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1 Inleiding

1.1 Aanleiding en ambitie

De initiatiefnemer is voornemen om de bedrijfswoning aan de Rijsbruggerweg 7 te Bunnik om te zetten naar een
burgerwoning. De woning aan de Rijsbruggerweg 7 is sinds de herbouw in 1994 in gebruik als burgerwoning. Het
gebruik als burgerwoning is ook als zodanig opgenomen in de gemeentelijke basisadministratie. De woning aan de
I = 0 het verleden in gebruik als bedrijffswoning behorende bij het loonwerkbedrijf aan de
I » ¢ gemeentelifke basisadministratie is dit terug te vinden. De woning heeft hierin het
gebruiksdoel ‘Woonfunctie/Industriefunctie’. In 2010/2011 is de bedrijffswoning Rijsbruggerweg kadastraal

afgesplitst van het bedrijf aan de ||| GNGNzNG

De huidige eigenaar van de woning aan de Rijsbruggerweg 7 is voornemens deze woning te verkopen. In het kader
van deze verkoop is geconstateerd dat in het bestemmingsplan ‘Buitengebied Bunnik 2011’ de woning aangemerkt
als bedriffswoning behorende bij het bedrijf aan de || | | | |} JJEBBEI Door de woning aan te merken als
bedrijffswoning, waarvan geen sprake is, blijkt een nieuwe koper geen financiering te kunnen krijgen op een

eventuele aankoop van de woning Rijsbruggerweg 7.
Om de ontstane omissie te corrigeren is het voorliggende TAM-omgevingsplan opgesteld, waarmee een wijziging

op het omgevingsplan wordt doorgevoerd waarmee voor de woning Rijsbruggerweg 7 een woonbestemming wordt

opgenomen.
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2 Maatschappelijke uitvoerbaarheid

2.1 Participatie

Onder de Omgevingswet is het belang van participatie toegenomen. De initiatiefnemer is in veel gevallen verplicht
om te participeren met de betrokkenen. Voorliggende correctie op de huidige bestemming is in zekere zin een
uitwerking van de vestiging van verschillende erfdienstbaarheden en kwalitatieve verplichtingen die tussen de
verschillende eigenaren van de || |} ] 7 <nll<t e'kaar ziin overeengekomen. Eenvoudig gezegd
wordt door het perceel Rijsbruggerweg 7 het loonbedrijf danwel loon-verhuurbedrijf op de thans bestaande wijze
geduld. Daarnaast is in het kader van de aankomende verkoop medegedeeld dat de noodzakelijk correctie op het

Omgevingsplan Bunnik wordt aangevraagd.
2.2 Bestuurlijk overleg

In deze paragraaf of in een bijlage zullen de reacties in het kader van het wettelijk vooroverleg met andere

overheidsinstanties worden samengevat en van een gemeentelijke reactie worden voorzien.
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3 Huidige situatie

Het plangebied bevindt zich aan de Rijsbruggersweg 7 in het buitengebied van Bunnik. Aan de Rijsbruggerweg is
in 1994 een nieuwe woning opgericht ter vervanging van de boerderij die op locatie is afgebrand. In 2000 is de
woning, toen bekend als ||| | | | i verkocht aan de huidige eigenaren. De verkoper, woonachtig op
I <<t nadien, in 2010, het bedrijf aan d verkocht. Met het bestemmingsplan
‘Buitengebied Bunnik 2011’ is een de woning Rijsbruggerweg 7 aangemerkt als bedrijfswoning en de woning
I - < <oulicre woning. Onderstaande afbeelding laat de bestaande situatie zien.
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5 Toetsing aan omgevingsplan

5.1 Huidige bouw- en gebruiksmogelijkheden

Alle voorheen geldende bestemmingsplannen in de gemeente maken onderdeel uit van het tijdelijk deel van het
omgevingsplan van de gemeente Bunnik. Voor de planlocatie gold het bestemmingsplan ‘Buitengebied Bunnik
2011', waarin het plangebied is voorzien van de bestemmingen ‘Bedrijf en ‘Wonen'. Navolgende afbeelding toont

een uitsnede van de verbeelding van dit bestemmingplan.
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Voor de planlocatie geldt de enkelbestemming ‘Bedrijf. Deze gronden zijn bestemd voor bedrijven,
bedrijffswoningen en de daarbij behorende voorzieningen. Binnen de oostzijde van het plangebied geldt de

enkelbestemming ‘Wonen'. Deze gronden zijn bestemd voor wonen met bijpbehorende tuinen en erven.

