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Onderwerp: Vaststelling van de visie toekomst Arkendonk

Portefeuillehouder:
Kastelijns

Bijlagen:
1. Eindverslag inspraakprocedure concept 

visie Arkendonk
2. Visie toekomst Arkendonk

Ter inzage:

Voorstel: 
1. De visie “Toekomst Arkendonk vaststellen”;
2. Voor de verdere uitwerking van de visie € 60.000,= beschikbaar te stellen uit de vrije reserve.

Samenvatting
In de door uw raad vastgestelde “Toekomstvisie Oosterhout 2030” is opgenomen dat de gemeente in 
de wijk Dommelbergen wil investeren. Met name in Arkendonk om zo het winkelcentrum aantrekkelijker 
te maken voor inwoners. Ook wordt er in deze visie gesproken dat er een duidelijke verbeterslag 
gemaakt moet worden die van invloed is op rest van de wijk. Directe aanleiding voor het opstellen van 
een toekomstvisie voor Arkendonk is de sluiting van het zwembad en de bibliotheek. Naast dat er 
duidelijkheid dient te komen wat de invulling wordt van deze locaties, wordt er breder gekeken naar 
andere (particuliere) gebouwen en de omgeving hoe deze ingevuld kunnen worden. Er is een concept 
totaalvisie voor het hele centrumgebied opgesteld. De visie stuurt op verschillende zaken, zoals het 
herontwikkelen van gebouwen en openbare ruimte, veranderingen in het gebruik, 
systeemveranderingen zoals parkeren, etc. Deze sturing is op hoofdlijnen. De visie is het beste te 
definiëren als een ‘agenda voor ontwikkeling’. In die agenda zit de globale richtlijnen, maar ook 
onderdelen die nog verder uitgewerkt moeten worden. Daarom bevat de visie ook een voorstel hoe 
verder gegaan wordt, wat de vervolgstappen zijn en met wie die genomen gaan worden. De concept 
visie heeft gedurende een maand ter inzage gelegen. Er zijn acht zienswijzen ingediend en zijn 
gebundeld in bijgevoegd “Eindverslag inspraakprocedure concept visie Arkendonk”. Deze zienswijzen 
geven geen aanleiding om de concept visie aan te passen. Aan uw raad wordt dan ook voorgesteld om 
de concept visie “Toekomst Arkendonk” vast te stellen. Voor het verder uitwerken van de visie wordt 
aan uw raad voorgesteld om een bedrag van € 60.000,- uit de vrije reserve beschikbaar te stellen.

Wat willen we bereiken?
Arkendonk wordt gezien als hét multifunctionele centrumgebied van Dommelbergen voor de komende 
decennia. De huidige omvang van het gebied is daarbij de gewenste omvang. Wonen, commerciële 
functies, leisure (bv horeca) en publieke functies worden gemengd. Het is de bedoeling dat Arkendonk  
meer levendig, gevarieerd en veel meer dan nu een echt verblijfsgebied wordt. 

Wat gaan we daarmee doen?

Hoofdlijnen
In het voorjaar van 2019 is er een start gemaakt met het opstellen van een visie voor de toekomst van 
Arkendonk waarbij onder andere ook een werksessie met uw raad is gehouden. Vervolgens heeft een 
grote groep buurtbewoners, ondernemers, pandeigenaren, andere belangstellenden en ook enkele 
raadsleden een eerste visie besproken. De opbrengsten van al die overleggen zijn verwerkt in de 
bijgevoegde concept visie. De visie stuurt op hooflijnen met de volgende uitgangspunten:

- Er komt een goede ruimtelijke en klimaatbestendige verbinding tussen Arkendonk en het 
opgewaardeerde park aan de Gazendonk, met een goede fiets- en wandelverbinding. 
Arkendonk krijgt aan de parkzijde een nieuwe groene verblijfsruimte; 

- De globale opzet, met een autovrije “binnenkant” en parkeren aan de buitenzijde 
blijft behouden. Maar de verbindingen tussen ‘binnen en buiten” worden veel 



eenvoudiger en opener zodat het gebied veiliger aanvoelt;

- De sociale veiligheid wordt op verschillende manieren verbeterd: meer toezicht 
door een grotere variatie in gebruik, het vergroten van de verblijfskwaliteit én een 
overzichtelijkere inrichting;

- Nieuwe gebouwen worden zoveel mogelijk alzijdig. Dat wil zeggen met 
gevelopeningen aan iedere zijde en dus geen gesloten gevels. Arkendonk wordt 
zo levendiger aan de binnenzijde en krijgt het een gezicht naar de buitenzijde toe;

