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In de gemeente Bunnik is volop bedrijvigheid. Bunnik kent veel werkgelegenheid en ook veel
ondernemers. De keerzijde is dat er weinig ruimte is voor uitbreiding of vernieuwing van een bedrijf,
bijvoorbeeld als een bedrijf een nieuwe locatie wil ontwikkelen en wil verduurzamen. Ook andere
ontwikkelingen zijn lastiger, omdat er weinig schuifruimte voor bedrijven is. Denk aan het verplaatsen
van bedrijven dicht bij de dorpscentra, zodat er ruimte ontstaat voor woningbouw. De directe
aanleiding voor de ontwikkeling van een ruimte voor bedrijven is al eerder beschreven in het Bunnikse
Collegeprogramma 2022 — 2026 “Groeien, vergroenen en verbinden”. Hierin is opgenomen dat wij
een:

“Plan uitwerken voor de ontwikkeling van een duurzaam en groen lokaal bedrijvenpark ten
zuiden van de A12, met in ieder geval aandacht voor de bereikbaarheid en waar bedrijven uit
onze dorpscentra naar toe kunnen”.

Op 27 juni heeft de Raad met een amendement op de eerste bestuursrapportage het College
bovendien de ruimte gegeven om:

“Op korte termijn een extra medewerker aan te stellen voor de periode van maximaal een
jaar, die specifiek belast is met het versnellen van de ontwikkeling van een duurzaam
bedrijventerrein A12, zodat er snel duidelijkheid en perspectief komen voor lokale bedrijven
die moeten/willen verplaatsen vanuit het stationsgebied”.

Het idee om meer ruimte te bieden aan de vraag naar bedrijfsterreinen komt niet uit de lucht vallen. Al
in het structuurplan 2007 — 2015 is de wens al uitgesproken:

..... ‘Daarbij biedt het huidige terrein van Brothers/Raaphof en de directe omgeving
mogelijkheden voor lokale bedrijvigheid en uit te plaatsen bedrijven. Het gaat om de
toevoeging van ongeveer 6 ha bruto bedrijventerrein.....”

Ook na 2007 komt de ruimtevraag voor bedrijfsruimte vaak voorbij. Inmiddels neemt de druk toe. Dit
komt onder andere omdat:

Er ruimte nodig is voor woningbouw in de dorpen en de stationsomgeving. Deze ruimte kan
onder andere worden gevonden door uitplaatsing van bedrijven naar een nieuw bedrijvenpark;
Stedin genoodzaakt is een middenspanningsstation te bouwen tussen Bunnik en Odijk;

De huidige gedoogbeschikking voor het vulpunt voor fossiele brandstof voor busvervoer op
het Kasssingterrein afloopt;

Het buitengebied verrommelt;

Buurgemeenten steeds vaker beroep doen op Bunnik voor uitplaatsen van bedrijven.

Tot nu toe is er om verschillende redenen geen invulling aan gegeven aan deze ontwikkeling. Omdat
de druk op het gebied groot is, leidt dit tot initiatieven die los van elkaar ontstaan. Hierdoor is er geen
samenhang , kunnen we minder goed sturen op de belangen van Bunnik en neemt de kans op
verrommeling toe. Door dit onderzoek nu te doen kan het goed als input worden gebruikt voor de
integrale ruimtelijke puzzel die we in de komende jaren gaan in dit gebied gaan leggen.



2. Strategisch doel

Met de ontwikkeling van dit bedrijvenpark zien wij kans om op verschillende terreinen verbeteringen te
realiseren. Het strategische hoofddoel is tweeledig:
¢ Ruimte bieden aan bedrijven, primair uit de gemeente Bunnik, die andere noodzakelijke
ontwikkelingen in de weg zitten, willen verduurzamen of uitbreiden;
o Het Kromme Rijnlandschap beschermen door de huidige en nieuwe activiteiten in te passen
en te begrenzen.

