Culemborg

Rijlage 1: Toelichting project en aanmelding
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Onderwerp @ Aanmalding Spoorzong
Culemborg voor 7° franche
CHW

Inleiding

In deze memo wordt achtergrondinfarmatie gegeven over het project "Spoorzone Gulemborg’ en wordt
gemotiveerd waarom dit project als experiment wordt aangemsid voor da Crisiz-en Herstelwat.
Aannemelijk wordt gemaakt dat het experiment bijdraagt san duurzaamheid, aan planologische
innovatie en dat uitvosring ervan bijdraagt aan het bestrijden van de economische crisis als badoeld
in artikel 2.4 van de Crisis-en Herstelwet (CHW).

Gemeentelijk en provinciaal beleid

De ontwikkeling van de spoorzone is In
de gemeentelijke structuurvisle
aangemerkt als ‘sleutelproject’.
Daarnaast is door de Provincie
Gelderland de reglonals importantie
onderkend door het opnemen van de
Spoorzone Culemborg in het
'Regiocontract’. Dit houdt cofinanciering
van 50% in door de provincie voor de it ] <
grote infrastructurele ingrepen. ok West froekomsg) | ** P B ......L spoorsone
Investeert de provincie zelf in aansluiting = B e
van de N320 op de spoorzone.

Mieuw bestemmingsplan

Voor de gehele Spoorzone wordt
momenteel een nieuw bestemmingsplan
opgesteld. Voor het grootste deel is dit oo
conserverend van aard. Voor de
Spoorzone West is dit ontwikkelgericht.
De Gelderland fabriek krijgt een
wijzigingshevoegdheid ten behoave van
tockomstige ontwikkelina.
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Herontwlkkeling van een voormalige stortplaats

De directe ontwikkeling die is voorzien in het nieuwe bestemmingsplan voor de Spoorzone van
Culemborg is aan de wesizijde gesitueerd. De huidige siluatie wordt gekenmerkt door een slecht
onderhouden openbare ruimte die onderhevig is aan veroudering en sliftage. Do loodsen aan de
westzijde zijn zeer verouderd en hebben daardoor geen economische waarde meer. Een groot deel
van deze locatie is in het verleden gebruikt als dump van afval uit fabrieken binnen de gemeenie
Culemborg. Hierbij is de toenmalige rietput gedenpt met vuilnis en anders afvalstoffen, waarbij
mogelijk ook vaten met afgewerkte olie en autowrakken zijn gestort. Vermoedelijk is de stortplaats in
1955 gesloten. Do onderzogksiocatie is sinds 1951 in gebruik geweest als bedrijfsterrein van Hussen
Aannemingsbedrijf te Culemborg. Hierna hebben er meerdere activitsiten plaats gevonden wasaronder
een smederij, een autowerkplaats, een schilderwerkplaats, een timmerwerkplaals, esn
asfalimengmachine en een betonmonelcentrale. Op 31 december 2000 zijn alle bedrijffsactiviteiten op
het terrein begindigd. Sinds januari 2002 is het terreln varhuurd aan de afdeling Groen en Onderhoud
van de gemeente Culemborg. Do locatle is sinds 2007 eigendom van Investment In den Eng.

Doslstelling

Door de ontwikkeling aan de westzlijde krijgen we de kans deze voormalige vuilstort te herontwikkelen
ot sen asntrekkelilk en dynamisch gebied voor consumenten, bewoners an reizigers uit en naar
Culemborg. Een gebied waarbij kans gegeven wordt om werken, onderwijs, winkelen en vermaak to
combineren met goede bereikbaarheid vanuit de stad en de gehele regio. Een vergellkbaar gebied is
er niet binnen de gemeantan en bij aangrenzende gemeaenten. Daarnaast wordt zowel de oostzijde als
de westzijde van het stalion aangepakt om het station aantrekkelijker te maken voor reizigers. Door de
eerste faso aan deo westzijde moet het gehele gebied een duw in de rug krijgen. Allean door een totale
integrale aanpak waarbij het totale gebied getransformesrd wordt van verioaderd industrieterrein naar
een aantrekkelijk stationsgebisad an voorzisningengebied heeft de ontwikkeling een kans. Een desl
handhaven is gean optie.

