met 4 en 5 verdiepingen en de (hogere) geschakelde 
dijkwoningen passen totaal niet in het dorpse karakter van Oosterhout. Oosterhout is een 
dorp aan de Waaldijk maar heeft geen Rivierzone. De gebouwen in de Rivierzone 
conflicteren met de woningen in de omgeving. 
Reactie: In paragraaf 1.4 (pagina 5) van het beeldkwaliteitplan wordt toegelicht hoe in 
beeldkwaliteit twee afzonderlijke deelgebieden in het plan worden onderscheiden. Vanwege 
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de ligging van het plangebied op de grens van het dorp Oosterhout en het rivierenlandschap 
is ten aanzien van de beeldkwaliteit uitgegaan van twee deelgebieden: ‘Dorpsrand’ en 
‘Rivierzone’. De termen ‘Dorpsrand’ en ‘Rivierzone’ zijn termen die in het beeldkwaliteitplan 
zijn gebruikt om locaties aan te duiden en de verschillende keuzes in uitstraling en schaal 
van de woningen vorm te geven. Op basis hiervan is het noordelijk deel van Hoge Wei een 
voortzetting van het dorpse karakter van Oosterhout. De nieuwe woningen passen naar onze 
mening qua schaal, maat, dakvorm, kleur- en materiaalgebruik bij de traditionele 
woningbouw van Oosterhout. Dit wordt onder meer toegelicht in paragraaf 2.1 van het 
beeldkwaliteitplan. Ook de Commissie Ruimtelijke Kwaliteit (voorheen Welstandscommissie) 
deelt deze mening. De appartementengebouwen en dijkwoningen staan in het deelgebied 
dat ‘Rivierzone’ wordt genoemd. Het rivierenlandschap heeft ruimtelijk een grote schaal, de 
woningbouw moet in verhouding met de hoogte en lengte van de dijk, de Waal en het zicht 
op de centrale bij Nijmegen staan. Het plangedeelte langs de rivier is daarom anders (en dus 
groter) van schaal, licht van kleur en voorzien van platte daken. Het beeldkwaliteitplan is 
beoordeeld door de Commissie Ruimtelijke Kwaliteit. De Commissie heeft een positief advies 
verstrekt.  
 
3.3 In genoemd plan is nergens de bouwhoogte te vinden van de geplande gebouwen. 
Onbegrijpelijk, omdat naast lengte en diepte toch zeker ook de hoogte beeldbepalend is. Of 
is deze “vergeten” omdat deze bijna overal afwijkt van de genoemde hoogte in het reeds 
vastgestelde bestemmingsplan Kom Oosterhout? 
Reactie: In het beeldkwaliteitplan worden geen bouwhoogtes vastgelegd. Het 
beeldkwaliteitplan bevat criteria voor het ontwerpen van de bebouwing. De bouwhoogtes 
worden vastgelegd in het bestemmingsplan.  
 
3.4 Rond plangebied Hoge Wei staan alleen maar vrijstaande woningen en twee-onder-
een-kap woningen. Deze vallen allemaal onder het reeds vastgestelde bestemmingsplan 
Kom Oosterhout. Hierin is opgenomen, dat nieuwe en eigentijdse ontwikkelingen niet mogen 
conflicteren met de directe omgeving. Ook een leek kan vaststellen, dat aan deze 
voorwaarde niet is voldaan. 
Reactie: Graag verwijzen wij inspreker naar onze reactie onder punt 7.11 (pagina 34/35) van 
het Rapport zienswijzen Oosterhout, Hoge Wei. 
 
3.5 In het beeldkwaliteitplan is het plangebied Hoge Wei omschreven als een gebied van 
ongeveer 4 ha. In het bijbehorende ontwerpbestemmingsplan is het plangebied Hoge Wei 
circa 3.5 hectare groot. Hoe verklaart u het verschil van 5.000 m2? Komen er nog 20 huizen 
bij of moeten er 20 af? 
Reactie: Het deel van het plangebied waarop de 100 woningen worden gerealiseerd heeft 
een oppervlakte van 35.845 m2. Op het moment dat het perceel ‘Peperstraat 53a’ hierbij 
wordt meegerekend bedraagt de totale oppervlakte van het plangebied 38.701 m2. De tekst 
in het beeldkwaliteitplan zal op de juiste wijze worden aangepast. Het aantal woningen voor 
Hoge Wei -inclusief het perceel ‘Peperstraat 53a’- is vastgesteld op maximaal 103 woningen. 
Dit is als zodanig opgenomen in het bestemmingsplan. Op het moment dat het 
bestemmingsplan onherroepelijk is, kunnen alleen omgevingsvergunningen voor bouwen 
worden verleend die passen binnen de regels van het onherroepelijke bestemmingsplan. Dit 
houdt in dat er niet meer dan 103 woningen kunnen worden gerealiseerd, ongeacht de 
oppervlakte van het plangebied.  
 
