gemeente BERGEN

De raad van de gemeente Bergen;
gelezen het voorstel van het college van Bergen van i4 Jaﬂ_ﬁg& . 2006 ,

gelezen het advies van de commissie Ruimte en Beheer d.d. 10 januari 2006;

besluit:

bepalen dat het Masterplan Bergen Centrum het vertrekpunt is voor de planologische
ontwikkeling van het Plein
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onderwerp: Masterplan Bergen centrum

Aan de raad,

Beslispunt: = Bepalen dat het Masterplan Bergen Centrum het vertrekpunt is voor de
planologische ontwikkeling van het Plein

1. Aanleiding

Aanleiding voor dit voorstel wordt gevonden in:

» de gebleken onduidelijkheid bij commissie en raad over de voortgang van het proces
de herstructurering van het centrum van Bergen;

* het lopende overleg met de nieuwe eigenaar van de locatie Dreef 31-35 bekend als
de locatie Texaco;

= de behoefte om aan het Masterplan, zoals gepresenteerd en besproken in een
gezamenlijke bijeenkomst van commissie en raad, een meer formele status toe te
kennen als vertrekpunt voor de ontwikkeling van het centrum.

2. Feiten

Huidige stand van zaken:

1. er ligt een raadsbesluit op een vijftal punten, waarvan één met amendement. Volgens
het raadsbesluit is besloten:

a. tot het geven van een “laanachtige” inrichting van het plein vanaf de dreef tot aan
de Breelaan;

b. tot pleinvorming tussen het plein, Breelaan (de doorgaande route) en de Jan
Oldenburglaan met als vertrekpunt geen amovering van de pleinflat;

c. tot hetinstellen van het 30 km-regime voor de doorgaande route vanaf de dreef
via het plein, Breelaan en stationsstraat tot aan de Prinsessenlaan;

d. tot het kiezen voor ondergronds parkeren als uitgangspunt;

e. tot het kiezen van een keerpunt en eindhalte van de bus buiten het
plangebied/centrum;

f. tot het openhouden van de mogelijkheid van winkels op de locatie van het
voormalige Texacostation

2. eris een masterplan ontwikkeld waarover discussie-informatiebijeenkomsten zijn
geweest met diverse belangengroepen die ook in het voortraject betrokken waren als
ook met commissie- en raadsleden;

3. het bouwplan voor de Texaco-locatie, gebaseerd op het geldende bestemmingsplan
Bergen centrum, is buiten beeld geraakt door vervreemding van het eigendom. De
bouwaanvraag van de vorige eigenaar voor dat bouwplan is om reden van een negatief
welstandsadvies geweigerd. De termijn van bezwaar is inmiddels verlopen. Er is geen
bezwaar ingediend.

4. voor fase 1, het terrein bekend als de Texaco-locatie, is een nieuwe eigenaar in beeld
gekomen die bereid is met de gemeente samen te werken voor een ontwikkeling op
basis van het masterplan. er zijn gesprekken gaande met de nieuwe eigenaar;



5. het masterplan is planeconomisch doorgelicht. niet elke fase geeft planeconomisch
gezien een neutraal dan wel positief resultaat;

6. fase 1 (Texaco-locatie) en fase 2 van het masterplan zijn door de verbinding van het
ondergronds parkeren in ontwikkeling en uitvoering vrijwel tot elkaar veroordeeld.

In een bijlage is in een aantal te nemen stappen beschreven. Die stappen zijn zo goed mogelijk
in de tijd gezet.

Het proces op zich is te onderscheiden in een planologisch deel en een deel dat betrekking
heeft op de realisatie, het realisatieproces.

Het betrekken van fase 1 in het totaal houdt in dat de eigenaar van die fase, de Texaco-locatie
in dat proces meegenomen moet worden. De eigenaar is zelf geen projectontwikkelaar. Hij is
op dit moment in gesprek met een tweetal ontwikkelaars voor fase 1 en zal er uiteindelijk met
een tot overeenstemming komen.

Fase 1 is gelet op de ambitie ten aanzien van het ondergronds parkeren niet los te zien van
fase 2.

Getracht wordt de ontwikkeling van fase 1 en die van de overige (in ieder geval fase 2) in elkaar
te schuiven. Praktisch zou het zijn als die fase en de overige fasen dezelfde ontwikkelaar krijgt.
Vanuit de Europese regelgeving en het gemeentelijk inkoop- en aanbestedingsbeleid moet
echter een aanbesteding plaatsvinden.

