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1. INLEIDING

1.1 Aanleiding en doel

De gemeente Nuenen is voornemens het bedrijventerrein Eeneind in westelijke
richting uit te breiden. In 2004 is voor dit gebied een bestemmingsplan opgesteld
met een uit te werken bestemming bedrijfsdoeleinden. De gemeente heeft onlangs
in samenspraak met 3 marktpartijen besloten het bestemmingsplan uit te laten
werken in een uitwerkingsplan waarbij de uitwerkingsregels in acht genomen
worden.

De uitgifte van dit nieuwe terrein loopt gefaseerd tot circa 2020. De huidige
onzekere marktomstandigheden ten aanzien van bedrijfsterreinontwikkelingen
noodzaakt tot zo flexibel mogelijke planvormen zodat kan worden ingespeeld op
veranderende marktomstandigheden zonder dat nieuwe planologische procedures
noodzakelijk zijn.

Naast het uitwerkingsplan vraagt u om een beeldkwaliteitplan waarin de beeldregie
voor het bedrijventerrein wordt geregeld.

1.2 Uitgangspunten

In uw offerteverzoek (kenmerk 2012.13936) vermeldt u op de pagina’s 2 t/m 5 de
uitgangspunten betreffende uw verzoek. Deze uitgangspunten vormen de basis
waarop de werkzaamheden en kosten in deze offerte zijn gebaseerd.

1.3 Ervaring

BRO heeft ruime ervaring met diverse planvormen en processen die spelen rondom
de ontwikkeling van bedrijventerreinen. In het kader van dit verzoek hebben in het
projectteam adviseurs opgenomen die zeer goed bekend zijn met de ontwikkeling
van en planvorming rondom bedrijventerreinen. De cv's van de projectteamleden
zijn als bijlage in de offerte opgenomen. Daarnaast hebben wij een referentielijst
met diverse bedrijventerreinen opgenomen waarvoor BRO de laatste jaren plannen
heeft opgesteld.
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2. VISIE OP DE OPGAVE

2.1 Inleiding

In dit hoofdstuk geven wij in hoofdlijnen onze visie op de planvorming voor het
bedrijventerrein weer.

2.2 \Visie op flexibiliteit

U heeft aangegeven grote waarde te hechten aan de flexibiliteit van het plan. Dit
vanwege de onzekerheden die een plan dat over een langere periode moet worden
uitgegeven met zich meebrengt. In onze visie kan de flexibiliteitsdoelstelling als
volgt worden geformuleerd:

Flexibele ruimtelijke kaders

‘De gemeente en de marktpartijen stellen zich ten doel een flexibel plan voor het
bedrijventerrein op te stellen waarbinnen in ruimtelijk opzicht ruime mogelijkheden
bestaan voor het vestigen van bedrijven zonder dat daarvoor nieuwe planologische
procedures noodzakelijk zijn en met in acht name van de uitwerkingsregels en de
tijdens het planvormingtraject vastgelegde ruimtelijke structuurdragers (zoals de
hoofd-infrastructuur).’

De flexibiliteit wordt binnen de kaders van de vast te leggen hoofdstructuur in

belangrijke mate bepaald door de ligging van de interne wegenstructuur, water en

groenstructuren, niet bij voorbaat vast te leggen. Dit is mogelijk binnen de
uitwerkingsregels van het moederplan. Op hoofdlijnen stellen wij het volgende
voor:

e Uitgangspunt is het stedenbouwkundig plan uit de toelichting op het vigerende
bestemmingsplan ‘Uitbreiding bedrijventerrein Eeneind’ en de uitwerkingsregels
uit de voorschriften van dit bestemmingsplan. Op basis van beide aspecten
kunnen de flexibiliteitsprincipes dan wel mogelijkheden in het kader van dit
uitwerkingsplan worden bepaald. Met andere woorden, onderzocht zal moeten
welke bandbreedtes er bestaan binnen het stedenbouwkundig plan en de
uitwerkingsregels ten aanzien van realisatie en ligging van infrastructuur,
kavelbreedten en diepten etcetera om een zo groot mogelijke flexibiliteit te
waarborgen. In onze visie kunnen deze principes in een korte slag bepaald en in
een werksessie met de projectgroep vastgelegd worden. Deze
flexibiliteitsprincipes vormen mede de basis voor de verbeelding en de regels van
het uitwerkingsplan.
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3. WERKZAAMHEDEN