Samonwerking Spoorzone Culemborg

De ontwikkalaars Invesiment In den Eng en NS Stations hebben samen met da gemeents Culemborg
de ambitie om te komen tot een herontwikkeling van de spoorzone rondom het treinstation van
Culemborg. Dit vind plaats onder de nogmer 'transit-oriented development’(TOD). TOD, is een
openbaar vervoer- en ruimtelijke ordening-concept waarbi] Infrastructuur en ruimiglijke inrichting op
het gebied van zowel planvarming, financiering en exploitatie gefntegreerd worden aangepakt. Het
{openbaar) verkear- en vervoerssysteem wordt hierbij als de ruggengraat en aanfager van de
stedelijke ontwikkeling gezien. Dit vertaald zich met name in gecentreerdes leefomgavingen,
gekarakteriseerd door hogers bebouwingdichtheden en gemengde functies rondom multimodale
knooppiintan,

Hiarvoor Is in 2010 gezamenlijk de Intentieovereenkomst getekend. De 3 partijen habben in de
periode vanaf de Intentieoversenkomst tot aan april 2011 samengewerkt aan de stedenbouwkundige
visie voor de gehele Spoorzone Culemborg. De gemeente en In den Eng zijn in een afrondend
stadium met het vasileggen van de financiéle- en procesafspraken in een anterieure oversenkomst
{samenwerkingsovereenkomst) welke hat vervolg is op de Intentisoversenkomst.
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Programma Spoorzone West

\anwege de integrale wens om de oosizijde te ontzien voor verkeer en hiermee het station beter aan
te sluiten hij de stad d.m.v. het ontwikkelen van de oostzijde is besloten het parkeren en de openbaar
vervoer haite(s) naar de westzljde van de Spoorzone te verplaatsen. De weslzijde wordt hiermes de
voorzieningenkant waar winkels, hotels, horecalevenementen, bedrijvigheid, maatschappelijke en
commerciéle voorzieningen en kantoren gereallseerd kunnen worden. Daarnaast krijgen we de kans
het reizen met de {rain {0.a. Ulrecht en Den Bosch) aantrekkelijker te maken,

Om dit mogelilk te maken wordt er onder andere een aansluiting op de provinciale weg N320
gerealiseerd. Deze zal zorgen voor onder andere het ontlasten van de Parallelwag Oost en
Stationssingel en hiermes rondom het station zorgen voor ean betere verkearsontsiuiting en hatare
luchtkwaliteit. Het station krijgt hierdoor ook een nieuwe ingang aan de westzijde, om dit te faciliteren
wordt er een doorbraak van de huidige voetgangerstunnel gerealiseerd met een aansluiting op het
nieuw te realiseren Stalionsplein West. Om het stalionsplein tot een aantrekkelike plek te maken en
een deel van de investeringan voor het realiseren van de totale Spoorzone mogelijk te maken worden
er aan het Stationsplein opstallen ontwikkeld door In den Eng.

Vanuit toekomstige vastgoedopbrangsten aan de westzljde worden do volgendoe functies gehesl of
deels gerealiseerd binnen de Spoorzone van Culemborg:

. Realisatie van extra PAR plaatsen voor treinreizigers en hiermee de verwachte
toekomstige groei op het spoor opvangen.

’ Ean nisuw stationzplsin aan de weslzljde die de stad en het naast gelegen bedrijven- en
kantorengebied Pavijen verbindt met het station.

. Tunneldoorbraak van de huidige reizigerstunnel. Hierdoor ontstaat een verbeterde route

voor relzigers en voetgangers lwssen de oost en westzijde van het spoor.

Bovenstaande onderdelen worden gerealiseerd vanuit de vastgoedopbrengsten omdat deze op hun
beurt hel toekomstige vastgoed meer waard laten worden. De onderdelen zijn daarom stuk voor stuk
noodzakelijk. Om deze forse voorinvestering door sen markipartl] te latan dragen Is een plan nodig dat
Kan inspringen op toskomstigs vraag die nog onhekend is.

Waareom als experiment onder de CHW?

Om drie redenen:

7, Bestrijden economische crisis
2 Innovatie
3. Duurzaamheid

Ad.1 Bostrijden economische crisis

Door aanwijzing tot experiment als bedoeld in arfikel 2.4 van de Grisis-en Herstelwet kan de gemeente
flexibeler omgaan met de econcmische en maatschappelijke onderbouwing in het Bestemmingsplan.
Door de huidige crisis staat de ontwikkeling onder een zeer hoge druk. De grote potentie die het
gebied heeft, heeft dasrom en langere planharizon nodig om volledig ontwikkald te kunnen worden,
\fooral omdat een groot gedeelte van de kosten voor de gemeente zoals plankosten, ingrepen in de
openbare ruimte, wegen an tunneals bekostigd worden door de opbrengsten van het te ontwikkslen
vastgoed, De planhorizon van deze ontwilkkelingen is langer dan de planning van 10 jaar die het

