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Onderwerp : Deels aanwijzen van het object Rijksstraatweg 164 in

Elst Ut (vml. dorpsschool) als gemeentelijk monument

Voorstel

Het college besluit:

1. het object Rijksstraatweg 164 in Elst Ut (‘Het Dorpshuis’) deels als gemeentelijk monument aan
te wijzen;

2. hierbij alleen de voorgevel en de kopgevels met alle karakteristieke elementen van het
oorspronkelijke gebouw aan te wijzen als gemeentelijk monument (zie bijlage 1).

Aanleiding/voorgeschiedenis

Verzoek Erfgoedvereniging Heemschut

Op 9 juli 2020 heeft de gemeente een verzoek van de Erfgoedvereniging Heemschut ontvangen. Met
dit verzoek wordt aan het college gevraagd de voormalige dorpsschool aan de Rijksstraatweg 164 in
Elst Ut als gemeentelijk monument aan te wijzen. De argumenten om dit pand te laten aanwijzen tot
een beschermd gemeentelijk monument staan beschreven in het verzoek (bijlage 2).

Cultuurhistorie

Het originele deel van het oude Dorpshuis is in 1902 gebouwd als openbare basisschool met
losstaande gymzaal. In 1921 zijn aan de zuidoostzijde 2 lokalen aangebouwd en in 1954 is aan de
noordwestzijde een ruimte voor een Dorpshuis aangebouwd. Sinds de jaren 70 van de vorige eeuw is
het gebouw niet meer in gebruik als school, maar volledig als dorpshuis (en brandweerpost). Sinds
2012 is het hoofdgebouw niet in gebruik.

Toekomstige herontwikkeling

Vanwege de toekomstige herontwikkeling van de locatie voor woningbouw heeft het college en de
raad in 2011 besloten het slopen van het Dorpshuis als uitgangspunt te nemen. In 2012 is een
sloopvergunning voor het geheel slopen van de dorpsschool afgegeven. Vanwege het besluit tot sloop
is er sindsdien echter geen onderhoud meer aan het gebouw gepleegd en verkeren de twee panden in
slechte technische staat. De verkooppoging in 2012 is niet geslaagd vanwege onder andere de
bouwcrisis en onduidelijkheid over de plek van de nieuwe brandweerpost. De brandweer is in 2019
verhuisd naar een nieuwe locatie.

Kaders
Basis hiervoor is de Algemene wet bestuursrecht, de Erfgoedwet en de Erfgoedverordening 2016
gemeente Rhenen.



Beoogd effect
Behoud van cultuurhistorisch waardevolle elementen in het dorpsgezicht van Elst, en tegelijk ruimte

bieden aan een woningbouw op het perceel.

Argumenten
1.1 Het college is bevoegd om (onderdelen van) objecten aan te wijzen tot gemeentelijk monument
Dit staat beschreven in artikel 5 van de Erfgoedverordening 2016.

1.2 De monumentencommissie adviseert om het gebouw deels als monument aan te wijzen

Dit blijkt uit het verslag van 16 juni 2021 dat we van hen kregen (bijlage 3). Hun advies is: ‘De
commissie adviseert het college om het oorspronkelijk gebouw van 1902 met de uitbreiding van de
linkervleugel in 1921 en de gymzaal (zoals beschreven in het rapport op de bladzijden 66 en 67
aangegeven vermelde waardering “*hoog monumentaal”, gemarkeerd in de kleur donkerblauw), aan te
wijzen als gemeentelijk monument’. Het volledige Bouwhistorisch rapport (Moned) versie 1.0, datum
rapportage: 10 februari 2021 is bijgevoegd, zie hiervoor bijlage 4.

1.3 De architectonische stijl van het Dorpshuis komt niet veel meer voor en willen we behouden

Het originele deel uit 1902 staat parallel aan de Rijksstraatweg en heeft fraaie karakteristieke
elementen, zoals de symmetrie in de gevel, de speklagen en de decoratie rondom de ramen, de grote
gevelopeningen en de boogvormige entree met natuurstenen details. Ook het langgerekte volume
langs de Rijksstraatweg, het schildkap en de laanbeplanting bepalen het karakteristieke aanzicht (lees
meer details in bijlage 1 en 4). De daklijn met de hellingshoek van het oorspronkelijk gebouw dient
daarom bij de verdere ontwikkeling in stand te worden gehouden.

1.4 De raadscommissie heeft in juli 2020 hun voorkeur uitgesproken voor behouden van
karakteristieke elementen van het Dorpshuis in de nieuwe ontwikkeling

Door de voorgevel en kopgevels van het Dorpshuis te behouden, komen we tegemoet aan die
voorkeur.