3. Opdracht

De opdracht is om een duurzaam en groen bedrijvenpark te ontwikkelen in de A12-zone ten zuiden
van Bunnik en ten noordwesten van Odijk. Dit bedrijvenpark moet primair ruimte bieden aan lokale
ondernemers die willen verhuizen, verduurzamen of uitbreiden, zodat we:

¢ de lokale economie versterken en toekomstbestendig maken;

e de ruimtelijke kwaliteit — met name in het buitengebied — verbeteren;

e andere ontwikkelingen — zoals woningbouw — in de dorpen mogelijk maken.

3.1. Zoekgebied

We verkennen de mogelijkheden en beperkingen in de volgende zone. Dat betekent niet dat het
volledige terrein wordt ontwikkeld tot bedrijvenpark, maar uitsluitend dat we verwachten dat een
geschikte locatie voor het bedrijvenpark gevonden kan worden binnen deze zone.

Duurzaam bedrijvenpark Gemeente Bunnik
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Afbeelding 1: Duurzame bedrijvenpark gemeente Bunnik
De globale ligging van het onderzoeksgebied voor het bedrijvenpark en de relatie met de gebiedsontwikkeling
Kersenweide



In de huidige situatie hebben wij als gemeente geen regie. Het risico op verrommeling is groot en er
ontstaat geen ruimte voor uitplaatsing. Daarom is niets doen geen optie. Toch zijn er risico’s aan dit
project:

Haalbaarheid

Het zal van ons als overheid een forse inspanning vragen om beweging in de juiste richting te creéren.
Succes is niet verzekerd. Dat kan leiden tot imagoschade en vermindering van vertrouwen. Het kan
betekenen dat de gewenste inbreidingsplannen voor woningbouw in de knel komen, de transformatie
van het stationsomgeving wordt vertraagd en het Kromme Rijn Linie Landschap een lelijke rafelrand
houdt. Ook voor ondernemers is het zuur als de gemeentelijke inspanningen niet tot resultaat leiden.

Netcongestie
Aansluiten op het stroomnet is niet gegarandeerd tot 2030, op dit moment staan alle bedrijven op een
wachtlijst.

Financiering en capaciteit

Binnen de gemeente zijn de middelen en capaciteit voor volledige proces nog niet geborgd. In deze
fase onderzoeken we wat er straks bij planvorming en realisatie nodig is aan capaciteit en bijhorende
financién.

Mobiliteit
De druk op N229 en op de A12 is groot. Aansluiten van bedrijven op de wegenstructuur is daarom
ingewikkeld. We hebben wel een groot voordeel dat het station dichtbij is.

5. Stakeholders

Omdat de belangen in het gebied groot zijn en er door de vele ontwikkelingen de druk op de ruimte
groot is, zijn er veel stakeholders met uiteenlopende wensen. In de afgelopen jaren hebben wij een
goed maatschappelijk, bestuurlijk en ambtelijk netwerk opgebouwd. Hierin blijven wij investeren.
Belangrijke stakeholders zijn de grondeigenaren, de bedrijven op onze huidige bedrijventerreinen en
in de dorpen, de Bunnikse Handels en Industrie Kring (BHIK) en het Utrecht Science Park. We lichten
er een paar uit:

Bunnikse Handel en Industrie Kring
De BHIK is een belangrijke partner. Zij hebben een groot netwerk van ondernemers in onze
gemeente.

Utrecht Science Park
USP groeit uit jasje, heeft ruimte nodig, onder andere voor startups. Na de realisatie van dependances
in Zeist en Bilthoven, kijken zij ook naar Bunnik gezien de aantrekkelijke ligging op fietsafstand.

Provincie Utrecht
De zoeklocatie ligt langs een provinciale weg en ligt buiten de bebouwde kom. Overleg over en
goedkeuring van deze ontwikkeling is nodig.

Buurgemeenten/U10

Binnen regionaal verband is overleg op verschillende thematafels, zoals Groen en landschap,
Duurzaamheid en klimaat en Economie. Daarnaast zijn er overleggen over de ontwikkeling van
Regiopoorten (stationsomgevingen) en Integrale gebiedsontwikkeling (IRP). Op de thematalel
Economie bespreken we benodigde bedrijfsruimte in de aangesloten gemeenten.



