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1.1

1.2

Inleiding

Aanleiding

De gemeente Culemborg gaat in de stationsomgeving een wijk met een duurzame en
levendige woon- en werkomgeving realiseren waar de identiteit van de creatieve
maakindustrie voelbaar is en blijft. Een wijk waar Culemborgers een passende woning
kunnen vinden en gezond en prettig kunnen leven. Het hart van de wijk wordt ge-
vormd door een modern multifunctioneel station. Een groot deel van de woningen
wordt gebouwd door een deel van het bedrijventerrein Pavijen te transformeren. Voor
de ontwikkeling is een structuurvisie vastgesteld door de gemeenteraad.

Voor Pavijen | en Il (ged.) is op 20 mei 2021 door de gemeenteraad een voorberei-
dingsbesluit genomen, dat op 2 juni 2021 in werking is getreden. Op 26 april 2022 is
een nieuw voorbereidingsbesluit in werking getreden. Gedurende de periode van het
voorbereidingsbesluit worden omgevingsvergunningaanvragen aangehouden en is het
niet toegestaan om het gebruik van bedrijfsgronden te wijzigen. Daarmee wordt voor-
komen dat bedrijven de maximale milieugebruiksruimte volgens het bestemmingsplan
gaan benutten door intensivering van bedrijfsactiviteiten. Het bestaande gebruik wordt
als het ware bevroren. Het beperken van de milieugebruiksruimte in het gebied is no-
dig om woningen te kunnen realiseren en een goed woon- en leefklimaat te kunnen
garanderen. Voorliggend bestemmingsplan richt zich op het terugbrengen van de mili-
eucategorieén met bijbehorende potentiéle milieugebruiksruimte in de stationsomge-
ving van Culemborg en geeft invulling aan de ambities vanuit het genomen voorberei-
dingsbesluit.

Ligging en begrenzing plangebied

Het plangebied betreft de stationsomgeving van de kern Culemborg behorende bij de
gelijknamige gemeente Culemborg. Zoals in voorgaande paragraaf besproken, is
reeds een voorbereidingsbesluit in werking getreden voor een deel van het plange-
bied. Op de navolgende afbeelding is de globale ligging van het plangebied binnen
Culemborg weergegeven en zijn de contouren van het voorbereidingsbesluit en de
grenzen van het plangebied weergegeven. Voor de exacte begrenzing wordt verwe-
zen naar de verbeelding, behorende bij dit bestemmingsplan.
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Globale ligging plangebied ten opzichte van de kern Culemborg (bron: pdokviewer.nl).




1.3

Geldende bestemmingsplannen

In het plangebied is het bestemmingsplan ‘Bedrijventerrein Pavijen | tm IV’ van kracht,
evenals de thematische bestemmingsplannen ‘Paraplubestemmingsplan Parkeernor-
men’, ‘Paraplubestemmingsplan Archeologie’ en ‘Paraplubestemmingsplan ‘Wonen’.

Legenda
" Plangebied

Bestemmingsplan
(Enkelbestemming)

Dubbelbestemming

£ leiding

1] waarde

Aanduidingen

[ Bouwviak

("7, Functieaanduiding

| Bouwaanduiding

"] Maatvoering

<t Figuur

‘Gebiedsaanduiding

| milieuzone

i1 overige zone

i | veiligheidszone
vrijwaringszone

| wetgevingzone

i wro-zone

\ e\
v 5 > 7 y
,_l 4 - /4 0 35 70 140 Meters
/ = +

N

Uitsnede uit verbeelding van vigerend bestemmingsplan ‘Bedrijventerrein Pavijen | tm IV’ met
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1.4

Bedrijventerrein Pavijen | tm IV

Met het bestemmingsplan ‘Bedrijventerrein Pavijen | tm IV’ hebben vrijwel alle gron-
den de bestemming ‘Bedrijf - 1' dan wel ‘Bedrijf - 2' toegekend gekregen. Incidenteel
Zijn er nog percelen met een horeca-, kantoor- of woonbestemming aanwezig.

De bestemming ‘Bedrijf - 1' geldt voor de bedrijfspercelen ten westen van de Indu-
strieweg. Ook de gronden direct ten zuiden van de Parallelweg West en direct ten
oosten van de Industrieweg tot aan de Randweg hebben deze bestemming. Binnen
deze bestemming zijn in principe bedrijven tot en met milieucategorie 3.2 toegestaan,
met uitzondering van enkele percelen langs de Anthonie van Diemenstraat die door
de aanduiding ‘specifieke vorm van bedrijf uitgesloten - categorie 3.2’ bedrijvigheid tot
maximaal milieucategorie 3.1 mogen uitoefenen. De bestemming ‘Bedrijf - 2' geldt
voor de resterende bedrijfspercelen, grofweg gelegen ten oosten van de Industrieweg.
Binnen deze bestemming zijn in principe bedrijven tot en met milieucategorie 4.2 toe-
gestaan.

