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Kadastrale gegevens

Adressen
Dahliastraat 56a & 58
4101HE Culemborg

56A

Kadastrale gemeente
Sectie

Perceel

68

Kadastrale gemeente
Sectie

Perceel

Culemborg
B
1507,2673

Culemborg
B
1583,2488
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KANSEN & RISICO KAART

" MOOIE KANT OM GEVELS OP
TE ORIENTEREN "

" AANDACHT VOOR PRIVACY
OMWONENDEN "

: BINNEHOF

; 3 MET PARKEREN
AANDACHT VOOR TOENAME " PERCELEN INTERN VERBINDEN 2 "

PARKEERDRUK OP STRAAT "

" BESTAANDE YOLUME MET
KAP BOUWKUNDIG SLECHT "

" PAND IS ENIGSZINS VEROUDERD
MAAR IN POTENTIE EEN NIEUWE
KOP MET LEVEN AAN DE STRAAT

" VOLUME STAAT DICHT OP PERCEELGRENS
AANDACHT VOOR DAGLICHTTOETREDING "
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DEELGEBIEDEN

" groene hagen als ontwerp middel
om plangebied aaneen te schakelen "

gedraaide kaprichting zorgt
voor hof oriéntatie met
meer privacy voor bewoners en
omwonenden

" Korrelgrootte sluit aan in context
en heeft een menselijke maat "

bestaande woning

(buiten ontwikkeling)

" weg met een-richting-verkeer

DE verbindt beide plangebieden "
BLOEMENTUIN \

)

"verkeersstromen via
een richting verdeelt verkeer
over Dahliastraat "

" parkeren met halfverharding
voor klimaat-adaptiviteit "

" bestaand bedrijfspand
transformeren tot appartementen "
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" DE BLOEMENTUIN "

acht grondgebonden woningen

" DE FABRIEK "

negen starters appartementen
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DAHLIASTRAAT

DRSN A-A
1:200

DRSN B-B
1:200

projectnaam DAHLIASTRAAT 56 A & 68 CULEMBORG

10.000 +P
nokhoogte

6000 +P
goothoogte

fase DEFINITIEF ONTWERP

" plangebied is ingekaderd met

groene hagen "

" luw parkeerhof nabij
de woningen "

tekeningnummer OOKOOK1084_01_002  onderwerp STUDIE INBREIDING & HERBESTEMMING

DOORSNEDE PLANGEBIED

" nieuwbouw woningen van twee

lagen met kap "

paginanummer 05

" 7.200
10.000 +P
nokhoogte
6000 +P
goothoogte
5.700 "
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nr. 66

" bestaand bedrijfspand transformeren

tot appartementen "

6700 +P

e dokrand
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PLANGEBIED ' DE BLOEMENTUIN '

"Acht grondgebonden woningen"

bestaande woning

(buiten ontwikkeling)

BLOEMENTUIN

"
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bestaande woning
(buiten ontwikkeling)

1:500

MODEL 01 SOLITAIRE INBREIDING

DE BINNENTUIN
8 GRONDGEBONDEN WONINGEN

STUDIEMODELLEN

bestaande woning
(buiten ontwikkeling)

1:500

MODEL 02 AANLUSSEN YAN PLANGEBIED 'DE FABRIEK'

DE BINNENTUIN
8 GRONDGEBONDEN WONINGEN

BVC; 4.9 = 519 m2 BVO BERGINGEN -vhj,i?dlz[:::-cihrt‘op perceelgrens :VOZ 64.9 = 519 m2 BVYO BERGINGEN .v:l\)i:\:,dt?j:-cihl:lop perceelgrens
4x2x64, =519 m® BVA GO > 50 m? minimaal 5 m? Mogelikhed | . in k | x2x 64, =519 m? BY GO > 50 m? minimaal 5 m? di bindi | bied 'De Fabriek'
Ax2x70,4 = 563 m? BVO - Mogelijkheden voor gevelopeningen in kopgevels A4x2x70,4 = 563 m? BVO - directe ver vinding met plangebied 'De Fabriek' . .
totaal = 1.082 m? BVO 8 x5 =40 m? - ontsluiting eindwoningen via kopgevel? totaal = 1.082 m? BVO 8 x 5 = 40 m? - cumulatief één parkeerplaats meer, te benutten bij 'De Fabriek
- achterom voor eindwoningen - nadeel: weg kost ruimte en geld, en kost per saldo meerdere parkeerplaatsen.
PARKEREN BUITENRUIMTE FARKEREN BUITENRUIMTE
(Koop, tussen/hoekwoning, schil centrum 2,1 per woning) GO > 50 m? minimaal 4 m2 (Koop, tussen/hoekwoning, schil centrum 2,1 per woning) GO > 50 m2 minimaal 4 m2
8x2,1 =17 pp. benodigd S das 8x2,1 = 17 pp. benodigd o= al

