
 

 

 

 

Aan de gemeenteraad 

Zaaknummer  214304 

 

 

Onderwerp: Kaderstellend Masterplan De Melkfabriek 

a 

Voorstel 

 

1. Het Kaderstellend Masterplan De Melkfabriek vast te stellen als uitgangspunt voor het nog op te 

stellen bestemmingsplan en het als bijlage toe te voegen aan de Welstandsnota. 

 

Inleiding  

 

De Melkfabriek (voorheen het Cobercoterrein) is een deelgebied van het Nieuwe Kade Kwartier. Dit 

gebied wordt geleidelijk getransformeerd van bedrijventerrein tot een gemengd gebied voor wonen en 

werken. De Melkfabriek is eind 2016 door ontwikkelaar BPD via een tenderprocedure gekocht van 

FrieslandCampina. In samenwerking met de gemeente heeft BPD door Studio Ninedots en bureau Delva 

een Kaderstellend Masterplan laten opstellen. Dit masterplan zal als basis dienen voor de verdere 

uitwerkingen zoals het bestemmingsplan, de uitwerkingen van de diverse bouwblokken inclusief de 

herontwikkeling van het erfgoed en het Inrichtingsplan voor de Openbare Ruimte. Ook zal het dienen als 

uitgangspunt en inspiratie voor de nog aan te stellen architecten en ontwerpers en zal het door het 

Kwaliteitsteam als toetsingskader worden gehanteerd. Het masterplan wordt daarom toegevoegd als 

bijlage van de Welstandsnota 2015 gemeente Arnhem, zodat het een formeel toetsingskader is voor 

aanvragen voor omgevingsvergunningen.  

Het masterplan omvat kaders op hoofdlijnen. Dat wil zeggen dat  de bedoeling is vastgelegd maar de 

uitwerking nog niet hard wordt omschreven. Wel worden suggesties voor uitwerkingen en 

referentiebeelden gegeven. Op deze wijze blijft er voldoende creatieve ruimte over voor de ontwerpers 

die in dialoog samen met de gemeente zullen moeten komen tot concreetheid.  

 

Beoogd effect 

 

Het bieden van kaders voor de ontwikkeling van het voormalige Cobercoterrein zodat een gemengd 

gebied van wonen, werken en recreëren kan ontstaan. 

 

Argumenten 

 

1.1 Door deze ontwikkeling wordt een aantrekkelijk woon- en werkmilieu toegevoegd aan de stad en 

wordt  de verbindende schakel gerealiseerd tussen het Nieuwe Kade Kwartier en de binnenstad. 

 

 Met de ontwikkeling van de Melkfabriek krijgt Arnhem er een nieuw woon- en werkmilieu bij rond een 

voormalige industrieel complex. Er is de laatste jaren een duidelijke trend zichtbaar van 

industrieterreinen die herontwikkeld worden tot gebieden met gemengde functies die gebruik maken 

van de meestal bijzondere uitstraling en maatvoering van oude fabriekspanden. De ligging van het 



 

 

 

gebied is daarnaast ook zeer aantrekkelijk: uitzicht op de Rijn en op steenworp afstand van de 

Binnenstad. Het plangebied zal voor een deel een nieuwe doelgroep bedienen. Er is volop interesse 

van potentiele bedrijfjes en bewoners. 

 

1.2 Het masterplan wordt toegevoegd als bijlage aan de Welstandsnota om het een formele status te 

geven bij de toetsing van omgevingsvergunningen. 

 

 Met de vaststelling van het masterplan door de gemeenteraad, krijgt het een formele status in het 

publiek rechtelijke traject en kunnen aanvragen voor omgevingsvergunningen hieraan worden 

getoetst. De algemene welstandscriteria zijn onvoldoende om de specifieke kwaliteiten van dit 

gebied, waaronder het erfgoed, te kunnen borgen.  

 

1.3 Planbegeleiding door het Kwaliteitsteam Zuidelijke Binnenstad 

 

 Naast het vaststellen van een toetsingskader is er voor de Melkfabriek gekozen voor een planproces 

met begeleiding door een kwaliteitsteam. De ervaring leert dat plannen in dialoog met een 

kwaliteitsteam een hoger kwaliteitsniveau krijgen dan als er alleen getoetst wordt aan kaders. De 

ontwikkelaar heeft hier specifiek om verzocht. Het bestaande Kwaliteitsteam Zuidelijke Binnenstad zal 

hiervoor worden ingezet. Een kwaliteitsteam kan, meer dan een Team Welstand en Monumenten, 

zorgdragen voor een intensievere begeleiding en in dit geval ook goed afstemmen op de projecten in 

de Binnenstad. Het masterplan is in het kwaliteitsteam besproken en omarmd als een goed 

toetsingskader voor toekomstige uitwerkingen. Het advies van het Kwaliteitsteam is als bijlage bij dit 

voorstel toegevoegd. Het Kwaliteitsteam zal adviseren in de keuzen van de architecten, op het 

Inrichtingsplan en de uitwerkingen van de bouwblokken. Het advies van het Kwaliteitsteam wordt 

door het Team Welstand en Monumenten gebruikt bij de formele behandeling van de 

bouwaanvragen. 