Paraplubestemmingsplan Parkeernormen

Met dit plan wordt juridisch-planologisch vastgelegd dat een omgevingsvergunning
voor onder andere het bouwen alleen wordt verleend indien voldoende parkeergele-
genheid wordt gerealiseerd, conform de gemeentelijke parkeernormennota.

Paraplubestemmingsplan Archeologie

Dit thematische bestemmingsplan legt het gemeentelijk archeologiebeleid juridisch-
planologisch vast. Voor het plangebied betekent dit dat een deel van de gronden is
voorzien van de dubbelbestemming ‘Waarde - Archeologie 3’. Met deze dubbelbe-
stemming is onder andere vastgelegd dat archeologisch onderzoek verricht moet wor-
den bij bodemingrepen groter dan 1.000 m? en dieper dan 0,3 meter onder maaiveld.

Paraplubestemmingsplan Wonen

Het ‘Paraplubestemmingsplan Wonen’ voorziet in een regeling waarbij uitsluitend on-
der voorwaarden via een omgevingsvergunning een gebouw te gebruiken is voor ka-
merverhuur/woningsplitsing.

Leeswijzer

Het bestemmingsplan bestaat uit een verbeelding, regels en deze toelichting. De toe-
lichting is opgebouwd uit drie hoofdstukken. Na het inleidende hoofdstuk wordt in
hoofdstuk 2 ingegaan op de planbeschrijving. Ten slotte worden in hoofdstuk 3 de
economische en maatschappelijke uitvoerbaarheid behandeld.
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Planbeschrijving

Waarom dit bestemmingsplan?

Structuurvisie Stationsomgeving Culemborg

Met de vaststelling van de ‘Structuurvisie Stationsomgeving Culemborg’ heeft de ge-
meenteraad van Culemborg een nieuwe stap gezet in het realiseren van de ambitie
om woningbouw in de stationsomgeving te realiseren, die als volgt is geformuleerd:

“In de stationsomgeving werken we aan de toekomst van Culemborg. We maken een
wijk met een duurzame en levendige woon- en werkomgeving waar de identiteit van
de creatieve maakindustrie voelbaar is en blijft. Een wijk waar Culemborgers een pas-
sende woning kunnen vinden en gezond en prettig kunnen leven. Het hart van de wijk
wordt gevormd door een modern multifunctioneel station. Met deze ontwikkeling ver-
sterken we de duurzame bereikbaarheid van onze stad en verbeteren we de verbin-
ding tussen het Rivierenland en de Randstad.”
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Met de ontwikkeling bestaat de wens om de volgende doelen te realiseren:

— Een gemengde wijk, aansluitend bij Culemborgse woningvraag, met nadruk op
woningen voor 1-2 persoons huishoudens.

— Een betere verbinding tussen oost en west Culemborg.

— Het realiseren van een levendige nieuwe stadswijk met een eigen identiteit, waarbij
ingezet wordt op het stimuleren van ontmoeten, samen leven, samen delen.

— In de nieuwe wijk maken de bewoners als vanzelf meer duurzame keuzes voor hun
bewegingen.

— De nieuwe wijk zal tildens de gebruiksfase netto geen CO2 uitstoten. Aandacht
voor circulariteit, biodiversiteit en klimaatadaptatie.

— Met de ontwikkeling wil de gemeente de werkgelegenheid behouden en de belan-
gen van de Culemborgse bedrijven duurzaam waarborgen.

Een groot deel van de woningbouwopgave wordt gerealiseerd op bedrijventerrein Pa-
vijen |. Het doel is om het bedrijventerrein fasegewijs te gaan herontwikkelen richting
de beoogde duurzame en levendige woon- en werkomgeving, zoals verwoord in de
structuurvisie. Voor ieder deelgebied wordt een aparte planologische procedure ge-
volgd om te komen tot de realisatie van woningbouw. In sommige gevallen zal de ge-
meente (al dan niet op basis van de Wet voorkeursrecht gemeenten) zelf initiatiefne-
mer zijn en een actieve rol nemen om tot een wijziging van de bestemming te komen.
In andere gevallen zal het gaan om een initiatief uit de markt of samenleving.