= 19 pp. getekend

= 18 pp. getekend
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PLANGEBIED ' DE FABRIEK '

"transformatie tot appartementen"

13.242,11
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" ruimte creéren voor parkeer
behoefte appartementen "

" bestaande bedrijfsruimte
transformeren tot appartementen "

" volume staat dicht op perceelgrens

aandacht voor daglichttoetreding "
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PARKEER BEREKENING

totaal aanwezig:

volume A: 2 lagen a 141 = 282 m? BVO

volume B: 2 lagen a 174 = 348 m?2 BVO

volume C: 1 laag a 120 = 120 m? BVO
750 m? BVO

SCENARIO 01:

BEHOUD ALLE GEBOUWEN

11 app. a 68 m2 BYO
(750/11 = 68m2 BVO )

PARKEREN
(Koop, tussen/hoekwoning, schil centrum 2,1 per woning)

11 app * 2,1 = 23,1 pp benodigd.

SALDEREN

bestaand 3 pp aanwezig

(750 m2 BYO tot./100) / 2,2 = 16,5 = 16
16 - 3 = 13 salderen

23 benodigd - 13 bestaand tekort = 10 pp.

3 op kavel + 1 over op plangebied 'De bloementuin' = 4 aanwezig

6 parkeerplaatsen tekort.

SCENARIO 02:

GEBOUW C WORDT GESLOOPT VOOR PARKEREN
720 m2 BVO - 120 m2 BYO = 630 m2 BVO

09 app. a 70 m2 BYO
(630/09 = 70m2 BVO )

SALDEREN

bestaand 3 pp aanwezig

(630 m2 BVO tot./100) /2,2 =13,86 = 14
14 - 3 = 11 salderen

PARKEREN

(Koop, tussen/hoekwoning, schil centrum 2,1 per woning)
09 app * 2,1 = 18,9 pp benodigd.
19 benodigd - 11 bestaand tekort = 08 pp.

8 + 1 over op plangebied 'de binnentuin' = 9 aanwezig
1 parkeerplaats overschot.
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STUDIEMODEL APPARTEMENTEN
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BESTAANDE SITUATIE BEBOUWING (et op: indeling bebouwing indicatief)

totaal aanwezig:

volume A: 2 lagen a 141 =
volume B: 2 lagen a 174 =
volume C: 1 laag a 120 =

projectnaam DAHLIASTRAAT 56 A & 68 CULEMBORG  fase DEFINITIEF ONTWERP

282 m? BVO
348 m? BVO
120 m? BYO
750 m?2 BVO

tekeningnummer OOKOOK1084_01_002

onderwerp STUDIE INBREIDING & HERBESTEMMING

18011

brand 2,5m'

1035

3860
b

9.029

brand 2,5m’

18303

- - - - AT

20,4 m?

38w 38 me 38w

9.504

162,0m?

patio

16011

volume C saneren

1739 m?

873 m?

35,8 m?

18.303

3700

2.029

353 mt 39 m*

21,5 m?

patio

20,4 m?

A Bm N8 mE 38wt

9.504

patio

173,9 m*

MODEL 01 09 appartementen over twee |agen Volume C wordt gesloopt t.b.v. parkeerplaatsen

BEREKENING BVO'S
720 m2 BYO - 120 m2 BVO = 630 m2 BYO

OVERZICHT WONINGEN
01* 70,6 m2 BVO
05* 64,0 m2 BVO
03* 41,0 m2 BVO

SALDEREN
bestaand 3 pp aanwezig
park ing: bedrijf arbeidsi ief (industrie, lab, werkplaats)

(630 m2 BYO tot./100) / 2,2 (parkeernorm) = 13,86 = 14
14 - 3 = 11 parkeerplaatsen salderen

PARKEREN

(Koop, tussen/hoekwoning, schil centrum 2,1 per woning)
09 app * 2,1 = 18,9 pp benodigd.