3.1 Inleiding

In dit hoofdstuk schetsen wij u een beknopte weergave van onze aanpak die tot
doel heeft om eind 2013 tot fasegewijze realisatie van het bedrijventerrein Eeneind
over te kunnen gaan.

U heeft aangegeven dat uitgifte van het terrein plaatsvindt van 2014 tot circa 2020.
De snelheid van uitgifte is in belangrijke mate afhankelijk van de
marktomstandigheden en  verschilt zelfs per sector. Verslechterende
marktomstandigheden kunnen negatieve gevolgen hebben voor de snelheid van
uitgifte. Tevens is er voor bedrijven voldoende aanbod van bedrijfsgronden. Zij
zullen dus niet direct toehappen, maar goed onderzoek verrichten naar in de
gemeente en nabije regio beschikbare locaties. Dit betekent dat zij aan uw
bedrijventerrein eisen zullen stellen aan bijvoorbeeld de kavelgrootte, grondprijs en
ontsluiting. U heeft aangegeven dit ook te onderkennen en heeft de behoefte aan
een plan waarin de mogelijkheden van flexibiliteit zijn onderzocht en vastgelegd.
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Toelichting stappenplan

1. Startoverleg uitwerkingsplan en beeldkwaliteitsplan en opstellen concepten
Voorafgaand aan de feitelijke werkzaamheden voor het uitwerkingsplan vindt er
een (door)startoverleg plaats met u en eventueel andere inhoudelijk betrokken
ambtenaren. Het doel van dit (door)startoverleg is om de voorgestelde werkwijze
van de juridisch-planologische verankering van het stedenbouwkundige plan te
bespreken en nader te concretiseren en de tijdsplanning scherp te stellen. Bij het
overleg komt onder meer het volgende aan de orde:

e Het bespreken van de voorgestelde werkwijze en deze nader concretiseren,
mede aan de hand van reeds beschikbare informatie en uitgezette acties.

e Het aan de hand van het stedenbouwkundig ontwikkelingskader (waaronder
fasering en beeldkwaliteit) de te hanteren uitgangspunten en randvoorwaarden
voor juridisch-planologische verankering bepalen (met name de flexibiliteit).

e Het nader bepalen van de plansystematiek.

e Het scherp stellen van de tijdsplanning (wellicht wilt u het plan ook nog
voorleggen aan de raadscommissie, noodzakelijk is dat echter niet).

a. Onderzoeken flexibiliteitsprincipes en interviews

Voorafgaand aan het feitelijk opstellen van het uitwerkingsplan stellen wij voor om
in de planning een 1,5 a 2 weken te reserveren om, op basis van het
stedenbouwkundig plan en de uitwerkingsregels uit het moederplan alsmede zaken
die tijdens het startoverleg aan de orde komen, kortlopend onderzoekend te
ontwerpen aan de mogelijkheden van flexibiliteit op dit bedrijventerrein. Zowel
voor wat betreft ruimtelijke als juridische aspecten onderzoeken wij de do's en
dont's.

