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Onderwerp: Vaststellen beeldkwaliteitsplan Tappersheul ll|

De raad besluit:
1. Het beeldkwaliteitsplan voor Tappersheul 3 vast te stellen;
2. Het beeldkwaliteitsplan voor Tappersheul 3 onderdeel te laten uitmaken van de
Welstandsnota

Inleiding:

Voor de uitbreiding van het bedrijventerrein Tappersheul heeft het bureau Juurlink & Geluk
stedenbouwkundigen en landschapsarchitecten in opdracht van de gemeente Oudewater een
stedenbouwkundige visie en een beeldkwaliteitsplan opgesteld. Dit betreft het plangebied groot ruim
14 hectare gelegen ten oosten van het huidige bedrijventerrein en langs de lepenweg, Toleind en
Kabelslag.

Het programma dat voor het plangebied is opgesteld bestaat uit 3 hectare netto uitgeefbare grond
voor bedrijven. Deze grond zal aan ondernemers worden verkocht om hier een bedrijfsgebouw op te
richten. De gegadigden hebben zich in september 2017 voor deze grond ingeschreven.

De stedenbouwkundige visie van Juurlink + Geluk voorziet in 5 verkavelingsblokken over de lengte
van het plangebied. Deze blokken ontstaan doordat doorzichten vanuit de Wilgenweg, Elzenweg en
Populierenweg naar het landschap open gehouden zijn. De bestaande wegen kunnen dan
doorgetrokken worden voor het ontsluiten van bedrijfskavels.

Over de gehele lengte van het plangebied (circa 1 kilometer) ligt langs de lepenweg een
landschapspark (Broeckerpark). Het met bomen en struiken begroeide gedeelte heeft een breedte
van zo’n 80 meter. Hiervan wordt een brede strook van 20 meter gehandhaafd als groene geleding
van het bedrijventerrein en de resterende breedte wordt gebruikt voor bedrijfskavels. Bij deze opzet
blijft er voldoende breedte in het plangebied beschikbaar (circa 80 meter) om aan de achterzijde
(oostzijde) van de bedrijfskavels een nieuw landschapspark in te richten. Het huidige park wordt dus
deels gehandhaafd en deels verlegd.
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Het beeldkwaliteitsplan is op 28 augustus jl. in de Commissie Mooisticht besproken. De commissie
heeft haar waardering uitgesproken voor de getoonde ambitie en zorgvuldige aanpak van de
gemeente. Dit met oog op de landschappelijk gezien gevoelige locatie aan de rand van een
bijzonder copelandschap. De commissie vindt het in de basis een mooi plan met goede
uitgangspunten.

In de stedenbouwkundige visie is ook een zoeklocatie opgenomen voor een nieuw zwembad en een
nieuwe skeelerbaan ter vervanging van de huidige faciliteiten op Statenland. Dit indien en voor zover
woningbouw op Statenland haalbaar kan worden gemaakt. Daarnaast wordt ook een nieuwe
sporthal in de zoeklocatie meegenomen ter vervanging van bestaande faciliteiten. De zoeklocatie
bevindt zich aan de zuidzijde van het plangebied en sluit aan op Noort Syde.

De bevoegdheid van de raad komt voort uit de volgende wet- en/of
regelgeving:

Artikel 12a van de Woningwet.
De wet biedt de mogelijkheid een beeldkwaliteitsplan een aanvulling te laten vormen van de
welstandsnota indien de gemeenteraad het beeldkwaliteitsplan in haar vergadering vaststelt.

Beoogd effect:

De inschrijvers voor grond op Tappersheul 3 inzicht geven in de regels en randvoorwaarden die bij
de koop van grond en het oprichten van een bedrijfsgebouw gelden alsmede het door de gemeente
kunnen voeren van beeldregie op de ruimtelijke kwaliteit van de uitbreiding van het bedrijventerrein.