Spanningsveld bedrijven en wonen

Indien door middel van een ruimtelijke ontwikkeling nieuwe milieugevoelige functies
mogelijk worden gemaakt, zoals (zorg)woningen of een onderwijsfunctie, moet worden
aangetoond dat deze niet worden gerealiseerd binnen de hinderzone van omliggende
bedrijven. Enerzijds mogen bedrijven in de directe omgeving van het plangebied niet
negatief worden beinvloed door de ontwikkelingen die met een plan mogelijk worden
gemaakt. Anderzijds geldt dat bij een ruimtelijke ontwikkeling met een hinderveroorza-
kende functie, zoals een bedrijf, beoordeeld moet worden of de functie geen hinder
veroorzaakt op milieugevoelige functies. Gelet op de fasegewijze ontwikkeling van
Pavijen | in een bedrijventerreinomgeving is het van belang om dit spanningsveld tus-
sen bedrijven en wonen nader te beschouwen.

Wat betreft de aanbevolen richtafstanden tussen functies met een milieuzone en ge-
voelige functies is de VNG-publicatie als leidraad voor milieuzonering gebruikt'. In de
VNG-publicatie zijn richtafstanden voor diverse omgevings- en gebiedstypen opge-
nomen. Het gaat onder andere om de volgende omgevings- en gebiedstypen: ‘rustige
woonwijk’, ‘rustig buitengebied’ en ‘gemengd gebied’. In een rustige woonwijk en een
rustig buitengebied komen vrijwel geen andere functies dan de woonfunctie voor.
Gemengde gebieden betreffen gebieden die langs hoofdinfrastructuur liggen en/of ge-
bieden met matige tot sterke functiemenging. In een dergelijk gebied komen (direct)
naast woningen andere functies voor, zoals winkels, maatschappelijke voorzieningen,
horeca en kleine bedrijven. Ook lintbebouwing in het buitengebied met overwegend
agrarische en andere bedrijvigheid kan als gemengd gebied worden beschouwd.

1 VNG-publicatie ‘Bedrijven en Milieuzonering’, 2009




In de VNG-publicatie zijn voor het bepalen van de richtafstanden de volgende uit-

gangpunten gehanteerd:

— het betreft ‘gemiddeld’ moderne bedrijfsactiviteiten met gebruikelijke productiepro-
cessen en voorzieningen;

— de richtafstanden hebben betrekking op de omgevingstypen ‘rustige woonwijk’ en
‘rustig buitengebied’. Bij het omgevingstype ‘gemengd gebied’ kan worden uitge-
gaan van kortere afstanden (verlaging met één afstandsstap, met uitzondering van
het aspect gevaar);

— de richtafstanden bieden in beginsel ruimte voor normale groei van de bedrijfsacti-
viteiten;

— bij activiteiten met ruimtelijk duidelijk te onderscheiden deelactiviteiten (zoals pro-
ductie, opslag, kantoren, parkeerterreinen) kunnen deze deelactiviteiten desge-
wenst als afzonderlijk te zoneren activiteiten worden beschouwd, bijvoorbeeld bij
ligging van de activiteit binnen zones met een verschillende milieucategorie.

De richtafstanden lopen op naar mate sprake is van een bedrijf in een hogere milieu-
categorie. Zoals bij de uitgangspunten voor de richtafstanden is gesteld, kan bij het
type gemengd gebied de richtafstand zonder dat dit ten koste gaat van het woon- en
leefklimaat met één afstandsstap worden verlaagd (dus van bijvoorbeeld 50 naar 30
meter voor milieucategorie 3.1; dit geldt niet voor het aspect ‘gevaar’). Verdere reduc-
ties zijn blijkens de toelichting in de VNG-publicatie niet te verantwoorden, omdat in
algemene zin niet aannemelijk kan worden gemaakt dat het woon- en leefklimaat niet
wordt aangetast en het functioneren van bedrijven niet in gevaar wordt gebracht.

De richtafstand wordt gemeten vanaf de grens van het bedrijffsperceel tot de gevel van
het gevoelige object. Navolgende tabel maakt inzichtelijk wat de richtafstanden zijn
voor de verschillende milieucategorieén, zowel voor ‘rustige woonwijken’ of ‘rustige
buitengebieden’ als voor ‘gemengde gebieden’.

Milieu- Richtafstand tot 'rustige woonwijk’ Richtafstand tot een
categorie of 'rustig buitengebied' 'gemengd gebied'
1 10 m 0m

2 30 m 10m

3.1 50 m 30m

3.2 100 m 50 m

4.1 200 m 100 m

4.2 300 m 200 m

5.1 500 m 300 m

5.2 700 m 500 m

5.3 1.000 m 700 m

6 1.500 m 1.000 m

Richtafstanden en omgevingstype (Bron: VNG, 2009).

