Toelichting bij het Raadsvoorstel Visie Transformatie Bedrijventerrein Euterpelaan,
d.d. 14 december 2021

Deze conceptvisie Gebiedsconcept Euterpepark Oss, Raamwerk transformatie bedrijventerrein

Euterpelaan e.o. schetst een richtinggevend kade voor een mogelijk toekomstbeeld. Met een kleine
100 bedrijven is er sprake van een zeer verdeeld eigendom. Daarom zal de weg om dat doel te
bereiken flexibel moeten zijn. Dit noemen we een organische aanpak. M.a.w. de stip op de horizon
is bekend maar de weg waarlangs dat doel bereikt wordt is onbekend en zal variéren.

Intussen hebben zich al drie initiatiefnemers gemeld met hun wens om een nieuwe toekomst te
bereiken voor hun deel van het gebied, passend in de hier geschetste visie; drie grote spelers die
samen zo'n 35 % van het gebied beslaan. Deze ontwikkelingen hebben hun voortgang parallel aan

de afronding van de visie.

Voorgeschiedenis

Het binnenstedelijk bedrijventerrein aan de Euterpelaan is ontwikkeld in de jaren ‘70 als onderdeel
van de Ruwaard.

Dit bedrijventerrein ligt tussen de Saal van Zwanenbergsingel, de Euterpelaan, de spoorlijn en de
Gerbrandylaan.

Delen van het gebied zijn verouderd, zowel ruimtelijk als functioneel, met o.m. zware
bedrijvigheid. Het gebied is sterk versteend, veel panden zijn in de loop van de tijd van functie
veranderd. Deels naar (te) zware bedrijvigheid voor een binnenstedelijk terrein. Op enkele plekken
is er (langdurige) leegstand. Voor enkele delen van het terrein zijn er initiatieven voor
herontwikkeling met een menging van wonen en werken.

Om richting te kunnen geven aan de toekomstige ontwikkeling van het binnenstedelijke gebied

hebben leegstand.

Het is nu niet voor het eerst dat we spreken over een nieuwe toekomst voor dit bedrijventerrein.
Al in 2011 zijn in het Masterplan bedrijventerreinen de mogelijkheden voor revitalisering van het
binnenstedelijk bedrijventerrein onderzocht, maar niet doorgezet; uitplaatsing van te grote en
milieubelastende bedrijvigheid bleek toen niet haalbaar.

In 2018 / 2019 komt Reales met een initiatiefplan voor de locatie laboratoriumschool aan de
Corellistraat, bedoeld voor een herbestemming van het bestaand gebouw tot appartementen +
deels nieuwbouw. In 2019 vertaalt zich dit naar een wens vanuit de gemeente om de ontwikkeling

van Reales te plaatsen binnen een toekomstvisie voor het gehele bedrijventerrein Euterpelaan.

Op 14-5-2019 vindt er in het gemeentehuis een informatie-/werkbijeenkomst plaats met
ondernemers en bewoners uit het gebied.

Ook in 2019 schakelt de gemeente bureau KCAP in voor het opstellen van een totaalvisie, een
ruimtelijk en functioneel raamwerk. Uitgangspunt is een transformatie naar een duurzaam
gemengd woon- en werkgebied met een relatief hoge dichtheid. Dicht bij station Oss-West en

stadscentrum. Passend in de ambitie om binnenstedelijk veel woningen te realiseren (taskforce
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woningbouw), onderdeel van de Spoorzone plannen, samen met Raadhuislaan en mogelijk ook de
Golfbad-locatie.

In februari 2020 neemt de gemeente een voorbereidingsbesluit voor de ontwikkeling op de locatie
laboratoriumschool. Binnen de werkingsperiode van dit besluit wordt duidelijk dat AKM (opvolger

van Reales) een serieus plan ontwikkelt dat past in de visie die in ontwikkeling was.

In 2020 - 2021 komen er naast het initiatief van AKM (inmiddels inclusief het aangrenzende
perceel van Van Dijk) nieuwe initiatieven in het gebied: 0.a. op de locatie van Dalco, en de
bedrijffsgebouwen van Van de Goor aan de oostkant van het gebied. De concept-visie en de drie
initiatieven worden met elkaar afgestemd. Ook nieuwe (kleinere) initiatieven worden daarbij

betrokken. Want ook elders in het gebied ontstaan al ideeén over mogelijke herontwikkeling.

Op 25 november 2021 is de visie in een Podiumbijeenkomst toegelicht aan de raad en
belangstellenden. Informeren van ondernemers en bewoners van het Bedrijventerrein Euterpelaan

wordt ingepland.

De visie dient als kader voor een dynamische / organische ontwikkeling van het gebied. Dat krijgt

nog een nadere uitwerking, bijvoorbeeld:

- Eris geen sprake van een verplichte verandering voor eigenaren in het gebied; welke strategie
is passend en doeltreffend voor de manier hoe meer eigenaren in het gebied geinteresseerd
kunnen raken in meedoen met de gewenste transformatie;

- Hoe kunnen de bewoners en gebruikers in het gebied en de omwonenden goed betrokken
blijven met ontwikkelingen; we gaan in ieder geval themabijeenkomsten organiseren over
onderwerpen als wonen, werken, kwaliteit openbaar gebied, en (duurzame) mobiliteit in relatie
tot verkeer en parkeren.