- Nieuwe bebouwing wordt gemiddeld drie lagen met een kap. Er komt een begane grond, twee 
woonlagen en een bewoonbare kaplaag. Met deze hoogte kan, in de context van Arkendonk, 
voldoende massa gemaakt worden om prettige en besloten openbare ruimtes te realiseren;

- De begane grond van de bebouwing krijgt een hoogte die geschikt is voor commercieel-,
of publieksgebruik. Commerciële ruimtes dienen groot genoeg te zijn voor vele vormen van  
gebruik en zijn flexibel in te richten. Ondernemerschap wordt gestimuleerd en langdurige 
flexibiliteit in het gebruik wordt gegarandeerd;

- Met de nieuwe gebouwen moet een hoog niveau van beeldkwaliteit worden geïntroduceerd in 
het gebied. De uitstraling benadrukt daarnaast het gevarieerde karakter van het centrum en er 
komt dus veel variatie in gebouwen;

- De toegankelijkheid met de auto én de fiets worden verbeterd. De fietser krijgt meer ruimte om 
te stallen bij de ingangen en het vinden van een parkeerplaats wordt makkelijker.

Vervolgstappen
Een door uw raad vastgestelde visie is nodig om het vervolg te kunnen opstarten. Daarna starten we 
met de vervolgstappen om daadwerkelijk tot uitvoering te komen. Daarvoor is onder ander nodig een 
internetplatform. We willen Arkendonk zoveel mogelijk samen met de bewoners van Dommelbergen, 
ondernemers, pandeigenaren en de gebruikers van het winkelcentrum ontwikkelen. We gaan in overleg 
met partijen zoals de eigenaar van de kerk, VVE’s, gebruikers van sporthal en activiteitencentrum, 
zorgaanbieders etc.om de mogelijkheden van samenwerkingen te onderzoeken. Verder zijn er 
technische vragen die in ieder geval uitgezocht moeten worden voordat we aan een uitwerking van het 
stedenbouwkundig plan kunnen beginnen. Vragen op gebied van parkeren, verkeerscirculatie, of de 
sporthal voldoende toekomstwaarde heeft, de mogelijkheid van stadsverwarming, de toekomstwaarde 
van het activiteitencentrum en of er onderdelen van het zwembad herbruikbaar zijn. Naast technische 
vragen zijn er ook programmatische vragen. Zo dient er een woningprogramma gemaakt te worden 
voor de nieuw te bouwen gebouwen. Dit dient te passen in ons gemeentelijk woningbouwprogramma en 
voorziet in diversiteit dat zoveel mogelijk aansluit op de woonvraag in het gebied. Er dient nader 
bepaald te worden of een nieuwe vorm voor het activiteitencentrum samengesteld kan worden. Gedacht 
wordt aan bijvoorbeeld een combinatie van zorg met leisure. Het activiteitencentrum is een 
gewaardeerde sociale voorziening in de wijk. Deze zal dan ook in het gebied Arkendonk behouden 
blijven. Voor de sporthal wordt bekeken wat de mogelijkheden zijn van een combinatie met 
commerciële functies rond beweging en gezondheid. Ook wordt er gezocht naar een sterk horeca-
concept dat óók de horeca voor de sporthal kan verzorgen. In Arkendonk willen we fysieke ruimte 
maken voor ondernemerschap. Daartoe gaan we eerst onderzoeken of er een vraag is en wat de aard 
van die vraag is. We stellen een marktkansenoverzicht op voor leisure. We organiseren daarvoor onder 
andere een brainstorm met ondernemers uit Oosterhout. Daarnaast onderzoeken we, met verschillende 
belanghebbenden, de mogelijkheid voor extra winkels. 

Ook dient er een ontwikkelstrategie opgesteld te worden om te weten wie gaat exploiteren en met welke 
doel? Daarbij dient gekeken te worden naar de gewenste ruimtelijke kwaliteit om het te realiseren en 
hoe dit georganiseerd kan worden. De keuze voor de ontwikkelstrategie zal onder andere afhangen van 
het exploitatieresultaat van de gehele ontwikkeling. Deze moet namelijk in hoofdlijnen neutraal zijn. We 
zullen in eigen beheer zowel een grond- als een opstalexploitatie opstellen. Dat is nodig om een 
evenwichtig gesprek met afnemers en ontwikkelaars te kunnen voeren.

Planvorming



Na vaststelling worden de werkzaamheden uit de visie opgepakt (enkele particuliere initiatieven zijn 
inmiddels al in gang gezet zoals de uitbreiding en bevoorrading van de Jumbo en het upgraden van het 
winkelgedeelte). Met die informatie uit de vervolgstappen wordt een masterplan opgesteld. Dat 
masterplan bestaat uit 5 onderdelen:

1. een uitwerking van deze visie op de genoemde functionele punten zoals verkeer, wonen,
etc;

2. er wordt een project- en partijenoverzicht gemaakt (wie is met welk project bezig en in
      welke samenwerking);
3. er wordt een uitwerking van de stedenbouwkundige schets gemaakt;
4. er wordt een ontwikkelstrategie uitgewerkt en wordt een exploitatie opgezet;
5. er wordt een projectenprogramma gemaakt. Daarin staat bijvoorbeeld op welke manier
      een bepaald gebouw ontwikkeld wordt.