RUIMTELIJKE ONTWIKKELING | ZICHTBARE OPLOSSINGEN
I —==s 2 _— =S s e s s s e |




Bestemmingspian esist. De flexibiliteit is vereist om de onlwikkeling interessant te maken voor
investesrders.,

Het van de grond krijgen van deze ontwikkeling brengt kapitaal en werkgelegenheid naar Culemborg
en zorgt voor beweging op een vastgelopen vastgoedmarkt. Daarnaast zorgt het voor bouwproductie.
Dok funclioneert de start van de ontwikkeling als viiegwial voor investeringen van derden. Private
investeringen rechivaardigen publieke investeringen, o.a. subsidies van de Provincie Gelderland die
vrijkomen als private cofinanciering gegarandeard is. Kortom: ean nisuw, passand en krachtig
bestemmingsplan is de motor achter de starf van de onfwikkeling van de Spoorzone.

Ad. 2 Innovatief: Organisch ontwikkelen

Het huidige bestemmingsplan dat opgesteld wordt en nu in de VO fase verkeert (inspraak vanaf begin
april 2013) is flexibel en richtinggevend van aard. Het gaat uit van grote bouwvlakken met een
gemengde bestermming (zowel in het geval van de directe bestemming voor de westzijde als de
wijzigingsbevoegdheid voor De Gelderland fabriek). Uitgangspunt is dat alle functies binnen de
gemeangde bestamming zijn toagsstaan. Ultzondering hisrop wordt gemaakt voor functies dis niet
passen vanwege bijvoorbeeld externe veiligheidsrisica’s langs het spoor (wonen, kinderopvang, etc.)
of die niet passen in een gemengd gebied {bedrijvigheid met zware milieucategorieén). Het aantal
vierkante meters wordt vrljgslaten voor alie niet geraguleerds functles. Alleen voor horeca en
detailhandsa! zijn maxima opgenomen. Zodoende heeft de ondernemer maximale vrijheid om in de
komende jaren flexibel in te spelen op de vraag van de markt. Op die marnier is de verwachting dat de
ontwikkeling sneller van de grond komt en er een gevarieerder, santrekkelijker en vraaggerichier
programma ontstaat.

Een supermarkt die zich nu in het centrum bevindt en daar niet kan en mag vitbreiden wordt &&n van
de pioniers in het gebied. Tegelljkertild fungeert dezo als trekker voor andere (aanvullende) funclles.
Andere geinteresseerden huurders [ investeerders / financiers zijn terughoudend. Deels omdat het
gebied nu niet aantrekkelijk is maar ook omdat er nog geen enkele zekerheid is dat ze zich daar
mogen vestigen. Er is namelijk nog geen juridisch kader In de vorm van een bestemmingsplan die dat
mogelijk maakt. Hetis daarom des te belangrijker dat er snel een bestemmingsplan komt die veel
mogelijkheden geeft om ontwikkelingen die juist bij deze locatie in Culemborg horen mogelijk te
maken. Een plan dat kan inspelen op marktontwikkelingen die nu nog niet bekend zijn. Wat deze
megelijkheden zijn zal voor een groot gedeelle de komende 10/15 jaar bekend worden, Dit maaki
tegelijkerijd het aantonen van de maatschappelijke haalbaarheid lastig. Een verlengde planharizon
helpt om de haalbaarheid van de ontwikkeling binnen de planhorizon te onderbouwen,

Ad, 3 Duurzaamheld

Het betrefl de herontwikkeling van een voormalige storiplaals. Om ontwikkeling mogelijk te maken
wordt de stortplaats functioneel gesaneerd wat inhoudt dat sanering zal plaatsvinden door het vrijwel
geheel bebouwen en verharden van de locatis, Grond en stortmaterlaal dat vrijkomt bij de aanleq van
kabel- en leidingsleuven en funderingen worden binnen het geval van de storlplaats herschikt. Hat
maaiveld wordt zoveel verhoogd dat geen afvoer van verontreinigde grond en stortmateriaal
plaatsvindt. Ter plaatse van de beplantingsvakken wordt een leeflaay aangebracht. Voor de localie is
geen aclieve nazorg noocdzakelijk omdat d2 verontreinigingen immebiel zijn. Hierdoor wordt de
afwenteling van een actieve zorgplicht op toekomstige generaties voorkomen. Op deze manier maakt
de ontwikkeling een zeer onaantrekkalijke plek op een toplocatie weer aantrekkelijk voor gebruik,
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