1.5 Ook de inwoners van Elst wil graag (een deel) van het gebouw behouden

Voor inwoners van Elst is het Dorpshuis een vertrouwd beeld. Ze zien graag dat een deel van het
gebouw behouden blijft. Uit een enquéte onder inwoners blijkt dat: 34% wil dat herkenbare
onderdelen van het Dorpshuis terugkomen in de nieuwbouw, 18% wil een deel van het Dorpshuis
behouden, 20% wil het volledige Dorpshuis behouden, 15% wil het volledig laten slopen voor
nieuwbouw.

2.1 De raadscommissie heeft in juli 2020 ook gevraagd om de financiéle gevolgen beheersbaar te
houden

Dit vraagt ons om een goede afweging te maken. Volledig behoud van het Dorpshuis heeft namelijk
grote financiéle gevolgen. Het maakt de verkoop en woningontwikkeling erg moeilijk.

2.2 Door alleen de voorkant als monument aan te wijzen houden we negatieve financiéle gevolgen
voor de gemeente beperkt

Als we het hele gebouw een monumentenstatus geven, maakt dit het verkoopproces moeilijk, het
wordt voor ontwikkelaars minder aantrekkelijk om het perceel met object te kopen. Doordat de
ruimtelijke mogelijkheden met een gedeeltelijke monumentenstatus beperkt worden, daalt de
investeringsbereidheid van ontwikkelaars ook. Dus hoe meer beperkingen, hoe lager de opbrengst
voor de gemeente.

2.3 Door alleen de voorkant als monument aan te wijzen, houden we het perceel met object nog
aantrekkelijk voor ontwikkelaars

Het object verkeert in een slechte staat. De kosten voor het behoud van alleen de voorgevel worden
door een aannemer en ontwikkelaar al op €150.000 geschat (zie bijlage 5). Het behoud van het hele
gebouw vraagt minstens €400.000 aan extra investeringen. Dit is geschat door een aannemer. (Een
exacte berekening is volgens hem pas te maken als er een duidelijk plan ligt, zodat precies kan
worden beoordeeld welke bouwkundige en (geluids-)isolerende aanpassingen moeten worden



verricht.) Op basis van een referentieproject bij een andere gemeente heeft een bouwkundig adviseur
aangegeven dat de kosten naar verwachting minimaal € 400.000 zijn (zie bijlage 6). Dit zijn alleen
nog de kosten voor het gebouw weer in een goed onderhouden staat te brengen. Daarna moet er nog
meer geinvesteerd worden om het gebouw beschikt te maken voor bewoning.

2.4 Door alleen de voorkant als monument aan te wijzen verhogen we de kansen om hier succesvolle
woningontwikkeling te laten plaatsvinden

In 2012 is het multifunctionele gebouw Het Bestegoed in Elst in gebruik genomen. Daardoor kwam het
dorpshuis leeg te staan. In 2011 is besloten het dorpshuis te slopen ten behoeve van woningbouw op
deze locatie. Door alleen de voorkant van het Dorpshuis aan te wijzen als monument, maken we
woningbouw op deze locatie (financieel) mogelijk. Gemeente Rhenen heeft een woningbouwopgave
van circa 80 woningen per jaar om in haar eigen woonbehoefte te blijven voorzien. De mogelijkheden
voor nieuwbouw binnen de rode contour zijn beperkt. De gemeente heeft nog maar weinig potentiéle
ontwikkellocaties in bezit. Dit zorgt ervoor dat de nog aanwezige ontwikkellocaties zo optimaal
mogelijk moeten worden ingezet om enerzijds voldoende woningen te kunnen realiseren en anderzijds
middelen te genereren voor de sociale opgave.

2.5 Andere hoog-monumentale of karakteristieke elementen kunnen meegenomen worden in de
ontwikkeling van de locatie.

Het deels aanwijzen als gemeentelijk monument betekent niet per definitie dat de rest geheel gesloopt
wordt. De monumentencommissie adviseert om ook de bouwmassa van de school inclusief het
schilddak, de linkervleugel en de oude gymzaal als monument aan te duiden. Dat doen we nu niet.
Maar bij het schrijven van het verkoopkader, kunnen we het behoud van deze onderdelen wel
stimuleren. Zo kunnen we ontwikkelaars die de bouwmassa van de school inclusief het schilddak, de
linkervleugel en oude gymzaal willen behouden, extra punten toekennen. Op die manier stimuleren we
ontwikkelaars om ook andere onderdelen te bewaren voor de toekomst. In het verkoopkader geven
we als voorwaarde voor ontwikkeling mee dat de hellingshoek van het dak hetzelfde moet zijn als in
het oorspronkelijk gebouw.