3.6 De hondenuitlaatplaats staat nog genoemd in het beeldkwaliteitplan. In het “Rapport 
Inspraak…” wordt vermeld, dat deze is geschrapt gezien de strijdigheid met de 
waterbergingsfunctie. Misschien kan er een huis worden “opgeofferd”, zodat de honden het 
niet hoeven op te houden? 
Reactie: De hondenuitlaatplaats was op de verbeelding van het voorontwerp-
bestemmingsplan gesitueerd op gronden met een waterbergingsfunctie. Wij hebben echter, 
naar aanleiding van de reactie van het waterschap in het kader van vooroverleg volgens 
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artikel 3.1.1 Bro, moeten constateren dat er geen geschikte ruimte binnen het plangebied 
kon worden gevonden waarbinnen een hondenuitlaatplaats kan worden gerealiseerd. 
Gemeente en ontwikkelaar hadden dit ook graag anders gezien. In de nabije omgeving van 
Hoge Wei (hoek Waaldijk/Dorpsstraat en hoek Peperstraat/Van Woerkomstraat) zijn twee 
hondenuitlaatstroken gesitueerd. 
 
 
4. Samenvatting individuele reacties en beantwoording  
 
Inspreker 1 
1.1 Bij hoge waterstand (Waal) komt er veel water in de kruipruimte van de inspreker. Bij 
ophoging van Hoge Wei zoekt water lagere hoogte. De inspreker woont op zeer kleine 
afstand. Dit is een ernstig punt van zorg dat niet te accepteren is.  
Reactie: Een beeldkwaliteitplan beschrijft de verschijningsvorm van bebouwing en openbare 
ruimte. Een beeldkwaliteitplan gaat niet in op zaken als wateroverlast. Graag verwijzen wij 
inspreker naar onze reactie onder punt 3.6 pagina 6 van het Rapport zienswijzen 
Oosterhout, Hoge Wei.  
  
1.2 Het dorpse karakter van Valburg is ook vernield door hoge appartementen naast het 
Wapen van Valburg. Dit is niet meer terug te draaien. Maar…… we zullen “nooit” meer in 
één van onze mooie dorpen dit nog realiseren. “Echt nooit meer” riepen burgemeester en 
wethouders in koor (zie raadsverslag circa 1 jaar na bouw appartementen in Valburg). En 
wat willen ze nu toestaan in Oosterhout? Geen appartementen dus. 
Reactie: Graag verwijzen wij inspreker naar onze reactie onder punt 3.2 (pagina 3) van dit 
Rapport inspraak. 
 
Inspreker 2 
2.1 Er wordt niets gezegd over de drie extra woningen op het perceel van 53a. 
Reactie: In paragraaf 2.2 (pagina 8) van het beeldkwaliteitplan wordt ingegaan op de 
woningen aan de Peperstraat. 
 
Inspreker 3  
3.1 Inspreker heeft destijds het huis gekocht op basis van het toenmalig 
bestemmingsplan van 80 woningen en op basis van situering van deze woningen i.v.m. 
achteruitzicht. 
Reactie: Het beeldkwaliteitplan bevat criteria voor het ontwerpen van de bebouwing. De 
situering van woningen en bouwhoogtes worden vastgelegd in het bestemmingsplan. Graag 
verwijzen wij inspreker naar onze reactie onder punt 6.4 pagina 29 van het Rapport 
zienswijzen Oosterhout, Hoge Wei.  
 
3.2 Bebouwing van grond met “luxe dijkwoningen” pal achter en in het verlengde van de 
achtertuin van de inspreker conform punt met hoge bebouwing is voor de inspreker niet 
acceptabel. Mede bepaald door het inleveren van privacy, hoogte en afstand tot de erfgrens. 
Reactie: Het beeldkwaliteitplan bevat criteria voor het ontwerpen van de bebouwing. De 
situering van woningen en bouwhoogtes worden vastgelegd in het bestemmingsplan. De 
afstand tussen de erfgrens van de inspreker en de nieuw te realiseren dijkwoningen in het 
plan Hoge Wei bedraagt circa 13 meter. Dit is een acceptabele afstand tussen percelen.  
 