Huidig bestemmingsplan en huidige bedrijfssituatie

In het huidige geldende bestemmingsplan ‘Bedrijventerrein Pavijen | tm IV’ is vastge-
legd hoe de gronden van Pavijen | gebruikt mogen worden en tot en met welke milieu-
categorie bedrijven mogen ondernemen. De meeste gronden binnen het plangebied
staan in principe bedrijven tot en met milieucategorie 3.2 toe, maar er zijn ook delen
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waar bedrijven tot en met milieucategorie 4.2 zijn toegestaan. Uit een inventarisatie
van de Omgevingsdienst Rivierenland volgt daarentegen dat de meeste bedrijven in
het plangebied niet volledig gebruik maken van de planologische milieugebruiksruim-
te. Kortom, zij oefenen bedrijfsactiviteiten in een lagere milieucategorie uit. Er is dus
een verschil tussen de planologische mogelijkheden op de bedrijfspercelen en de fei-
telijke invulling van de gevestigde bedrijven. De navolgende afbeelding laat dit zien.

" Achter Legenda
rn piangeb\e.d van dit
bestemmingsplan
Bestaande / feitelijke situatie
Categorie
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Cat. 2
Cat. 3.1
I Cat 32
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Bestaande planologische mogelijkheden en feitelijke bedrijfssituatie (bron: ODR, bewerkt door
SAB).

Gelet op de planologische mogelijkheden binnen het bestemmingsplan ‘Bedrijventer-
rein Pavijen | tm IV’ is het niet zonder meer mogelijk om straks een goed woon- en
leefklimaat ter plaatse van de beoogde nieuwe woningen te garanderen. De richtaf-
standen behorende bij de maximale mogelijkheden uit het bestemmingsplan zijn im-
mers dusdanig groot dat ze grote delen van het plangebied beslaan, terwijl de feitelij-
ke bedrijfssituatie veelal een veel minder groot spanningsveld laat zien.

Op basis van deze omstandigheden is eerder besloten om voor Pavijen | en Il (ged.)
een voorbereidingsbesluit te nemen. Gedurende de periode van het voorbereidings-
besluit werden eventuele omgevingsvergunningaanvragen aangehouden en was het
niet toegestaan om het gebruik van bedrijfsgronden te wijzigen. Daarmee is voorko-
men dat bedrijven de maximale milieugebruiksruimte volgens het bestemmingsplan
zijn gaan benutten door intensivering van de bedrijfsactiviteiten. Het bestaande ge-
bruik is als het ware bevroren. Met het voorbereidingsbesluit is tevens een aankondi-
ging gedaan dat gewerkt wordt aan een nieuw bestemmingsplan om te voorkomen dat
de onbenutte milieugebruiksruimte wordt ingevuld. Met een nieuw bestemmingsplan
wordt met het terugbrengen van de milieucategorieén het planologisch spanningsveld
met de wensen voor woningbouw in het gebied verkleind, zodat het straks makkelijker
wordt om een goed woon- en leefklimaat te kunnen garanderen en invulling te geven
aan de ambities vanuit de structuurvisie.
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2.2

2.2.1

2.2.1.1

2.2.1.2

Wat regelt dit bestemmingsplan?
Algemeen

Wat is een bestemmingsplan?

Het gemeentelijke bestemmingsplan is een middel waarmee functies aan gronden

worden toegekend. Het gaat dus om het toekennen van gebruiksmogelijkheden. Van-

uit de Wet ruimtelijke ordening volgt een belangrijk principe: het gaat om toelatingspla-

nologie. Het wordt de grondgebruiker (eigenaar, huurder etc.) toegestaan om de func-

tie die het bestemmingsplan geeft uit te oefenen. Dit houdt in dat:

1 de grondgebruiker niet kan worden verplicht om een in het bestemmingsplan aan-
gewezen bestemming ook daadwerkelijk te realiseren, en

2 de grondgebruiker geen andere functie mag uitoefenen in strijd met de gegeven
bestemming (het overgangsrecht is hierbij mede van belang).

Een afgeleide van de gebruiksregels in het bestemmingsplan zijn regels voor bebou-

wing (bouwvergunning) en regels voor het verrichten van ‘werken’ (aanlegvergunning).

Een bestemmingsplan regelt derhalve:

— het toegestane gebruik van gronden (en de bouwwerken en gebouwen);
en een bestemmingsplan kan daarbij regels geven voor:

— het bebouwen van de gronden;

— het verrichten van werken (aanleggen).