Het proces tot realisatie is een redelijk ingewikkeld proces. Voor de begeleiding daarvan wordt
deskundigheid ingehuurd bij Tauw onder de vigeur van de raamovereenkomst met dat bedrijf.
Bijgevoegd is een notitie van Tauw over het mogelijke proces tot aanbesteding. In dat proces
worden vooruitiopend op het opstelien van het basisdocument voor selectie en aanbesteding
een aantal onderzoeken gedaan. De achtergrond daarvan is om voor de aanbesteding zoveel
mogelijk onzekerheden uit te bannen, mede vanuit de gedachte dat hoe minder onzekerheden
er zijn bij de aanbesteding, hoe hoger de bieding zal zijn.

3. Aandachtspunten
a. Juridische gevolgen

Met de vaststelling van het Masterplan door de raad krijgt het Masterplan een meer
formele status. Gaande het proces zal een meer concrete invulling aan de locaties
gegeven worden. Op basis van het Masterplan en binnen de door de gemeente nader
in te vullen en gewenste beeldkwaliteit kunnen dan bouwplannen worden ontwikkeld.

b. Communicatie/voorlichting

De direct belanghebbenden bij elke fase zullen in het planologische proces hun plek
krijgen.

Bij bouwaanvragen op basis van die bouwplannen staan daarnaast de ‘normale’
bezwaar en beroepsmogelijkheden open.

Wij zullen uw raad regelmatig gaan informeren over de stand van zaken van de
ontwikkeling van het centrum van de kern Bergen.

c. Financiéle gevolgen

Het doen van een aantal vooronderzoeken gaat gepaard met kosten. Die kunnen
worden beschouwd als een voorfinanciering. Die kosten zullen in de exploitatie van het
Plein worden ondergebracht. Vooralsnog is er budget beschikbaar vanuit een eerder
beschikbaar gesteld krediet en het de post ‘stedenbouwkundige visie fase 5.

4. Advies commissie(s)




5. Overige aspecten

Het Masterplan zou de onderlegger kunnen worden voor het bestemmingsplan Bergen
Centrum, een bestemmingsplan waarvoor de voorbereiding start in december 2005. Het
bestemmingsplan heeft een doorlooptijd van circa 2 jaar.

Aan bouwplannen/bouwaanvragen kan in tussentijd worden meegewerkt met vrijstelling(en) als
bedoeld in de Wet op de Ruimtelijke Ordening, artikel 19 lid 2.

Bergen, 1T da,mwm' 2006
college van Bergen,

R. Groninger P.H. de Winter
secretaris burgemeester






EEN NIEUW HART VOOR BERGEN

Nadat de afgelopen 50 jaar het “spook” van
Bello nog in het centrum en op z'n oude
tracé, de Dreef nog rondwaarde gaat Bergen
nu die periode van de geschiedenis afsluiten.
Bergen krijgt een nieuw dorpshart!

Tussen de te handhaven en op te knappen
Bakemaflat en de Rustende Jager komt

een ruimte die geschikt is voor alle

activiteiten die te groot worden voor de

rest van het kleinschalige oude centrum.

Vanuit dit (horeca)-plein is een nieuwe

winkelboulevard richting Dreef ontworpen.

Deze boulevard krijgt een vergelijkbare

allure als de huidige Stationsstraat. Klassiek

ogende panden zullen de boulevard

gaan begeleiden. Geen modernistische

architectonische experimenten uit de

tijd van Bakema maar mooie, zorgvuldig

vormgegeven ensembles die refereren

aan de rijke architectonische traditie

van Bergen. Enkele panden langs de

Stationsstraat kunnen daar model voor staan.

Twee lagen met een goed vormgegeven

forse kap waarin gewoond kan worden

en hier en daar een accent dat iets hoger

is. Rijk gedetailleerde puien, mooi zacht

oranje gekleurd, kwalitatief hoogwaardig,

Eenuanceerd metselwerk en grijze en oranje
eramische pannen er op. De samenhang

is het belangrijkst! Het centrum moet bij

elkaar worden getrokken door meer rust te

creéren. Geen architectonische uitschieters

maar samenhang en goed doordachte

details. Doortreiken van het ontworpen

bestratingspatroon in de Stationsstraat en de

Breelaan, mooie boomkransen en volwassen

bomen. Door middel van een massamaquette

zijn de massa’s die in het centrum

worden toegevoegd, onderzocht. Enkele

maquettefoto’s zijn achter in dit boekje

opgenomen. Daarin is ook de gefaseerde

groei van het centrum met de bijbehorende
uitbreiding van het winkelcircuit goed te
volgen.