Daarnaast geldt voor het gehele plangebied de dubbelbestemming ‘Waarde - Archeologie - 3'. Deze gronden zijn,
behalve voor de andere daar voorkomende bestemming(en), mede bestemd voor de bescherming van gronden
met een hoge archeologische verwachting

Tevens is het plangebied voorzien van de gebiedsaanduiding ‘landschapstype stroomgordel’. Ter plaatse van deze

aanduiding is het beleid gericht op de instandhouding en de ontwikkeling van het oeverwallenlandschap.
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Artikel 8.20 Bkl kent een regeling voor objecten met een voormalige functionele binding. Hierop kan mogelijk een
beroep gedaan worden. In het voorliggende geval heeft de woning een planologisch juridische binding met het

bedrijf middels het nu geldende kader vanuit het omgevingsplan.

Door AV-consulting is in 2022 akoestisch onderzoek uitgevoerd (Rapport 2006007270-20222284, 29 november
2022). Door AV-consulting is in beeld gebracht wat de geluidsbelasting is van de bedrijfsvoering aan de
I o- d< woning Rijsbruggerweg 7. Uit het onderzoek is gebleken dat voor het voorkomen van te
hoge piekniveaus in de avond het plaatsen van een geluidsscherm van 3,7 meter hoog en een lengte van 9 meter
een afdoende bescherming bereikt kan worden. Aanvullend is geconstateerd dat de feitelijk activiteiten op het
perceel aan de ||} JEE zin vee! minder dan de thans berekende situatie. Ook is door AV-consulting
geconcludeerd dat in de huidige situatie het bedrijf aan de ||| | | JJEEEIE o<t voldoen aan de geluideisen uit
het Activiteitenbesluit (nu Omgevingsplan en Besluit activiteiten leefomgeving) ter plaatse van de woning
Rijsbruggerweg 7. De wetgever maakt namelijk geen onderscheid in bedrijfswoningen of burgerwoningen.
Uitsluitend wordt gekeken naar het feit of de woning onderdeel uitmaakt van de inrichting. Geconcludeerd kan
worden dat de bedrijfsvoering aan de ||| | | |  JEBEE niet verder gehinderd wordt door de administratieve
omzetting. Uit het onderzoek blijkt ook dat ter plaatse van de woning Rijsbruggerweg 7 sprake is van een

aanvaardbaar woon- en leefklimaat.

In verband met de omliggende agrarische gronden is in beeld gebracht of er in de omgeving van het plangebied
gewasbeschermingsmiddelen worden gebruikt. Op een afstand van ca. 20 m ten zuiden het plangebied zijn

agrarische gronden aanwezig.

Het gebruik van gewasbeschermingsmiddelen op deze gronden kan niet worden uitgesloten. Er zijn geen wettelijke
eisen voor de minimaal aan te houden afstanden tussen gronden waarop gewassen worden geteeld en gevoelige
bestemmingen zoals wonen. Uit jurisprudentie (uitspraak van 23 juni 2004, ECLI:NL:RVS:2004:AP3436) blijkt dat
de Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State (ABRvVS) een afstand van 50 m tussen een gevoelige
functie en agrarische bedrijvigheid waarbij gewasbeschermingsmiddelen worden gebruikt redelijk acht. Echter kan

de afstand van de vuistregel verkleind worden als daaraan een deugdelijke motivering ten grondslag ligt.

Uit de uitspraak van 12 november 2014 (ECLI:NL:RVS:2014:4036) is te herleiden dat historisch gegroeide situatie
meegewogen mogen worden in het kader van ruimtelijke besluitvorming. Hiervan uitgaande mag meegewogen
worden dat op locatie al een gevoelige functie aanwezig is (Bedrijfswoning) die dan al meerdere jaren als woning

gebruikt wordt.

Gelet op het voorgaande vormt het mogelijke gebruik van gewasbeschermingsmiddelen in de omgeving geen

belemmering voor de beoogde ontwikkeling.
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