 

 

Kanttekeningen en risico's 

 

1.1 Ambitie versus haalbaarheid 

 

 In het masterplan zijn naast concrete doelstellingen ook ambities opgenomen op het gebied van 

kwaliteit en duurzaamheid die in het vervolgproces nader onderzocht moeten worden op 

haalbaarheid. Een van de ambities is om een kwalitatief hoogwaardige openbare ruimte te maken 

die past bij de industriële sfeer die het gebied moet krijgen. Dat betekent geen standaard inrichting 

maar mogelijk afwijkende materialen en detaillering. Daarnaast is er de wens om groen en water op 

te nemen in de openbare ruimte. Voor het gebied is echter geen extra onderhoudsbudget 

beschikbaar. De opgave is daarom om te zoeken naar een inrichting die voor beheer en onderhoud 

past binnen het beschikbare onderhoudsbudget (niveau C). Mocht dit toch niet haalbaar zijn dan is 

er nog de mogelijkheid dat de ontwikkelaar een afkoopsom betaalt voor de extra beheerkosten. In 

het uiterste geval is het ook nog mogelijk om het gebied in mandeligheid uit te geven. Dat betekent 

dat het openbare gebied niet over zal gaan naar de gemeente maar in eigendom komt van een op 

te richten vereniging van eigenaren. 

Een andere ambitie in het plan is om de Nieuwe Kade en de Lage Kade te betrekken bij het 

projectgebied. Herinrichten van de gehele kade (van de brug t/m de zandwinning), is echter op dit 

moment nog niet mogelijk omdat er onvoldoende middelen beschikbaar zijn en deze ingrepen 



 

 

 

daarnaast ook afhankelijk zijn van medewerking van Waterschap en Rijkswaterstaat. Deze ambitie is 

op korte termijn niet haalbaar maar de wens is wel om dit in breder verband de komende jaren op te 

pakken. Hetzelfde geldt voor de inrichting van het parkje tussen het Cobercoterrein en de brug (het 

Oostpark). 

 

1.2 Industrielawaai Connexxion 

 

 Voor de ontwikkeling van de Melkfabriek zit er voor een klein deel van het gebied nog een 

belemmering op het plan vanuit het industrielawaai van de busremise van Connexxion. Hierover 

wordt met Connexxion gezocht naar een oplossing. Deze belemmering moet weggenomen zijn op 

het moment dat het ontwerpbestemmingsplan in procedure gaat. 

 

Financiën 

 

Alle kosten die samenhangen met deze ontwikkeling zijn voor rekening en risico van de ontwikkelaar. 

Met BPD is hiertoe een anterieure overeenkomst gesloten. Daarin is onder meer geregeld dat BPD een 

financiële bijdrage aan de gemeente voldoet ter dekking van de gemaakte en nog te maken kosten. 

 

Uitvoering 

 

Na vaststelling van het masterplan wordt eerst een globaal bestemmingsplan op gesteld. Het globale 

bestemmingsplan zal grotere bouwblokken bevatten zonder verkaveling maar wel met maximale 

hoogtes, dichtheden en programmatische begrenzingen. Een globaal bestemmingsplan heeft als 

voordeel dat er nog voldoende flexibiliteit is bij de uitwerking van de bouwblokken en dat direct een 

omgevingsvergunning aangevraagd kan worden op basis van een geaccordeerd bouwplan.  

Na het gereedkomen van het laatste bouwplan zal een gedetailleerd (conserverend) bestemmingsplan 

worden gemaakt waarin de gerealiseerde of vergunde verkavelingen worden bestemd. Bij het globaal 

bestemmingsplan zal ook een inrichtingsplan worden opgesteld. Naar verwachting zal eind 2018 of 

begin 2019 gestart worden met de bouw. 

 

Communicatie 

 

Eigenaar en ontwikkelaar BPD verzorgt de communicatie naar derden. 

 

Bijlagen 

 

Stukken voor gemeenteraad 

 Kaderstellend Masterplan De Melkfabriek d.d. 19 januari 2018 

 Advies Kwaliteitsteam Zuidelijke Binnenstad d.d.  19 januari 2018 

 

 

Ter inzage stukken voor gemeenteraad 

 Niet van toepassing 
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Zaaknummer  214304 
 

  

  

DE RAAD VAN DE GEMEENTE ARNHEM; 

  

gelezen het voorstel van burgemeester en wethouders van 30 januari 2018, nummer: 214304; 

  

gelet op artikel 3.30 en volgende van de Wet ruimtelijke ordening (Wro); 

  

besluit: 

  

Het Kaderstellend Masterplan De Melkfabriek vast te stellen als uitgangspunt voor het nog op te stellen 

bestemmingsplan en het als bijlage toe te voegen aan de Welstandsnota. 

  

  

  

De griffier, De voorzitter, 

        