2.6 Het niet volledig overnemen van het advies van de monumentencommissie is in dit geval
gerechtvaardigd

In principe weegt het algemeen belang bij de bescherming van (toekomstige) monumenten zwaarder
dan de belangen van de eigenaren/zakelijk gerechtigden. Maar de afweging kan in het voordeel van
de eigenaren/zakelijk gerechtigden uitvallen. Zij moeten dan aannemelijk maken dat hun belangen
voldoende zwaarwegend en concreet zijn om niet volledig mee te gaan in de aanwijzing tot
monument. In dit geval gelden de volgende redenen om te kiezen voor een compromis tussen de
culturele waarde en het privaat belang: (1) De slechte staat van het object; (2) de toekomstige
herontwikkeling van de locatie voor woningbouw en (3) de financiéle positie van de gemeente.

Risico’s

1.1 Door het gebouw deels als monument aan te wijzen, is de opbrengst van de verkoop
waarschijnlijk lager

Woningontwikkelaars bieden meer voor een locatie waar ze geen rekening hoeven te houden met een
monument. We vinden het behoud van de voorkant van het Dorpshuis zo waardevol, dat we dit nadeel
accepteren Het behouden van het historisch vooraanzicht hoeft in dit geval niet nadelig te zijn voor
woningontwikkelaars. Voor de verkoop aan de toekomstige bewoners kan dit ook aantrekkelijk zijn en
zelfs meerwaarde hebben.

2.1 De Erfgoedvereniging Heemschut kan mogelijk bezwaar indienen

De Erfgoedvereniging Heemschut blijft direct betrokken. We moeten afwachten of en hoe de
Erfgoedvereniging gaat reageren nu de gemeente alleen de voorgevel en kopgevels van het gebouw
als monument bestempelt. Als de erfgoedvereniging alsnog bezwaar indient, kunnen we goed
onderbouwen waarom het college deze keus maakt. Het college maakt een belangenafweging tussen
behoud van historie aan de ene kant en de grote vraag naar woningen aan de andere kant.



Financiéle gevolgen

Dit besluit heeft geen directe financiéle gevolgen. Door aanwijzing van een deel van het Dorpshuis als
gemeentelijk monument zal de verkoopopbrengst lager uitvallen. Er zal geen vertraging van de
verkoop inhouden. Er staan al genoeg ontwikkelaars op de stoep. Eind 2020 heeft de raad besloten de
oude boekwaarde (en die van de Woudmees) af te boeken. Op dit moment is deze locatie niet in
exploitatie genomen en rust daarmee geen boekwaarde op de ontwikkeling. In de begroting houden
we geen rekening met een bepaalde opbrengst. Een lagere opbrengst is echter uiteraard nadelig voor
de gemeente.

Personele gevoigen
Het voorstel heeft geen personele gevolgen.

Duurzaamheid

Door de aanwijzing is er nog geen sprake van een duurzame ontwikkeling. Door alleen de voorgevel
en de kopgevels met alle karakteristieke elementen van het oorspronkelijke gebouw aan te wijzen als
gemeentelijk monument zullen de mogelijkheden voor de ontwikkelaar om de te ontwikkelen
woningen te verduurzamen niet doen beperken.

Participatie

De monumentencommissie is bij het onderzoek of het object nog waardevol en monumentwaardig is
als gemeentelijk monument direct betrokken. Door middel van een enquéte zijn de inwoners van Elst
betrokken geweest bij dit besluit. Er heeft afstemming plaatsgevonden met de jurist van Team Advies
en de adviseur van Team Financieel Advies.

Communicatie na besluitvorming/vervolgplanning

De Erfgoedvereniging Heemschut wordt schriftelijk op de hoogte gesteld van het besluit. Publicatie
van de aanwijzing wordt bekendgemaakt en gepubliceerd in Het Gemeente Nieuws, op de website en
het digitale Gemeenteblad (www.overheid.nl). Daarna gaan we aan de slag om een verkoopkader te
maken en hopen we die na de zomer aan de Raad voor te leggen.

Bijlagen

Bijlage 1: Gemeentelijk monument object Rijksstraatweg 164, Elst Ut: De voorgevel en de kopgevels
met alle karakteristieke elementen van het oorspronkelijke gebouw;

Bijlage 2: Verzoek aanwijzing voormalige dorpsschool Elst tot gemeentelijk monument, mail
Heemschut Utrecht, datum: 9 juli 2020 met brief aan het college, datum: 10 juli 2020;

Bijlage 3: Verslag van de bijeenkomst van de monumentencommissie van 16 juni 2021;
Bijlage 4: Bouwhistorisch rapport (Moned) versie 1.0, datum rapportage: 10 februari 2021;
Bijlage 5: Rapportage herontwikkeling Dorpshuis te Elst Ut, Aannemingsmaatschappij Bouman,
datum: 22 mei 2019;

Bijlage 6: Bouwtechnorapport Voormalig dorpshuis en brandweerkazerne - Peters Bouwkundig
Adviesbureau - 23 maart 2021.