Het bestemmingsplan is een belangrijk instrument voor het voeren van ruimtelijk be-
leid, maar het is zeker niet het enige instrument. Andere ruimtelijke wetten en regels
zoals bijvoorbeeld de Woningwet, de Erfgoedwet, de Algemene Plaatselijke Verorde-
ning, de Wet Milieubeheer en de bouwverordening zijn ook erg belangrijk voor het uit-
oefenen van het ruimtelijke beleid.

Dit bestemmingsplan bestaat uit een verbeelding, regels en een toelichting. De ver-
beelding en de regels vormen tezamen het juridisch bindende gedeelte van het be-
stemmingsplan. Beide planonderdelen dienen in onderlinge samenhang te worden
bezien en toegepast. Op de verbeelding zijn de bestemmingen aangewezen. Aan de-
ze bestemmingen zijn bouwregels en regels betreffende het gebruik gekoppeld.

De toelichting heeft geen rechtskracht, maar vormt niettemin een belangrijk onderdeel
van het plan. De toelichting van dit bestemmingsplan geeft een weergave van de be-
weegredenen, de onderzoeksresultaten en de beleidsuitgangspunten die aan het be-
stemmingsplan ten grondslag liggen. Tot slot is de toelichting van wezenlijk belang
voor een juiste interpretatie en toepassing van het bestemmingsplan.

Over bestemmen, dubbelbestemmen en aanduiden

Op de verbeelding wordt aangegeven welke bestemming gronden hebben. Dit gebeurt

via een bestemmingsvlak. Voor het op de verbeelding aangegeven bestemmingsvlak

gelden de gebruiksmogelijkheden zoals die in het bijhorende regel worden gegeven.

Die toegekende gebruiksmogelijkheden kunnen op twee manieren nader worden in-

gevuld:

1 Via een dubbelbestemming. Een dubbelbestemming is, zoals de naam al zegt, een
bestemming die 66k aan de gronden wordt toegekend. Voor gronden kunnen dus
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2.2.1.3

meerdere bestemmingen gelden. Er geldt altijd één ‘enkel’ bestemming (dat is dé
bestemming) en soms geldt er een dubbelbestemming (soms zelfs meerdere). In
de regel van de dubbelbestemming wordt omschreven wat er voor de onderliggen-
de gronden geldt aan extra bepalingen in aanvulling, of ter beperking, van de mo-
gelijkheden van de onderliggende bestemmingen.

Via een aanduiding. Een aanduiding is een teken op de verbeelding dat betrekking
heeft op een viak op die kaart. Via een aanduiding wordt in de regels ‘iets’ gere-
geld. Dat ‘iets’ kan betrekking hebben op extra mogelijkheden of extra beperkingen
voor het gebruik en/of de bebouwing en/of het aanleggen van werken. Aanduidin-
gen kunnen voorkomen in een bestemmingsregel, in meerdere bestemmingsregels
en kunnen ook een eigen regel hebben.

Hoofdstukindeling van de regels

De regels zijn verdeeld over 4 hoofdstukken:

1

Inleidende regels. In dit hoofdstuk worden begrippen verklaard die in de regels
worden gebruikt (artikel 1). Dit gebeurt om een eenduidige uitleg en toepassing
van de regels te waarborgen. Ook is bepaald de wijze waarop gemeten moet wor-
den bij het toepassen van de regels (artikel 2).

Bestemmingsregels. In dit tweede hoofdstuk zijn de regels van de bestemmingen
opgenomen. Dit gebeurt in alfabetische volgorde. Per bestemming is het toegesta-
ne gebruik geregeld en zijn bouwregels en, eventueel, ook bepalingen met betrek-
king tot het uitvoeren van werken, geen bouwwerken zijnde, en werkzaamheden
opgenomen. Als er dubbelbestemmingen zijn worden die ook in dit hoofdstuk op-
genomen. Die komen, ook in alfabetische volgorde, achter de bestemmingsregels.
leder artikel kent een vaste opzet. Eerst wordt het toegestane gebruik geformu-
leerd in de bestemmingsomschrijving. Vervolgens zijn bouwregels opgenomen.
Aansluitend volgen afwijkingsregels met betrekking tot bouw- en/of gebruiksregels.
Ten slotte zijn eventueel bepalingen met betrekking tot het uitvoeren van werken,
geen bouwwerken zijnde, en werkzaamheden en/of wijzigingsbevoegdheden op-
genomen. Belangrijk om te vermelden is dat naast de bestemmingsregels ook in
andere artikelen relevante informatie staat die mede gelezen en geinterpreteerd
moet worden. Alleen zo ontstaat een volledig beeld van hetgeen is geregeld.
Algemene regels. In dit hoofdstuk zijn bepalingen opgenomen met een algemeen
karakter. Ze gelden dus voor het hele plan. In dit plan is een anti-dubbeltelregel
opgenomen.