Zodra de conceptvisie ook door de gemeenteraad is onderschreven, gaan we aan de slag met

bestemmingsplannen voor de verschillende deelinitiatieven. Momenteel drie dus.

Samenvatting van de visie

Het bedrijventerrein Euterpelaan gaat ingrijpend transformeren. Het huidige verouderde en stenige
bedrijventerrein ontwikkelt zich in de toekomst tot een aantrekkelijk, groen en toekomstbestendig
gemengd woon-werkgebied: het Euterpepark. In Euterpepark komen de opgaven vanuit de woon-

en werkagenda samen.

Het ruimtegebruik zal worden geintensiveerd, met een gemengde programmering van
binnenstedelijk wonen en werken (en voorzieningen). Dat betekent een ruimtelijk-functionele

diversiteit in bebouwing, met een mix van bestaande en nieuwe gebouwen.
De kansen die zich aandienen bij de herontwikkeling van verschillende locaties, zoals momenteel

de locaties lab-school, Dalco en van de Goor, dienen als stevige impuls voor het in gang zetten van
de verdere gebiedstransformatie.
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Groen en duurzaam

Tegelijk met de verdichting komt er meer lucht en openheid in het gebied. Er komen groene,
doorgaande zones die de verschillende initiatieven met elkaar verbinden en een hoge
verblijfskwaliteit hebben. Dit groene netwerk maakt het Euterpepark klimaatbestendig. De opgaves

voor klimaatadaptatie krijgen hier een plek (wateropvang en oplossen hittestress)

Verbonden

De verbindingen met de omgeving zullen worden verbeterd, waaronder die met de omliggende
buurten, de Gerbrandylaan, het NS station Oss-West, het Sibeliuspark, winkelcentrum de Ruwert
en De Koepel. De ontsluiting voor het autoverkeer vindt plaats vanaf de omliggende hoofdroutes en
doorgaand autoverkeer wordt beperkt, waardoor een autoluw hart ontstaat.

De doorwaadbaarheid van het gebied voor langzaam verkeer is cruciaal, waarbij aansluiting wordt
gezocht op de omliggende stedelijke routes. Verbonden betekent ook de cultuurhistorie van het
gebied zichtbaar maken. Hier liggen kansen om de oorspronkelijke Bosschstraat weer herkenbaar

te maken en de boerderij Kinderzorg op te nemen als relict.

Werken
Het Euterpepark is en blijft een plek waar gewerkt wordt. Daarbij zal een gedeeltelijke verschuiving
plaatvinden van de klassieke bedrijvigheid van een bedrijventerrein naar nieuwe vormen van

binnenstedelijk werken: lichtere en voornamelijk kleinschalige bedrijvigheid en voorzieningen.

Dat betekent dat zware en grootschalige bedrijvigheid gaandeweg plaats maakt voor het nieuwe
werken: Euterpepark wordt een broedplaats voor zowel hoofd als handen. Panden met wonen op
de verdieping en werken/voorzieningen in de plint lenen zich goed hiervoor. Maar ook
bedrijfsverzamelgebouwen met een kans om oude gebouwen te hergebruiken als broedplaats voor
startups.

Voor veel bedrijven is de stap van ‘starter aan huis’ naar de eerste eigen bedrijfsruimte (te) groot.
Euterpepark biedt ruimte voor ZZP’ers en ambachtelijke (maak)bedrijven die in de fase tussen
‘starter aan huis’ en de eerste eigen bedrijfsruimte zitten. We hebben het dan primair over
maakbedrijven en niet over kantoorhoudende bedrijven. Idealiter zouden er voor deze niche

ruimtes in een bedrijfsverzamelgebouw zijn.

Voorzieningen

Het Euterpepark is niet direct een locatie voor publieksgerichte voorzieningen: daarvoor is het
stadscentrum de aangewezen plek. Wel wordt gedacht aan voorzieningen die passen bij de
binnenstedelijke situering en aansluiten bij de omliggende woongebieden en stedelijke functies in
de zone langs de Dr. Saal van Zwanenbergsingel en de Euterpelaan. In deze “stedelijke etalage” is
plaats voor perifere detailhandel (waaronder automotive), sport & ontspanning, maatschappelijk-

en zorgprogramma.
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Wonen

De transformatie voorziet onder andere in de toevoeging van woningen, een functie die nu

nauwelijks in het gebied aanwezig is. Daarbij ontstaat een menging van stedelijk wonen in hogere

dichtheden met werken: zowel op pand- als op gebiedsniveau.

Belangrijk daarbij is een diversiteit aan stedelijke typologieén voor meerdere doelgroepen:

Concentratie op de Osse markt;

Een eigentijds nieuw gemengd binnenstedelijk woonmilieu, nabij treinstations en
voorzieningen;

Onder andere voor kleine huishoudens, ouderen, bijzondere doelgroepen, maar ook forenzen,
waaronder hoogopgeleiden en arbeidsmigranten;

Diversiteit woningen ook binnen grote(re) woongebouwen;

Voor de kwalitatieve programmatische invulling is de Woonvisie 2020 richtinggevend;
Grondgebonden/appartementen: gericht op appartementsvormen afgewisseld met een aandeel
grondgebonden woningen (woon-werkpanden en stadswoningen);

Kwaliteit (eigendomsvorm en prijsklassen);

Minimaal 30% goedkope (sociale) huur — minimaal 20% goedkope koop (op gebiedsniveau
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