Inspreker 4 
4.1 Het aantal woningen is in tegenspraak met de Woonvisie en de uitbreiding in de 
kleine kernen. 
Reactie: Het beeldkwaliteitplan beschrijft de verschijningsvorm van bebouwing en openbare 
ruimte. Voor bebouwing worden bijvoorbeeld kleuren, materialen, gevelindelingen en 
dergelijke voorgeschreven. Voor de openbare ruimte bevat het beeldkwaliteitplan de 
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hoofdlijnen van de inrichting. Graag verwijzen wij inspreker naar onze reactie onder punt 3.1 
(pagina 4) van het Rapport zienswijzen.  
 
4.2 Met de inspraakreacties heeft het college niets gedaan. De hoeveelheid verwijzingen 
naar planschade is schandalig. De inwoners worden niet serieus genomen.  
Reactie: Aangezien het beeldkwaliteitplan niet eerder ter inzage lag, gaan wij er vanuit dat 
inspreker refereert aan het Rapport inspraak voorontwerpbestemmingsplan. Wij nemen deze 
opmerking daarom in het kader van dit Rapport inspraak ontwerpbeeldkwaliteitplan ter 
kennisneming aan.  
 
Inspreker 5 
5.1 In het beeldkwaliteitplan wordt gesproken van een Dorpsrandzone en een Rivierzone. 
De inspreker wijst er op dat Oosterhout geen Rivierzone kent. Het is gewoon een 
plattelandsdorp aan de Waal. Daarmee is een afwijkend beeld in een niet bestaande 
Rivierzone volkomen misplaatst. De woningen zouden leuk staan aan de Middellandse Zee 
of desnoods in het Waalfront in Nijmegen, maar niet hier. Het beeldkwaliteitplan begint met 
de zinsnede dat “wordt gestreefd naar een samenhangende en streekeigen uitstraling van de 
wijk”. Het moge duidelijk zijn dat de mening van de inspreker daarover verschilt van die van 
de gemeente. 
Reactie: Graag verwijzen wij inspreker naar onze reactie onder punt 3.2 (pagina 3) van dit 
Rapport inspraak. 
 
5.2 Het beeldkwaliteitplan bevat de volgende opmerking: “De bebouwing sluit in hoogte 
en architectuur aan bij de omgeving.” Bij een ophoging van 0,2-1,5 meter, een bouwhoogte 
van 13 meter voor rijtjeswoningen die meestal 9 meter hoog zijn en de bouw van 
appartementengebouwen kun je er niet van spreken dat het plan aansluit op de omgeving. 
Ook architectonisch sluit het niet aan op de omgeving. 
Reactie: Ten aanzien van de gekozen beeldkwaliteit verwijzen wij inspreker graag naar onze 
reactie onder punt 5.1. Het beeldkwaliteitplan regelt niet de bouwhoogte. Ten aanzien van 
het ontwerpbestemmingsplan is dezelfde opmerking gemaakt. Graag verwijzen wij reclamant 
naar onze beantwoording onder punt 3.3 (pagina 4) van het Rapport zienswijzen. 
 
5.3 In het plan komen 100 woningen. De inspreker heeft de planoppervlakte aan de hand 
van de pdf met schaalaanduiding bepaald op 3,58 ha (exclusief plangebiedje aan de 
Peperstraat). Dit betekent een woningdichtheid van ruim 27,9 woning per hectare. In het 
beeldkwaliteitplan oogt de opbouw van de wijk dan ook veel te massaal. 
Reactie: Graag verwijzen wij inspreker naar onze reactie onder 3.1 (pagina 3) van dit 
Rapport inspraak. 
 