Overgangs- en slotregels. In het laatste hoofdstuk zijn respectievelijk het over-
gangsrecht en een slotregel opgenomen. Hoewel het hier in wezen ook algemene
regels betreft, zijn deze vanwege hun meer bijzondere karakter in een apart hoofd-
stuk opgenomen.
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2.2.2

Dit bestemmingsplan

De stationsomgeving van Culemborg wordt opgedeeld in twee fasen, waarbij geldt dat
nu de focus ligt op fase 1. Fase 1 zal aan de hand van verschillende ontwikkelstrate-
gieén worden opgepakt, waarbij de gemeente soms een actieve en soms een facilite-
rende rol heeft. Of de westzijde van Pavijen | (fase 2) ook getransformeerd wordt naar
woningbouw wordt op een later moment voorgelegd aan de gemeenteraad van Cu-
lemborg. Als zich kansen voordoen om woningbouw te versnellen, waarbij strategisch
slimmere keuzes zijn te maken, kan de gemeenteraad gemotiveerd afwijken van de
fasering en hierin andere keuzes maken. In dit bestemmingsplan wordt echter uitge-
gaan van de beschreven fasering, waarbij geldt dat de achterzijde van het perceel aan
de Parallelweg West 23 in dit bestemmingsplan — gelet op de eigendomssituatie — vol-
ledig tot fase 1 wordt gerekend.

Fase 1 Actief:
8 Gemeente zet in op verwerving en ontwikkeling
& Fase 1 Faciliteren:

I: Gemeente ondersteunt ontwikkeling
\/ I: Fase 1 faciliteren / Inmening:
Ontwikkeling mogelijk voor hele bouwblokken

% Fase 2:
I: Orntwikkeling in latere fase

Ontwikkelcategorieén Stationsomgeving Culemborg (bron: gemeente Culemborg).

Voor fase 1 geldt nu de ambitie om hier de komende jaren woningbouw te gaan reali-
seren. Om die reden worden de gronden van fase 1 die binnen dit bestemmingsplan
vallen, ongeacht de ontwikkelstrategie, in dit bestemmingsplan bestemd voor bedrij-
ven in milieucategorie 1 en 2. Bedrijvigheid in deze milieucategorieén is in de regel
goed te verenigen met woningbouw. Daarmee wordt in dit plan ter plaatse een pas-
sende milieugebruiksruimte voor bedrijven vastgelegd, zonder dat het spanningsveld
met wonen te groot is.

In het gebied van fase 1 zijn bedrijven aanwezig in een hogere milieucategorie. Deze
bedrijven worden onder het reguliere overgangsrecht gebracht. Daarmee spreekt de
gemeente de wens uit dat de huidige situatie niet langer wenselijk is richting de toe-
komst. Een bedrijf in een hogere categorie wordt niet direct gedwongen om de (be-
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drijfs)activiteiten ter plaatse te beéindigen, maar krijgt daarvoor (onder voorwaarden)
de tijd gedurende de planperiode van het nieuwe bestemmingsplan (normaliter 10
jaar).

Legenda

F.* Plangebied
[ Woningbouwlocatie
(Actieve rol gemeente)

Woningbouwlocatie
[[TT] (Zonder actieve rol
gemeente)

bedrijven met een hogere
categorie dan cat. 2

\’ e
L4 & ‘ |
Vs s
0¢ 4
. 4
A ¢ \|‘
. L4
. -
. N
P \
LN P22 .
. P Y 'l T
e e 0 35 70  140Meters N

Gronden van fase 1 binnen plangebied waarbij bedrijven in hogere milieucategorie dan 2 zijn
gearceerd (bron: ODR, bewerkt door SAB).