In die 1,5 tot 2 weken plannen wij ook de interviews met marktpartijen om een
beeld te vormen van hoe de behoefte voor Eeneind West eruit zal zien. Makelaars
en vertegenwoordigers van het bedrijfsleven hebben een goed beeld van de
behoefte in de markt ten aanzien van aspecten als maatvoering van kavels en
vastgoed, voorkeuren voor huur of koop en overige locatie- en omgevingsaspecten.
De verkenning van de markt draagt bij aan de concreetheid en herkenning van het
planproces.

b. Werksessie projectteam

De flexibiliteitsprincipes brengen wij in in een werksessie met u en bespreken welke
principes hun doorwerking kunnen krijgen in het uitwerkingsplan. Door al tijdens
het startoverleg deze sessie in te plannen kunnen wij de werkzaamheden binnen de
geplande 4 weken voor u uitvoeren.
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in tweevoud en digitaal (conform digitale vereisten) toegezonden. Indien gewenst
wordt het beeldkwaliteitsplan eveneens aangepast.

b. Controleronde gemeente en marktpartijen
Na ontvangst van de stukken laat u evenals de marktpartijen de rapportages intern
toetsen. Eventuele opmerkingen bundelt u bij voorkeur in één document.

4. Telefonisch overleg over het definitieve uitwerkingsplan en beeldkwaliteitsplan
Na uw controleronde en toezending per mail van de gewenste aanpassingen
bespreken wij bij voorkeur telefonisch met u de gewenste aanpassingen aan het
uitwerkingsplan en beeldkwaliteitplan. Hoewel wij dit in deze fase niet noodzakelijk
achten kan hiervoor in de plaats ook een overleg ter plaatse worden belegd. De
kosten voor dit overleg ter plaatse zijn als stelpost in paragraaf 4.2 opgenomen.

a. Bijstellen van het vast te stellen uitwerkingsplan en beeldkwaliteitplan

Naar aanleiding van het voorgaande telefonisch overleg wordt het uitwerkingsplan
bijgesteld tot het definitief vast te stellen uitwerkingsplan. De planstukken worden
u nadien in tweevoud en digitaal toegezonden (conform digitale vereisten). Indien
gewenst wordt het beeldkwaliteitsplan eveneens aangepast.

b. Procedure
Het uitwerkingsplan en het beeldkwaliteitplan volgen de gemeentelijke procedure
tot vaststelling en in werking treding.

6. Voortgangsmomenten (telefonisch)

Telefonische voortgangsmomenten worden gebruikt voor inhoudelijke en
procesmatige afstemming. Voor zover de hieruit voortvloeiende werkzaamheden
passen binnen de planning en werkzaamheden van deze offerte worden de
werkzaamheden en de voortgangsmomenten niet in rekening gebracht. Op het
moment dat de werkzaamheden daar niet meer binnen passen (doordat
bijvoorbeeld buiten de daarvoor opgenomen termijnen extra aanpassingen worden
gevraagd) wordt contact met u opgenomen om nadere afspraken te maken. Wij
gaan ervan uit dat de gemeente =zorgdraagt voor de telefonische
voortgangsmomenten.

3.3 Benodigde gegevens

Bij het opstellen van deze offerte zijn wij ervan uitgegaan dat benodigde relevante
informatie zoals aangegeven in het offerteverzoek voor het opstellen van de
gevraagde planproducten door de opdrachtgever aan BRO wordt geleverd. Wij gaan
er eveneens van uit, dat de gegevens die wij toegezonden krijgen de meest recente
zijn en tevens de definitieve versie. Wanneer wij in de loop van het proces met
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4. ZAKELIJKE ASPECTEN

4.1 Projectteam

Om te kunnen komen tot gedegen integrale planvorming stelt BRO bij dit soort
projecten een projectteam op, waaraan mensen van verschillende disciplines
deelnemen.

Het projectteam van BRO staat onder leiding van [ I B (senior

adviseur omgevingsrecht en manager van de adviesgroep R&O). Hij verzorgt de
projectaansturing en communicatie met de gemeente, projectteamleden en de
onderzoeksbureaus gedurende het gehele traject van planvorming.

In het projectteam van BRO nemen de volgende vaste personen deel:

« I ceregistreerd stedenbouwkundige sr.
o adviseur milieu & ruimtelijke ordening sr.
. , adviseur Ruimtelijke Economie sr.