Maatschappelijke organisaties
In onze gemeente zijn op diverse terreinen maatschappelijke organisaties actief. Denk bijvoorbeeld
aan de fietsersbond en IVN Heuvelrug en Kromme Rijn.

6. Samenhang met andere beleidsvelden

Er zijn raakvlakken met verschillende thema'’s uit het Collegeprogramma. In Bijlage 1 is weergeven
met welke activiteiten uit het Collegeprogramma het bedrijvenpark direct of indirect relatie heeft.
Hieronder noemen wij de samenhang met beleidsdocumenten.

6.1. Omgevingsvisie

In strategisch opzicht is er een duidelijke relatie met de concept-Omgevingsvisie, het grondbeleid en
gebiedsontwikkeling Kersenweide. Door de ontwikkelingen in samenhang te zien (ruimtelijk en in de
tijd), prioriteiten te stellen, keuzes te maken en slimme combinaties van functies te vinden kan het
mooie Kromme Rijn landschap behouden blijven en ruimte bieden aan economische en
maatschappelijke functies. Omdat veel ontwikkelingen nu worden opgestart of al lopen is dit hét
moment om ook deze opgave op te starten en mee te nemen als stukje van de ruimtelijke puzzel in dit
gebied.

6.2. Andere beleidsdocumenten

Binnen het Bunnikse beleid zijn er veel aanknopingspunten. Voor de openbare ruimte zijn
klimaatadaptatie en biodiversiteit belangrijke thema’s. Voor mobiliteit dient er aandacht te zijn voor het
kruispunt/knooppunt (aansluiting A12 op de N226) en loop- en fietsverbindingen. Het programma
duurzaamheid vraagt aandacht voor klimaatneutraal en duurzame energie opwekking. Natuur,
landschap, recreatie en erfgoed vragen om een groen bedrijvenpark, aangevuld met een parallelle
groene ontwikkeling, zoals beschreven in het “Groen Groeit Mee” programma van de provincie. Dit
groen moet toegankelijk en beleefbaar zijn en bijdragen aan de gezondheid van onze inwoners en
passanten.

6.3. Aandachtspunten voor de verkenning/nota van uitgangspunten

Bij de verkenning en het opstellen van de nota van uitgangspunten besteden wij in elk geval aandacht
aan:

Functioneel

Welke bedrijven passen (type bedrijf, milieucategorie, etc);

Welke (hinderlijke) bedrijven in de dorpen, stationsgebied en buitengebied herontwikkeling in de
weg zitten;

De aard en omvang van vrijkomende locaties in de dorpen (inclusief stationslocatie Bunnik) en
mogelijke transities;

De relatie van de bedrijven met de regio (lokaal, regionaal, nationaal, mondiaal);

De relatie met bedrijven op het Kassingterrein.



Ruimtelijk, planologisch
e Goede inpassing in het Kromme Rijn Linie Landschap;
¢ De functionele en ruimtelijke relatie met de ontwikkelingen in de stationsomgeving;
e Omvang en begrenzing van de locatie;
e De ruimtebehoefte van bedrijven die in aanmerking komen;
e Hoe we omgaan met bedrijven uit regiogemeenten;
e De fysieke relatie met het Kassingterrein;
e Beperkingen als gevolge van bijvoorbeeld:
o Brandstofleidingen;
o Hoge druk gasleidingen;
o Waterberging en waterwinning (aandachtsgebied).

Verkeer en mobiliteit

e Intensiteit autoverkeer (spreiding over de dag/week);

e Verbinding met fiets- en looproutes;

o Bereikbaarheid met openbaar vervoer;

e Ontsluiting van het bedrijventerrein (kruispunt N229, afrit/oprit A12);
o De relatie met Kersenweide.

Klimaat, duurzaamheid, natuur, landschap en recreatie

e Combinatie met groen, landschap en recreatie (wandel- en fietsverbindingen);
e Natuurinclusief (zowel gebouwen als buitenruimte);

o Klimaatadaptief.