Wanneer aangenomen wordt dat de gronden van fase 1 zijn ingericht ten behoeve
van woningbouw kunnen deze worden gezien als milieugevoelige functie en is het van
belang om vanuit de omliggende bedrijfsgronden geen onevenredige hinder te onder-
vinden. Op korte afstand van de gevoelige functies zijn dan minder milieubelastende
activiteiten/milieucategorieén wenselijk. Dit betekent dat hoe groter de afstand tot een
milieugevoelige functie, hoe hoger de milieucategorie kan zijn. Via deze systematiek
wordt een goed woon- en leefklimaat van omliggende milieugevoelige functies ge-
waarborgd. Deze systematiek wordt ‘inwaarts zoneren’ genoemd en is toegepast op
de gronden rondom fase 1. Dit betekent dat de eerste schil (30 meter) rondom fase 1
gebruikt kan worden voor bedrijvigheid in milieucategorie 1 en 2. De tweede schil (50
meter) voor milieucategorie 3.1, de derde schil (100 meter) voor milieucategorie 3.2
etc., conform onderstaand overzicht vanuit de VNG-publicatie ‘Bedrijven en Milieuzo-
nering’. De inwaartse zonering wordt juridisch vormgegeven aan de hand van de aan-
duidingen ‘bedrijf tot en met categorie [in te vullen milieucategorie] .

Milieucategorie  Richtafstand vanuit gronden fase 1

1+2 30 meter
3.1 50 meter
3.2 100 meter
4.1 200 meter
4.2 300 meter




Met deze inwaartse zonering worden de planologische rechten van de omliggende
bedrijfspercelen zodanig vormgegeven dat ze vanuit planologisch oogpunt geen be-
lemmering vormen voor woningbouw in fase 1.

Legenda

#0 | Terugbrengen naar cat.

2 th.v. woningbouw r= plangebied van dit

= bestemmingsplan

Inwaartse zonering

Milieucategorie

I Milieucategorie 2

[ Milieucategorie 3.1
Milieucategorie 3.2
Milieucategorie 4.1
Milieucategorie 4.2

Pand

Terugbrengen naar cat.
2 t.b.v. woningbouw

>
|

f Inwaardsezoneren

Wet voorkeursrecht
gemeenten

[1]] Woningbouwlocatie

N
o

RETEE T ;
0 35 70 140 Meters [N

Toepassing inwaarts zoneren vanuit fase 1 (bron: ODR, bewerkt door SAB).

Legenda

Terugbrengen naar cat. ; .
2 t.b.v. woningbouw = plaﬂgeb\a:d van dit
I — ™ bestemmingsplan

Inwaartse zonering

Milieucategorie

I Milieucategorie 2
I Milieucategorie 3.1
Milieucategorie 3.2
Milieucategorie 4.1
Milieucategorie 4.2

/, / b oy Percelen met hogere
4 3 e categorie
(’ S g
s \’ E 2 Pand
A e o
7 .~ __ Inwaardsezoneren
Wet voorkeursrecht

gemeenten

ﬂp; [ Woningbouwlocatie
| ‘ ‘
‘ | ‘

L ;
0 35 70 140 Meters [N

Toepassing inwaarts zoneren vanuit fase 1 waarbij bedrijven in hogere milieucategorie en die
een uitsterfconstructie krijgen zijn gearceerd (bron: ODR, bewerkt door SAB).
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Voor enkele bedrijven geldt dat ze vanuit hun feitelijke bedrijfssituatie niet passen in
deze zonering. Bij deze bedrijven wordt de zogenoemde uitsterfconstructie toegepast.
Dit betekent dat bovenop de inwaartse zonering het huidige gebruik in feite positief
wordt bestemd, maar dat bij beéindiging van het gebruik voor een periode van mini-
maal 6 maanden het gebruik niet meer hervat mag worden. Bij verkoop en nieuwe in-
gebruikname van de gronden kan het huidige gebruik worden voortgezet. Een ander
bedrijfstype is uitsluitend mogelijk in lijn met de inwaartse zonering. Bij de verdere uit-
werking van de plannen voor woningbouw in fase 1 zal onderzocht moeten worden in
hoeverre de feitelijke bedrijfssituatie van deze bedrijven tot onevenredige hinder zal
leiden en beoordeeld worden in hoeverre (bron)maatregelen vereist of wenselijk zijn.
De uitsterfconstructie wordt juridisch vormgegeven aan de hand van de aanduidingen
‘specifieke vorm van bedrijf - [in te vullen adres]’.
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3.1

3.2

3.3

3.3.1

Uitvoerbaarheid

Algemeen

In dit bestemmingsplan worden geen nieuwe ontwikkelingen mogelijk gemaakt. Het
bestemmingsplan heeft een beheersgericht karakter legt uitsluitend juridisch-
planologisch een beperktere milieugebruiksruimte voor bedrijven vast. Een uitgebreide
toets aan de reguliere haalbaarheidsaspecten is daarmee niet noodzakelijk.