5.4 Op bladzijde 5 van het beeldkwaliteitplan wordt gesproken over een wijk met 
voldoende groen. Er is echter nauwelijks (openbaar) groen in het noordelijk deel van de wijk 
gepland… De mensen moeten het hier doen met het groen in hun tuintjes. 3 zinnen verder 
wordt gerept over “het vele groen”. Waar ligt dat dan, als we de beschermingszone van de 
dijk buiten beschouwing laten? Hoofdstuk 2 op bladzijde 6 gaat vervolgens in op het 
noordelijk deel van de wijk; de ‘Dorpsrand’. De 1e paragraaf van dit hoofdstuk heet 
“woningen in het groen”. Welk groen wordt hier bedoeld? 
Reactie: Op pagina 4 van het beeldkwaliteitplan wordt in paragraaf 1.4 aangegeven dat ‘Het 
stedenbouwkundig plan voorziet in een woongebied met een dorps karakter met voldoende 
groen en veel ruimte voor water. Langs de dijk ligt een groengebied met woningen die 
uitkijken over de Waaldijk en de uiterwaarden daarachter. Vanaf de dijk kijkt de 
voorbijganger uit over de nieuwe buurt. Met het vele groen en het dorpse karakter zal dit 
nieuwe woongebied een passende afronding vormen van Oosterhout aan de Waaldijk.’ 
In het Rijksbeleid, Nota Ruimte, is als richtgetal 75 m2 openbaar groen per woning 
aangegeven. Het Rijk rekent erop dat gemeenten bij de opzet van nieuwe 
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uitleglocaties dit richtgetal hanteren. De gemiddelde oppervlakte groenvoorziening per 
woning in de bestaande wijken in Overbetuwe bedraagt 63 m2. Vanuit bovenstaande 
gegevens hanteert de gemeente Overbetuwe voor nieuwbouwwijken met een dichtheid < 25 
woningen per hectare, 75 m2 openbaar groen per woning. Voor locaties met een hogere 
dichtheid geldt minimaal 63 m2, waarbij de voorwaarde is dat de groenvoorziening kwalitatief 
hoogwaardig (qua materiaal en vormgeving) is. In Hoge Wei is 9.231 m2 groenvoorziening 
(bestemming groen) opgenomen. Er worden 100 woningen gerealiseerd. Per woning is 
92,31 m2 groen opgenomen. De oppervlakte groen per woning in Hoge Wei is hiermee ruim 
boven de gestelde landelijke en gemeentelijke norm.  
Paragraaf 2.1 van het Beeldkwaliteitplan geeft de beeldkwaliteit weer van de woningen in de 
‘Dorpsrand’.  
 
5.5 Verder zou er plek moeten zijn voor vernieuwende en spannende woonconcepten. 
Het beeldkwaliteitplan laat alleen reguliere woningen zien, en geeft geen beeldkwaliteit van 
bijvoorbeeld kangoeroewoningen, een ‘centraal-wonen’ concept of woningen met ruimte voor 
beroep aan huis.    
Reactie: In paragraaf 1.4 (pagina 5) van het beeldkwaliteitplan wordt toegelicht hoe met 
betrekking tot de beeldkwaliteit twee afzonderlijke deelgebieden in het plan worden 
onderscheiden. In het gebied dat -in de beeldkwaliteit- is aangewezen als ‘Rivierzone’ sluiten 
de woningen aan bij de grotere schaal van de dijk, de rivier en de openheid van het 
rivierengebied. Hier passen wat hogere appartementengebouwen en geschakelde 
dijkwoningen met platte daken met wisselende bouwhoogte.  
Daarnaast is binnen de bestemming ‘Wonen’ de uitoefening van een aan huis verbonden 
beroeps- of bedrijfsactiviteit bij recht toegestaan. Eveneens kan binnen de bestemming 
‘Wonen’, met afwijking (omgevingsvergunning), een woon-/werkeenheid worden toegestaan. 
 
5.6 De bomen langs ontsluitingswegen zullen witte Essen zijn, een van oorsprong 
Amerikaanse boomsoort die niet echt bijzonder is. Zo schopt hij het nooit tot ‘monumentale 
boom’. Waarom in de boomkeuze niet beter aansluiten bij het Betuwse landschap? 
Reactie: Vanwege de afstand van de bomen tot de woningen is gekozen voor een boom van 
de 2e orde met een transparante kroon. De voorgestelde boomsoort bereikt een hoogte van 
10 tot 13 meter. Een gewone es bereikt doorgaans een hoogte van 20 tot 25 meter (1e orde). 
Gezien de afstand van de boom tot de woningen is de kans groter dat dit leidt tot overlast 
voor omwonenden en beheerproblemen. 
 