Duurzaamheid en klimaat

e Energie (verbruik-, opwek, opslag);
o Elektrificatie;

e Bijdrage aan regionale doelen.

7. Vervolg

7.1. Financién

Voor het onderzoek is in 2024 en 2025 eenmalig € 50.000 + € 100.000 beschikbaar in het
Collegeprogramma. We verwachten dat dit bedrag voldoende is om de planvorming af te ronden.
Daarna brengen we de kosten van de volgende fasen in beeld en stellen we voor hoe deze gedekt
kunnen worden. Deze worden, indien nodig voorafgegaan door een apart raadsvoorstel, in de
programmabegroting opgenomen.

In juni 2024 heeft de gemeenteraad extra middelen beschikbaar gesteld (€ 100.000) voor (tijdelijk)
personeel, met als doel een versnelling te forceren. Met deze middelen is in 2024 een start gemaakt
met de verkenning.

7.2. Organisatie

We werken met een kleine kerngroep van interne adviseurs. We schakelen de benodigde adviseurs
(intern en/of extern) in op het moment dat het nodig is. Aan een extern bureau wordt opdracht
verstrekt om de Ruimtelijke verkenning te doen en een Nota van uitgangspunten voor het vervolg op
te stellen.



7.3. Planning en producten

We starten eind dit jaar met een Ruimtelijke verkenning naar de mogelijkheden en beperkingen van
het zoekgebied. Tegelijkertijd werken we een Nota van uitgangspunten uit, die aan de gemeenteraad
zal worden voorgelegd. Beide documenten hebben invioed op elkaar, en worden daarom gelijktijdig
uitgewerkt.

De planning ziet er op dit moment als volgt uit:

Periode Eindproduct Besluitvorming
1 Initiatie mei 2024 — Startnotitie Gemeenteraad
oktober 2024
2 Verkenning december 2024 Ruimtelijke verkenning College
— medio 2025 Nota van uitgangspunten Gemeenteraad
3 Planvorming  medio 2025 — Omgevingsplan Gemeenteraad
medio 2026
4 Realisatie 2027 en verder Planuitwerking en realisatie  College

De planning voor realisatie is nog onzeker. Daarvoor is het eerst belangrijk om de Ruimtelijke
verkenning en Nota van uitgangspunten af te ronden. Dan wordt ook meer duidelijk over de
haalbaarheid.

7.4. Informatie, participatie en communicatie

Over de eerste fase, tot en met oplevering van een Ruimtelijke verkenning en Nota van
uitgangspunten vindt beperkte participatie plaats. Betrokken grondeigenaren, de BHIK en
belanghebbende ondernemers worden gericht benaderd, geinformeerd en waar mogelijk om input
gevraagd. Samen met de BHIK maken we ook afspraken hoe we input van ondernemers die niet in
het zoekgebied zijn gehuisvest maar mogelijk wel baat hebben bij een nieuw bedrijvenpark betrekken
bij de Ruimtelijke verkenning en Nota van uitgangspunten.

We monitoren de geluiden in de samenleving. Mocht blijken dat er behoefte is aan meer informatie,
dan zullen we die op passende wijze verstrekken.



Bijlage

Relatie van de ontwikkeling van een lokaal bedrijvenpark
met activiteiten uit het Collegeprogramma.

Met de volgende activiteiten uit het Collegeprogramma 2022-2026 zien wij een directe relatie met de
ontwikkeling van een lokaal bedrijvenpark.

Paragraaf

Activiteit

2.1. Ruimtelijk strategisch kader

Omgevingsvisie afronden, waarin strategische keuzes zijn gemaakt over wonen, groen,
economie, bereikbaarheid en andere fysieke en sociale thema's. Deze keuzes en de
ruimtelijke effecten daarvan op de grotere groeiopgaven inzichtelijk maken.