Verder zal waar nodig en afhankelijk van het stadium waarin de planvorming
verkeert, de bij BRO aanwezige kennis en deskundigheid van anderen worden
ingezet, zoals een jurist, verkeerskundige, waterdeskundige en ecoloog.

De CV's van de vaste projectteamleden treft u aan in de bijlagen.

4.2 Plankosten

De kosten voor de werkzaamheden die dienen te worden verricht in het kader van
het planvormingsproces en de daaraan verbonden planproducten voor
“bedrijventerrein Eeneind West” zijn opgenomen in onderstaande tabel.

Alle kosten, berekend op basis van dit werkplan, worden u aangeboden op basis van
een vaste aanneemsom.

Overige kosten zoals extra overleg, presentaties aan college, commissie, raad en/of
(inspraak)bijeenkomsten die niet zijn voorzien in het werkplan worden in rekening
gebracht op basis van werkelijk bestede tijd en zijn voor zover gevraagd als stelpost
opgenomen.
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4.4 Offertevoorwaarden

Wij merken met betrekking tot het opgenomen kostenoverzicht het volgende op:

Alle kosten betreffen prijspeil 2012 Voor werkzaamheden die uitgevoerd dienen
te worden in 2013 en daarna bestaat de mogelijkheid dat BRO genoodzaakt is
kosten te indexeren. Op dit moment is dat echter nog niet bekend. Wij
verzoeken u hiermee rekening te houden. Over het algemeen bedraagt de
prijsindexatie JJ.

alle kosten zijn exclusief reis- en verblijfkosten. Voor reiskosten hanteren wij een
vergoeding van € - per kilometer;

aan de kostenopzet ligt het opgenomen werkproces ten grondslag;

facturatie vindt maandelijks plaats op basis van voortgang werkzaamheden;
eventueel meerwerk wordt tijdig aangemeld. In overleg zal een bindende
prijsafspraak worden gemaakt. Het meerwerk zal afzonderlijk worden
gedeclareerd;

additioneel overleg danwel presentaties zullen, na overleg met u, afzonderlijk
worden gedeclareerd op basis van werkelijk bestede tijd.

in onze offerte gaan wij ervan uit dat u alle gegevens bij de start van de
werkzaamheden aanlevert, tenzij anders afgesproken. Dit betekent dat waar wij
in de offerte spreken over aanpassingen van concepten, daaronder niet is
begrepen het verwerken van na levering van het concept aangeleverd materiaal.
Het verwerken van nieuw materiaal is meerwerk, tenzij wij zelf om aanvullend
materiaal hebben verzocht;

indien -buiten onze verantwoordelijkheid- door een langere looptijd van het
planproces dan voorzien sprake is van meerwerk, behouden wij ons het recht
voor om tijdens het planproces in overleg met u tot hercontractering over te
gaan;

kosten voor documentatie, foto's, kaartmateriaal, topografische ondergronden,
digitale bestanden etc. voor zover niet door de opdrachtgever ter beschikking
gesteld, behoren niet tot de aanneemsom. Dit geldt ook voor de reis- en
verblijfkosten;

de rapportages zullen standaard digitaal in pdf-formaat worden aangeleverd;
tevens leveren wij twee exemplaren van concept- en eindrapport; meerdere
exemplaren worden tegen verrekenprijs geleverd, desgewenst na voorafgaande
opgave van de kosten;

rapportages worden opgemaakt met een standaard BRO kaft. In overleg kan
hiervan worden afgeweken. In dat geval zal BRO een voorstel doen en aangeven
wat de eventuele extra kosten hiervoor zijn;

bij toezending van het definitieve concept hanteren wij een reactietermijn
uwerzijds van vier weken, alvorens de slotfactuur aan u toe te zenden;

in de kostenopzet is geen rekening gehouden met aanvullende onderzoeken,
zoals bodemonderzoeken, onderzoek in het kader van de Flora- en faunawet,
marktonderzoeken en exploitatieopzetten c.q. haalbaarheidsanalyses;
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Ruyven

Borchwerf I
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