19 benodigd - 11 bestaand tekort = 08 pp.
8 + 1 over op plangebied 'de Bloementuin' = 9 aanwezig

latief 1 ki laat hot.
paginanummer 09 datum V2 20_01_2%151111 A Gl e e
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REFERENTIEBEELDEN

" met groen ingekaderde, slim ontworpen
publieke binnenruimte in het bestaande woonblok "

" sterke, monolitische architectuur
met een relatie tot contextuele details "

" parkeren met halfverharding
voor klimaat-adaptiviteit "
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projectnaam DAHLIASTRAAT 56 A & 68 CULEMBORG

hoofdgroep wonen

omschrijving (norm per individuele woning, indusief bezoekersparkeren)

BIJLAGE 1: PARKEERNORM
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vastgestelde norm

koop vrijstaand (woning duur) 200 210 2710] 220
koop 2 onder 1 kap 210
koop tussenhoek (woning middenduur) 160 170 190 1.90] 1,80
koop etage duur 200
koop etage midden woning goedkoap 160 160 170 190] 1,80
koop etage goedkoop ] 1,70
huorhws wijesector 1,90
huurhuis sociale huur 1.3 130 150 1,50 1,50
fhudretageduor T | 1,80
“FililiF Btage midderr gosdrosp il 1,50
kamerhuur zelfstandig (kamer verhuur) 060 060 060 060] 060
kamerhuur studenten/niet zelfstandig 0,30
aanleunwoning en seniceflat 060 060 060 060] 1,00

hoofdgroep werken
omschrijving (per 100 bvo)
kantoor zondemaliefunctie
commerciele dienstverlening

schil centrum
rest bibeko

2014-2019

220 230
190 2,10
210 230
1.90 210
1,80 200
210 230
150 170
200 220
1,60 180
070 080
030 030
1,00 100

280
2,90
2,30

240
220
2,00
2 40
190
2,30
180
0,80
0,30
1,20

centrum

210
1,90
200
1,80
1,70
1,90
170
1,80
1,50
0,60
0.30
1,30

schil centrum

rest bibeko

vanaf 2019

260
250
230
240
2,20
2,00
230
180
2,20
1,60
0,80
030
1,30

280
260
240
250
230
200
240
200
230
180
0.80
0.30
140

schil centrum
rest bibeko

E
=
=
o

centrum

C

230 280 330 330) 230

1,0 220 280 280180

bedrif arbeidsextensief (loods,opslag,ransportbedriff)

bedrifsverzamelgebouw

fase DEFINITIEF ONTWERP  tekeningnummer OOKOOK1084_01_002

060 070 080 0890|080
1,70 170 170 1,70 150

schil centrum
rest hibeko

260 330
220 260
100 1,10
180 1,90

bubeko

3.90

2,60
1,30
2,20

centrum

2,30
1,80
0,90
1,50

schil centrum

3,10
2,60
1,30
210

380
260

1,30
2,20
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S 1 = 3 N A A 2 AN

Bestaande situatie & kavel

Het kavel ligt aan de Dahliastraat, nummer 56a te Culemborg. Het kavel combineert een bedrijfspand ./
met een tuincentrum die aan de achterzijde van het kavel op de perceelgrens staat.

De kadastrale percelen hebben samen een oppervlakte van £1848m?.

]
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BIJLAGE 2: VIGERENDE REGELGEVING

Bestemmingsplan

Enkelbestemming Bedrijf- tuincentrum
Plangrens

Bouwvlak / Bouwaanduiding Vrijstaand

Maximale bouwhoogte
Maximale goothoogte

onderwerp STUDIE INBREIDING & HERBESTEMMING

Bedrijf- tuincentrum

Maatvoering binnen bouwvlak
Maximum bouwhoogte: 9m
Maximum goothoogte: 6m

4.1 Bestemmingsomschrijving

De voor ‘Bedrijf - Tuincentrum’ aangewezen gronden
zijn bestemd voor:

a tuincentrumdoeleinden;

b detailhandel in bomen, planten en bloemen;

¢ detailhandel in tuinartikelen, dieren,
dierverzorgingsproducten en aanverwante goederen
ter plaatse van de aanduiding ‘specifieke vorm van
bedrijftuincentrum uitgebreid’;

d opslag en vitstalling, kantoor- en parkeerdoeleinden
ten dienste van de hiervoor genoemde doeleinden;
e bedrijfswoningen;

f tuinen, erven en verhardingen;

g voorzieningen voor verkeer en verblijf.

4.2.2 Bedrijfswoningen

Voor de bedrijfswoningen gelden de volgende
voorwaarden:

a  Aan de Dahliastraat is maximaal 1 bedrijfswoning
toegestaan.

b Aan de Wilgeboom zijn maximaal 2
bedrijfswoningen toegestaan.