2.1. Ruimtelijk strategisch kader

Grondbeleid actualiseren

Vastgelegde ambities van het Convenant Duurzaam Bouwen (ambitieniveau goud)
verwerken in beleid, implementeren en toepassen. Hiervoor maken we onder andere

2.2 \Wonen gebruik van het Handboek Bouwen voor de Toekomst.
Plan uitwerken voor de ontwikkeling van een duurzaam en groen lokaal bedrijvenpark
ten zuiden van de A12, met in ieder geval aandacht voor de bereikbaarheid en waar
2.3 Economie bedrijven uit onze dorpscentra naar toe kunnen.

2.4. Openbare ruimte

Omgevingsprogramma Groen (De Groene Koers van Bunnik) uitwerken in een routekaart
met de vier opgaven: identiteit, gezond, biodivers en klimaatadaptief.

2.5. Duurzame mobiliteit

Bij het opstellen van verkeersplannen en de herinrichting van straten, kruispunten en
wijken wordt de verkeersituatie veiliger gemaakt voor met name fietsers, voetgangers en
mensen met een beperking.

2.5. Duurzame mobiliteit

Mobiliteitsplan actualiseren om vanuit een actueel kader te kunnen sturen op gewenste
mobiliteits- en bereikbaarheidsoplossingen, waaronder laadpalen en parkeernormen.

2.5. Duurzame mobiliteit

In samenspraak met andere overheden werken aan het veiliger maken van kruispunten
in de gemeente.

2.6. Duurzaamheid, klimaat en milieu

Uitvoeringsprogramma Klimaatneutraal Bunnik 2040 opstellen met bijhorende
routekaart en met concrete en meetbare tussendoelen. Waaronder een onderzoek naar
het verhogen van het plafond van zonnevelden.

2.6. Duurzaamheid, klimaat en milieu

Plan van aanpak zon-op-dak opstellen. Met energiepartners, zoals Energie Codperatie
Bunnik, zon-op-dak stimuleren door één aanspreekpunt te hanteren, kennis te delen en
subsidie te ontsluiten.

2.6. Duurzaamheid, klimaat en milieu

Mogelijkheden onderzoeken voor het opwekken van zonne-energie langs de A12 (het
Zonnelint). Dit onderzoek wordt uitgevoerd door Rijkswaterstaat en het ministerie van
Economische Zaken en Klimaat, vanuit hun programma Opwek van Energie op
Rijksvastgoed (OER) en door de gezamenlijke lobby van Provincie Utrecht met alle
gemeenten samen.

2.7. Recreatie, natuur, toerisme,
erfgoed

Visie op het Kromme Rijn-Linielandschap maken dat aansluit bij de groeiopgaven van
alle gemeenten. Dit doen we op basis van het Integraal Ruimtelijk Perspectief en het
ondertekende pact Groen Groeit Mee samen met de regiogemeenten en de provincie.

2.7. Recreatie, natuur, toerisme,
erfgoed

Opstellen meerjarenprogramma Landschap, Recreatie & Toerisme met een bijbehorend
uitvoeringsplan. Hierin is ook aandacht voor het aansluiten op bestaande
natuurgebieden om meer natuur en recreatief groen te realiseren en de
bebording/verwijzing naar voorzieningen in onze gemeente te verbeteren.

3.1. Bestuur

Samenwerking nadrukkelijk opzoeken met regiogemeenten en andere overheidslagen,
zoals provincie en waterschap.

3.2 . Medewerkers

Investeren in medewerkers, zodat de organisatie kwalitatief en kwantitatief in staat is
om de opgaven aan te kunnen pakken.




Met de volgende activiteiten uit het Collegeprogramma 2022-2026 zien wij wel een relatie met de
ontwikkeling van een groen bedrijvenpark, maar wat minder direct dan die in de vorige tabel.

Paragraaf

Activiteit

1.2. Zorg en welzijn

Met andere gemeenten voorbereiden op de decentralisatie van taken rond Beschermd
Wonen per 2024, zodat er voldoende hulp en woningen beschikbaar zijn.

1.3. Werk en inkomen

Nieuwe Strategische kaders Werk en Inkomen vaststellen voor een betere
dienstverlening, aansluitend bij de situatie van inwoners.

