


Inleiding/aanleiding

Een van de onorthodoxe woningbouwlocaties in de gemeente ligt aan het 's-Molenaarspad in
Alphen aan den Rijn. In mei 2020 heeft de gemeenteraad ingestemd met het in ontwikkeling
nemen van de onorthodoxe woningbouwlocaties.

In 2022-2023 zijn op westelijke deel 91 tijdelijke woningen vergund en gerealiseerd. Het
overige deel, ‘De Centrale’, is gesitueerd langs de Heimanswetering en bestaat uit de voormalige
asfaltcentrale, de voormalige ‘Bakkerij [}’ en locatie ‘(I De locaties van de
Asfaltcentrale en Bakkerij Visser zijn in eigendom van de gemeente. | NN
Projectontwikkeling (heeft de locatie [l in eigendom gekregen.

De gemeente Alphen aan den Rijn en | Projectontwikkeling hebben voor dit gebied
samen een stedenbouwkundig plan opgesteld en de financiéle haalbaarheid van de ontwikkeling
onderzocht. Mede als gevolg van participatie heeft dit geresulteerd in een plan waarin 225
woningen gerealiseerd gaan worden. Het woningprogramma bestaat uit minimaal 35% sociale
huurwoningen, minimaal 20% middeldure woningen, minimaal 20% betaalbare koopwoningen en
maximaal 25% vrije sectorwoningen. Partijen hebben voor dit plan op 4 juni 2025 een koop- en
realisatieovereenkomst gesloten.

Procedure

Omdat het voorgenomen plan niet past in het gemeentelijke omgevingsplan is het
‘TAMOmgevingsplan Hoofdstuk 22c De Centrale’ en het ‘Beeldkwaliteitsplan De Centrale’
opgesteld. Het TAM-omgevingsplan is het voorgenomen nieuwe planologisch kader dat de
beoogde woningbouw en bijbehorende voorzieningen mogelijk maakt. Vier bestaande woningen
in het gebied worden meegenomen in het plan. Het beeldkwaliteitsplan legt de ambities over
architectuur en materiaalgebruik vast. Het college besloot 27 mei 2025 de ontwerpen ter inzage
te leggen. In onze brief aan uw raad van diezelfde datum hebben wij u daarover geinformeerd.
De ontwerpen hebben vanaf 5 juni 2025 zes weken ter inzage gelegen.

In de termijn van ter visie legging zijn drie zienswijzen ingediend. Deze zijn beoordeeld en (in
concept) beantwoord en geven deels aanleiding tot aanvulling van het plan. Bovendien bestaat
aanleiding voor enkele ambtshalve wijzigingen. Uw raad dient nu een besluit te nemen over de
beantwoording van de zienswijzen en de (gewijzigde) vaststelling van het “‘TAM-Omgevingsplan
Hoofdstuk 22c De Centrale’ en het ‘Beeldkwaliteitsplan De Centrale’.

Beoogd maatschappelijk resultaat

De herontwikkeling van de locatie is een ontwikkeling die een bijdrage levert aan het op gewenst
niveau krijgen van de woningvoorraad binnen de gemeente Alphen aan den Rijn. Op deze locatie
worden 225 woningen gerealiseerd, voor minimaal 75% in de categorie betaalbaar.
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zoals de Zaagmolenweg en het ’s Molenaarspad termijn veranderen vanwege de grootschalige
gebiedsontwikkeling. Bij het nu voorliggende plan is de bestaande situatie uitgangspunt en niet
de nog onzekere toekomstige situatie.

6.1 Kostenverhaalsregels niet nodig

Op grond van artikel 13.11 van de Omgevingswet is een bestuursorgaan verplicht de plankosten
die gemaakt worden door dat bestuursorgaan te verhalen op degene voor wie een planologische
procedure wordt doorlopen. In beginsel moet dit kostenverhaal langs publiekrechtelijke weg
plaatsvinden, door middel van het opnemen van regels voor dit kostenverhaal in het TAM-
omgevingsplan. Daarvan mag worden afgeweken als er een privaatrechtelijke overeenkomst is
gesloten tussen het bestuursorgaan en de ontwikkelende partij. Voor de (her)ontwikkeling van
De Centrale heeft de gemeente een koop- en realisatieovereenkomst gesloten met de
ontwikkelaar. Daarom kan worden afgezien van het opnemen van een publiekrechtelijke
kostenverhaalsregeling in het TAM-omgevingsplan.

7.1 Beeldkwaliteitsplan

Voor de ontwikkeling van De Centrale is een beeldkwaliteitsplan opgesteld. Het
beeldkwaliteitsplan dient na vaststelling als flexibel toetsingskader (welstandscriteria) voor de
aan te vragen omgevingsvergunningen voor de realisatie van de woningen. Het
beeldkwaliteitsplan zal onderdeel gaan uitmaken van de Welstandsnota Alphen aan den Rijn.

Duurzaamheid

Door gemeente Alphen aan den Rijn en Il Projectontwikkeling worden
duurzaamheidsambities voor de totaalontwikkeling van het gebied nagestreefd. Hierover zijn
afspraken gemaakt in de koop- en realisatieovereenkomst. In de motivering van de wijziging
van omgevingsplan is aangegeven hoe in het plan rekening wordt gehouden met
duurzaamheidsmaatregelen en een klimaat adaptieve inrichting. Voorts is in het vast te stellen
plan voorgesteld een regeling op te nemen met het oog op de klimaatadaptatie (minimaal
aandeel groen en waterberging).

Participatie

Er zijn de afgelopen jaren diverse informatieavonden voor bewoners georganiseerd door
ontwikkelaar en de gemeente. Voor de beoogde ontwikkeling is in de periode 2021-2022 een
uitgebreid participatietraject doorlopen om de omgeving te betrekken bij de planvorming.
Gedurende deze periode zijn vijf bijeenkomsten georganiseerd. Naar aanleiding van tijdens de
eerste bijeenkomsten ontvangen input is uiteindelijk één van de toekomstscenario's uitgekozen
om verder uit te werken. Dit was het scenario met iets minder woningen (225 i.p.v. 250) dan in
de andere scenario's en het scenario waarbij van zuid naar noord sprake is van een oplopende
bouwhoogte. Dit scenario hield ook rekening met de wens om vergelijkbare type woningen
naast de bestaande woningen aan de 's-Molenaarsweg te realiseren.

Tijdens de bijeenkomsten kwam naar voren dat men zich zorgen maakte over de ontsluiting van
het gebied en de verkeersveiligheid. Uiteindelijk is ervoor gekozen om een nieuw ontwerp van
de Zaagmolenweg te bespreken. Deze kon op draagvlak rekenen van de aanwezige
ondernemers.

In navolging daarvan heeft op 17 oktober 2024 een openbare raadsinformatiemarkt
plaatsgevonden en op 18 november 2024 nog een informatieavond voor omwonenden /
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