¢ De voorgevel moet worden gesitueerd in de
voorgevelrooilijn dan wel op een afstand van
maximaal 5 m daarachter.

d  De inhoud van de bedrijfswoning mag niet meer
bedragen dan 500 m3.

e De goothoogte van de bedrijfswoning mag niet
meer bedragen dan ter plaatse van de
aanduiding ‘maximale goot- en bouwhoogte en
maximum bebouwingspercentage’ is
aangegeven.

f De bouwhoogte van de bedrijfswoning mag niet
meer bedragen dan ter plaatse van de
aanduiding ‘maximale goot- en bouwhoogte en
maximum bebouwingspercentage’ is
aangegeven.

datum V2 20_01_2021

Algemenen bestemmingsplanregels

Anti-dubbeltelbepaling

Grond welke eenmaal in aanmerking is genomen bij
het toestaan van een bouwplan waaraan uitvoering is
gegeven of alsnog kan worden gegeven, blijft bij de
beoordeling van latere bouwplannen buiten
beschouwing.

Algemene afwijkingsregels

Voor afwijkingen van regels, gesteld ten aanzien van
maten en percentages, mits die afwijkingen beperkt
blijven tot ten hoogste 10% van de in het plan
aangegeven maten en percentages;

Algemene wijzigingsregels

Burgemeester en wethouders zijn bevoegd, voor zover
daaraan behoefte bestaat en zulks het belang van een
goede ruimtelijke ontwikkeling van het in het plan
begrepen gebied niet schaadt, de ligging van
bestemmings-, bouw- en aandvidingsgrenzen te
wijzigen zodanig, dat:

a de geldende oppervlakte van de bij
wijziging betrokken vlakken met niet meer
dan 10% wordt verkleind of vergroot, en

b geen van de grenzen met meer dan 10,00
meter wordt verschoven.

Algemene bouwregels

Ondergronds bouwen

Voor het bouwen van ondergrondse bouwwerken

gelden de volgende regels:

a  Gebouwen mogen vitsluitend binnen het

aangegeven bouwvlak worden gebouwd.

b  De voorgevel van de bedrijfswoning moet worden
gesitueerd in de voorgevelrooilijn dan wel op
een afstand van maximaal 5 m daarachter.

¢ Het bebouwingspercentage mag niet meer
bedragen dan ter plaatse van de aanduiding
‘maximale goot- en bouwhoogte en maximum
bebouwingspercentage’ is aangegeven.

¢ De dfstand van gebouwen tot de zijdelingse
perceelsgrenzen dient aan één zijde ten minste 3
m te bedragen. Indien de bestaande afstand
minder bedraagt dan de hierboven aangegeven
afstand geldt deze bestaande afstand als
minimale afstand.

d  De goothoogte van gebouwen mag niet meer
bedragen dan ter plaatse van de aanduiding
‘maximale goot- en bouwhoogte en maximum
bebouwingspercentage’ is aangegeven.

e De bouwhoogte van gebouwen mag niet meer
bedragen dan ter plaatse van de aanduiding
‘maximale goot- en bouwhoogte en maximum
bebouwingspercentage’ is aangegeven.

Specifieke gebruiksregels

a Opslag en (uit)stalling van goederen dient binnen
het bouwvlak dan wel achter de voorgevellijn
plaats te vinden.

b Parkeren ten behoeve van de in lid 3.1 genoemde
doeleinden dient zo veel mogelijk te geschieden
op eigen terrein, dan wel in het aanwezige
openbare gebied in de directe omgeving.
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‘I:iscluimer OOK ARCHITECTEN

. De informatie op dit blad is vervaardigd op basis van de beschikbare informatie uit archiefstukken en de elektronische informatie van de opdrachtgever.
De nauwkeurigheid van deze informatie is niet in het werk gecontroleerd aan de hand van een gecertificeerde bouwkundige inmeting.

Alle betrokken partijen dienen de inherente risico's hiervan te erkennen. Schimmelpenninckkade 40
B. OOK architecten accepteert geen aansprakelijkheid voor de nauwkeurigheid van de informatie op deze tekeningen alsmede de beslissingen die op basis van deze informatie worden genomen. 3813 AE Amersfoort
C. Alle betrokken partijen dienen gedurende het gehele proces fouten of gebreken door te geven aan de auteur en alle andere betrokkenen dienen vervolgens zo nodig hun eigen informatie aan te passen. 033 4893320

www.ookarchitecten.nl

Opdrachtgever
RV&O Vastgoed ontwikkeling & Bladt Wonen

Projectinformatie
projectnaam: OOKOOK 1084 DAHLIASTRAAT 56 A &
68 CULEMBORG

Locatie: Culemborg
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