Economische uitvoerbaarheid

De Wet ruimtelijke ordening maakt met het bepaalde in afdeling 6.4 het vaststellen
van een exploitatieplan verplicht voor een aantal bouwactiviteiten, wanneer de bouw
planologisch mogelijk wordt gemaakt in het bestemmingsplan. De zogenaamde “aan-
gewezen bouwplannen” waarbij een exploitatieplan verplicht is en welke zijn opgeno-
men in artikel 6.2.1 van het Besluit ruimtelijke ordening (Bro) zijn:

— de bouw van een of meer woningen;

— de bouw van een of meer andere hoofdgebouwen; de uitbreiding van een hoofd-
gebouw met ten minste 1.000 m? of met een of meer woningen;

— de verbouwing van een of meer aangesloten gebouwen die voor andere doelein-
den in gebruik of ingericht waren, voor woondoeleinden, mits ten minste 10 wonin-
gen worden gerealiseerd;

— de verbouwing van een of meer aaneengesloten gebouwen die voor andere doel-
einden, mits de cumulatieve oppervlakte van de nieuwe functies ten minste 1.000
m? bedraagt;

— de bouw van kassen met een oppervlakte van tenminste 1.000 m?.

Voorliggende ontwikkeling bevat geen bouwplan, waardoor overeenkomstig artikel
6.12, lid 2 onder a. van de Wet ruimtelijke ordening het opstellen van een exploitatie-
plan niet verplicht is. Gesteld kan worden dat er geen verplichting is om tegelijkertijd
met de ruimtelijke procedure een exploitatieplan op te stellen.

Wel zijn er kosten voor het opstellen van het bestemmingsplan en bestaat het plan-
schaderisico door het terugbrengen van de milieucategorieén. Hier wordt een krediet
voor aangevraagd. In de gebiedsexploitatie is hier rekening mee gehouden.

Maatschappelijke uitvoerbaarheid
Inspraak

Op 28 november 2022 is er een ondernemersavond georganiseerd waarin het con-
cept bestemmingsplan is toegelicht. Doel van de avond was om de ondernemers te in-
formeren over het nieuwe bestemmingsplan. Op de avond is toegelicht wat een be-
stemmingplan is, waarom er een nieuw bestemmingplan moet komen en welke
gevolgen dat kan hebben voor de bedrijven in het gebied. Het was op de onderne-
mersavond ook mogelijk om direct na afloop van de presentatie vragen te stellen. Dat
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3.3.2

3.3.3

kon bij diverse ‘thematafels’ waarbij verschillende beleidsadviseurs van de gemeente
de vragen per thema beantwoordden. De vragen die een algemeen

belang dienen zijn op een rijtje gezet en van een antwoord voorzien. Deze vragen &
antwoorden en de presentatie zijn via de nieuwsbrief voor de stationsomgeving ver-
spreid. Ondernemers die behoefte hadden aan een persoonlijk gesprek konden zich
hiervoor aanmelden en hebben voorafgaand aan de terinzagelegging van het ont-
werpbestemmingsplan een gesprek gehad. Te allen tijde geldt dat ondernemers hun
vragen kunnen sturen aan ondernemen@culemborg.nl. Er wordt dan een antwoord
retour gestuurd dan wel een afspraak ingepland om de vragen in een gesprek te be-
spreken.

Wettelijk vooroverleg

Op grond van artikel 3.1.1 van het Besluit ruimtelijke ordening voert het college van
burgemeester en wethouders, dat belast is met de voorbereiding van een bestem-

mingsplan, overleg met andere bestuursorganen van bijvoorbeeld buurgemeenten,
het waterschap en de provincie.

Het overleg tussen de bestuurlijke instanties dient in een redelijke verhouding te staan
tot de aard en omvang van het bestemmingsplan. Het overleg dient dan ook beperkt
te blijven tot die overheidsinstanties waarmee overleg werkelijk noodzakelijk is om te
voorkomen dat de taak of verantwoordelijkheid van het andere overheidsorgaan on-
toelaatbaar wordt beperkt, of dat het door dat orgaan te behartigen belang aantoon-
baar wordt benadeeld.

Het bestemmingsplan is voorgelegd bij de bestuurlijke partners. Daaruit zijn geen re-
acties naar voren gekomen die aanleiding hebben gegeven tot het aanpassen van het
bestemmingsplan.

Zienswijzen

Het ontwerpbestemmingsplan zal te zijner tijd voor een periode van zes weken voor
een ieder ter inzage liggen. Een ieder kan in deze periode zienswijzen indienen. In
deze paragraaf of in een bijlage bij dit bestemmingsplan zullen de binnengekomen
Zienswijzen worden samengevat en van een antwoord worden voorzien.
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