In ieder geval worden de volgende projecten voorzien (alles onder voorbehoud van haalbaarheid):
• Sloop van het zwembad;
• Aanpassing/verbouw/nieuwbouw van de sporthal;
• Ontwikkeling van een gebouw op de gecombineerde locatie zwembad/bibliotheek;
• Ontwikkeling van een gebouw op de gecombineerde locatie activiteitencentrum/kerk;
• Een nieuwe groene openbare ruimte;
• Verbeteringen van de parkeerplaats;
• Kleinere aanpassingen in de openbare ruimte bij de ingangen en het huidige centrale pleintje van
  Arkendonk.

Inspraak
De concept visie heeft vanaf 29 januari tot en met 26 februari jl. voor inspraak ter inzage gelegen.  
Naar aanleiding hiervan zijn er acht zienswijzen ingediend. De reacties hebben betrekking op de 
mogelijke wijze van invulling van locaties zoals rondom het de voormalige bibliotheek, het zwembad en 
de sporthal, de inbreuk op de privacy, het parkeren rondom het centrumgebied, de verkeersveiligheid 
aan de westzijde van het centrumgebied en huisvesting van doelgroepen. Ook wordt er aandacht 
gevraagd voor de overlast en het onveilige gevoel die momenteel in het gebied wordt ervaren. 
Verwezen wordt naar het bijgevoegde “Eindverslag inspraakprocedure concept visie Arkendonk”. De 
ingediende zienswijzen geven geen aanleiding om de visie aan te passen. Bij de verdere uitwerking van 
de visie naar concrete plannen zal zoveel mogelijk rekening worden gehouden met de ingediende 
zienswijzen. 

Wat mag het kosten?
Zoals eerder in dit raadsvoorstel aangegeven dient er per onderdeel nog veel nader onderzocht en 
uitgewerkt te worden. Uiteindelijk dienen de projecten op functioneel gebied maar ook financieel, 
organisatorisch en ruimtelijk duidelijkheid te geven. De bedoeling is wel dat met die inhoud de 
aanbesteding voorbereid en begeleid kan worden. De doorlooptijd van de programma’s (van plan tot 
uitvoering) is vooraf moeilijk aan te geven aangezien dit per project van diverse factoren afhankelijk is. 
Het streven is wel om binnen een jaar duidelijkheid te krijgen of de projecten haalbaar zijn. Op 
beslismomenten zoals bijvoorbeeld bij RO-procedures of op het gebied van financiën wordt uw raad 
tijdig geïnformeerd. Voor de verdere uitwerking van de visie wordt voorgesteld om € 60.000,- 
beschikbaar te stellen uit de vrije reserve zodat werksessies, vervolgsessies en het internetplatform met 
behulp van een extern bureau opgestart en plaats kunnen vinden.

Op welke manier is/wordt vormgegeven aan burgerparticipatie?
We willen Arkendonk zoveel mogelijk samen met de bewoners van Dommelbergen, ondernemers, 
pandeigenaren en de gebruikers van het winkelcentrum ontwikkelen. ‘Samen’ houdt overleg in, maar 
ook het stimuleren en aanhaken van lokaal ondernemerschap. Een bruisend centrum is immers niet 
alleen een serie gebouwen, het is ook een cultuur van betrokkenheid en ondernemerschap. Bij de 
verdere uitwerking van de visie wordt een communicatieplan opgesteld waarbij iedereen in een zo 
vroeg mogelijk stadium actief bij de uitwerking tot concrete plannen wordt betrokken. Een van de 
middelen die gebruikt zal gaan worden is een internetplatform waarop informatie over de voortgang met 
iedereen kan worden gedeeld en waar mensen de eerste contacten kunnen leggen als zij samen iets 
willen ondernemen. 



BESLUIT VAN
DE RAAD

Nummer:  ZN199333

DE RAAD VAN DE GEMEENTE OOSTERHOUT;

Gelezen het voorstel van het college van 12 mei 2020

BESLUIT:

1. De visie toekomst Arkendonk vast te stellen;
2. Voor de verdere uitwerking van de visie € 60.000,= beschikbaar te stellen uit de vrije reserve.

Aldus vastgesteld in de openbare vergadering van 16 juni 2020.

DE RAAD VOORNOEMD,

, voorzitter
{{Signer1}}

, griffier
{{Signer2}}
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