5.7 Op verschillende plaatsen in het beeldkwaliteitplan wordt iets gezegd over 
zonnepanelen. Volgens het beeldkwaliteitplan kan dat uit het zicht. In het midden van het 
hoogste dak of architectonisch opgenomen in de schuine dakvlakken. Hoe past dit in de 
ambitie van de gemeente om duurzamer te bouwen? Hoe gaat de bouwer een EPC van 0,6 
(per 1-1 2011 verplicht) of beter zelfs 0,4 (vanaf 1-1 2015) bereiken zonder toepassing van 
PV? Daarbij komt nog dat particuliere huiseigenaren (straks het grootste deel van de wijk, 
namelijk overal behalve in de appartementengebouwen) PV vergunningsvrij kunnen 
aanbrengen. Het lijkt zoveel efficiënter en mooier om dit al in het ontwerp mee te nemen. 
Reactie: Het toepassen van PV-cellen en zonnecollectoren is niet de enige manier om de 
gewenste EPC-norm te bereiken. Wij zien daarnaast geen reden om ontwikkelaars te 
verplichten om PV-cellen en zonnecollectoren mee te ontwerpen. De uiteindelijke keuze om 
PV-cellen en zonnecollectoren te plaatsen of in het ontwerp mee te nemen wordt bepaald 
door de koper.  
 
5.8 Om het risico op grondwateroverlast (voor nieuwe bewoners) zo klein mogelijk te 
maken, wordt het terrein fors opgehoogd. Deze enorme ophoging is mogelijk door een 
betonnen keerwand langs de west-, noord- en oostzijde van het plangebied. Dit is vanuit 
ruimtelijke kwaliteit totaal niet wenselijk. Hoe is het mogelijk dat dit in dit beeldkwaliteitplan 
staat…? In alle redelijkheid kun je toch niet zeggen dat dit een kwalitatief hoogwaardig beeld 
oplevert? 
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Een addertje zit ‘m ook nog in de formulering “….welke niet meer dan 150 cm boven het 
hoogste aangelegen maaiveld uitkomen”. Dat betekent dat het méér dan 150 cm kan zijn ten 
opzichte van een lager gedeelte van het aanliggend maaiveld…. 
Reactie: In hoofdstuk 4 van het beeldkwaliteitplan wordt in de laatste alinea (pagina 14) 
ingegaan op de wijze waarop de hoogteverschillen worden opgevangen: “Hoogteverschillen 
in het terrein zullen worden opgevangen met een talud, waar dat niet mogelijk is, wordt het 
hoogteverschil opgevangen door zorgvuldig ontworpen betonnen keerwanden welke niet 
meer dan 150 cm boven het hoogste aangelegen maaiveld uitkomen.”  
De ophoging van het terrein is noodzakelijk om een goede waterhuishouding te waarborgen. 
Dit is van belang om een toename van grondwateroverlast voor omwonenden als gevolg van 
de ontwikkeling Hoge Wei te voorkomen. De ophoging is één van de noodzakelijke 
maatregelen hiertoe. Daar waar mogelijk wordt dit opgevangen met een talud. Op de 
plaatsen waar dit niet mogelijk is, zal een keerwand worden geplaatst. Het beeldkwaliteitplan 
legt vast dat dit een zorgvuldig ontworpen keerwand moet zijn. Desgewenst kunnen de 
ontwikkelaar en de eigenaren van aanliggende percelen in overleg treden over de nadere 
invulling hiervan.  
Als bijlage 2 bij het ontwerpbestemmingsplan is een kaart bijgevoegd waarop is aangegeven 
van welke ophoging wordt uitgegaan en wat het hoogteverschil met het aanliggende 
maaiveld is. 
 
5. Aanpassingen van het beeldkwaliteitplan 
Naar aanleiding van de ingediende inspraakreacties wordt het beeldkwaliteitplan op de 
volgende punten aangepast:  
- De tekst over de oppervlakte van het plangebied in ‘paragraaf 1.3. Plangebied’ wordt 

aangepast op basis van inspraakreactie 3.5.  
- De tekst over hondenuitlaatplaatsen in ‘hoofdstuk 4 Openbare Ruimte’ wordt op basis 

van inspraakreactie 3.6 aangepast.  
 
6. Conclusie 
Er zijn 76 schriftelijke inspraakreacties ontvangen. De reacties van insprekers leiden wel tot 
aanpassing van het beeldkwaliteitplan (zie onder paragraaf 5).  
 
 
Aldus besloten in zijn openbare vergadering van 20 mei 2014. 
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