Argumenten:

Waarom (nu) een beeldkwaliteitsplan vaststellen?

De gemeente wil nu overgaan tot het sluiten van grondreserveringsovereenkomsten met de
inschrijvers voor grond. De gemeente wil deze ondernemers bij het aangaan van een
grondreserveringsovereenkomst goed inzicht bieden in waar de ondernemer bij de bouw van zijn
bedrijfsgebouw aan moet voldoen. Dan kan hij zich een goed beeld vormen van de benodigde
investering voordat hij een verplichting met de gemeente aangaat. Daarom stellen wij voor om nu
het beeldkwaliteitsplan vast te stellen. Wij kunnen dan de gesprekken met de ondernemers
vervolgen.

De ondernemers die in aanmerking komen voor grond zullen de kavels zelf bebouwen met een
bedrijfsgebouw. Om een goede ruimtelijke kwaliteit en samenhang te krijgen heeft Juurlink + Geluk
spelregels voor de ondernemers ontwikkeld waaraan zij moeten voldoen. De gemeente wordt zo in
staat gesteld regie te voeren op de volledige ontwikkeling en de ruimtelijke kwaliteit te bewaken.
Deze spelregels gaan voor elke ondernemer gelden die grond koopt op Tappersheul en worden
onderdeel van de grondreserveringsovereenkomst die gemeente en ondernemer met elkaar
aangaan.

Kanttekeningen:

De verkaveling die in het beeldkwaliteitsplan is weergegeven zal in overleg met de inschrijvers voor
grond zijn definitieve vorm krijgen. De gemeente heeft ervoor gekozen ondernemers te laten
inschrijven met een exacte ruimtebehoefte en heeft dus ook de inspanningsplicht om deze
ruimtebehoefte in het plan in te passen. Deze ‘puzzel’ zal naar verwachting leiden tot enkele
aanpassingen maar de beeldkwaliteit kan wel behouden blijven.

De landschappelijke visie uit het beeldkwaliteitsplan is bedoeld als richtinggevende visie en zal
nader worden uitgewerkt. Daarbij zullen nadrukkelijk ook de beheeraspecten aan de orde komen.

Het beeldkwaliteitsplan is niet besproken met de inschrijvers voor grond. Het gasloos bouwen en de
verplichting een groen dak aan te leggen zal voor de ondernemer leiden tot hogere
investeringskosten en het kan zijn dat een inschrijver voor grond om die reden afhaakt.

De gemeente heeft bij inschrijvers wel de verwachting gewekt dat zij moeten voldoen aan algemene
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kwaliteitseisen die passend zijn bij een modern en duurzaam bedrijventerrein.

Financién:
Aan het beeldkwaliteitsplan zijn voor de gemeente geen kosten verbonden. Er zijn wel kosten
verbonden aan realisatie van het stedenbouwkundig plan. Deze worden gedekt uit de

grondexploitatie die voor Tappersheul begin 2018 is vastgesteld. Voor het einde van 2019 zal een
herziening van de grondexploitatie worden aangeboden aan de gemeenteraad.

Uitvoering:

N.v.t.

Communicatie:

Met alle inschrijvers voor grond is gecommuniceerd dat de gemeente werkt aan een
beeldkwaliteitsplan dat onderdeel gaat uitmaken van een grondreserveringsovereenkomst.

Samenhang met eerdere besluitvorming:

Raadsbesluit 28 september 2017 geregistreerd onder corsanummer: 17R.00705 (Uitbreiding
Tappersheul).

Bijlagen:

Beeldkwaliteitsplan Tappersheul 3 van 16 september 2019 Juurlink + Geluk stedenbouwkundigen en
landschapsarchitecten, corsanummer: 19.088094

De indiener:

Het college van burgemeester en wethouders,

De secretaris, De burgemeester,
/4 r -
. ' //(
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ir. W.J. Tempel mr. drs. P. Verhoeve
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