2.1. Ruimtelijk strategisch kader

Masterplan voor de Kersenweide maken en starten met het bouwrijp maken van de
grond en de uitvoering.

2.1. Ruimtelijk strategisch kader

Gebiedsvisie voor de Stationsomgeving opstellen en uitwerken in een
stedenbouwkundig plan.

‘Visie op wonen’ herijken met onder andere maatregelen voor het temperen van de
oververhitte woningmarkt en geschikte woningen voor mensen met een zorgvraag. Ook
nemen we een aangepaste differentiatie van woningcategorieén op van 30% sociale
huur, 50% midden en 20% dure woningen, waarbij we streven naar een diverser

2.2 Wonen woningaanbod.

2.2 \Wonen Opstellen plan van aanpak met een budgetvoorstel om flexwoningen te realiseren.
Ruimte bieden aan nieuwe bedrijven in de recreatie- en horecasector en startups en

2.3 Economie scale-ups voor het Utrecht Science Park.

2.4. Openbare ruimte

Onderzoeken welke mogelijkheden er zijn om de biodiversiteit op korte termijn flink te
vergroten en meer variatie aan te brengen in bomen- en plantensoorten. Waar mogelijk
nemen we klimaatadaptieve maatregelen, zoals regenwater in de bodem laten
infiltreren of in het groen opvangen.

2.4. Openbare ruimte

Aansluiten bij het Schone Lucht Akkoord voor het verbeteren van de luchtkwaliteit.

2.5. Duurzame mobiliteit

Mobiliteitsvisie Traverse Bunnik opstellen. Deze visie geeft richting aan diverse
ontwikkelingen, zoals de kruising met de Van Zijldreef en de randvoorwaarden voor
fietsroutes.

2.5. Duurzame mobiliteit

Inzetten op verbetering van het lokale fietsnetwerk.

2.5. Duurzame mobiliteit

Inzetten om de fiets- en voetgangersonderdoorgang onder de N229 zo snel mogelijk
realiseren.

2.6. Duurzaamheid, klimaat en milieu

Uitwerken Programma Water en Riolering, waaronder een plan van aanpak voor
klimaatadaptatie (hitte-, droogte- en wateroverlast).

2.6. Duurzaamheid, klimaat en milieu

Samen met energiepartners, zoals Stedin, de mogelijkheden onderzoeken omin de
Kersenweide een slim elektriciteitsnet (‘smart grid’) te ontwikkelen. Hierbij wordt zoveel
mogelijk gebruik gemaakt van lokale duurzaam opgewekte energie om de uitstoot van
CO02 zo klein mogelijk te houden.

2.6. Duurzaamheid, klimaat en milieu

Inzetten op duurzaam en circulair inkopen.

2.6. Duurzaamheid, klimaat en milieu

Opstellen uitvoeringsplan op basis van de regionale grondstoffenvisie, waarbij
uitvoering wordt gegeven aan de landelijke doelen voor een circulaire economie en de
doelen voor restafval per huishouden.

2.7. Recreatie, natuur, toerisme,
erfgoed

Versterken van natuurwaarden door keuzes te maken in de inrichting, beheer en
samenwerking. We continueren het project van kleinschalige landschapselementen.

Werken vanuit een open verhouding tussen de gemeenteraad, het college en de

3.1. Bestuur samenleving, waarbij we rekening houden met de duale verantwoordelijkheden.
Visie op participatie ontwikkelen, samen met de gemeenteraad, inwoners, bedrijven en
3.1. Bestuur maatschappelijke en private partners en de visie toepassen.

3.5. Openbare orde en veiligheid

Integraal Veiligheidsplan 2023-2026 vaststellen met ketenpartners en daarmee
aansluiten bij de regionale veiligheidsstrategie.

3.5. Openbare orde en veiligheid

Opstellen lokaal ondermijningsbeeld met het Regionale Informatie en Expertise
Centrum Midden-Nederland (RIEC-MN) om zo inzicht te krijgen in de lokale
problematiek.
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