Het plan is verdeeld in een aantal fasen.
De eerste fase is gedacht op de huidige
plek van de Texaco. Hier wordt de gevel
naar voor getrokken op het gemeentelijk
grondgebied zodat deze lokatie met zo'n
1.500 m2 winkeloppervlak voldoende
ontwikkelingskansen krijgt. Onder dit
deel van het centrum is een parkeergarage
gedacht. Deze garage wordt bereikt vanaf
de Dreef die nog voor de Bibliotheek een
dertig kilometer regiem zal krijgen. Boven
de winkels kunnen 22 appartementen
worden gerealiseerd. Tussen de Texaco
en de tegenoverliggende Bank, op de
ﬁlek waar nu nog de lange gelede bussen
alteren, komt een Bergens paviljoen in een
laag met een grote bijzondere kap waarin
bijvoorbeeld een culturele of culinaire,
maar in ieder geval bijzondere functie kan
worden opgenomen. Hieronder wordt de
(Texaco)parkeergarage doorgetrokken.
Totaal kunnen er zo 140 parkeerplaatsen op
deze plek komen. Naast het paviljoen komt
er een intiem pleintje met een bijzondere
bestrating waar kleinschalige centrum-
activiteiten kunnen plaatsvinden.

De visie voorziet in een forse uitbreiding
van de huidige winkels van het Plein in

de richting van de Rustende jager. Hier

is ruimte voor ca. 1.150 m2 uitbreiding

van het winkelvloeroppervlak met

daarop ca. 23 appartementen. Onder de
uitbreiding kunnen de parkeerplaatsen
voor de woningen worden ondergebracht.
Natuurlijk is deze ontwikkeling athankelijk
van de initiatieven en de medewerking
van de ondernemers in dit deel van het

centrum. Ook rond de Bakemaflat zal een
en ander veranderen. Zo is voorzien dat de
huidige trap wordt verwijderd en er aan
de andere kop van de flat een lift komt die
de toegankelijkheid van de Maisonnettes
verbeterd. Er wordt nog verder ontworpen
op het pleintje voor de voormalige
dokterswoning om ook hier een goede
invulling te vinden. De huidige kiosken en
losstaande gebouwen op het plein worden
gesloopt om ruimte te bieden aan centrum
activiteiten.

Tot slot is op de plek van Concordia een
derde deel van het centrum geplant met

ca. 1.300 m2 winkelvloeroppervlak, ca. 16
appartementen en 42 parkeerplaatsen onder
de grond. Het idee is om de huidige afrit
van de Rustende jager te combineren met
een afrit van de parkeergarage onder deze
uitbreiding van het centrum. In het plan de
mogelijkheid aangegeven om 4 woningen in
het huidige gebouw van de Brandweer op te
nemen en op de hoek met de Karel de Grote
laan kan een vrijstagnde woning worden
toevoegen.

Het plan zal niet in een keer uitgevoerd
kunnen worden. Daarom is het plan goed
faseerbaar, over een langere periode. Een en
ander is afhankelijk van de medewerking en
of initiatieven van de zittende ondernemers
in het centrum en de mogelijkheid om

voor Concordia en de Brandweer en goede
nieuwe lokatie te vinden.

Thans zijn de eerste twee fasen door
architect Molenaar en van Winden, in
opdracht van Bot Bouwinitiatief uitgewerkt
tot een schetsplan. Deze plannen zijn in de
massamaquette verwerkt.



Masterplan Bergen Centrum

SFEER STATIONSSTRAAT IS REFERENTIE VOOR DE REST VAN HET CENTRUM
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SFEER ROND RUINEKERK EN DIE VAN DE RUSTENDE JAGER WORDT DOORGEZET

Masterplan Bergen Centrum



Masterplan Bergen Centrum

ARCHITECTUUR

METSELWERK, GROTE DAKVLAKKEN EN RIJKE DETAILLERING
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Masterplan Bergen Centrum
FASEN 1,2 EN 5
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Masterplan Bergen Centrum ' J ' ‘

PLEIN EN BAKEMAFLAT
FASE 3 EN 4 Blj AANLEG DREEF




Masterplan Bergen Centrum

PLEIN EN BAKEMAFLAT
FASE 3 EN 4 BI) VOLLEDIGE UITVOERING
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Masterplan Bergen Centrum
UITBREIDING COMMERCIELE FUNCTIES
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5. ca. 16 appartementen '
6. 4 woningen in brandweergarage \

1 vrijstaande woning

totaal ca. 65 appartementen
en 5 woningen

Commerciéle functies eerste laag

2. ca. 300 ma2uitbreiding
commerciéle functies

Masterplan Bergen Centrum
UITBREIDING WONEN



142 ca. 140 parkeerpl. in garage (een laag)
3. ca. 28 parkeerplaatsen in garage
4. ca. 42 parkeerplaatsen in garage

5. ca. 34 langsparkeerplaatsen langs de Dre
ca. 14 parkeerplaatsen te verwijderen

6. ca. 9 langsparkeerplaatsen
ca. 21 parkeerplaatsen te verwijderen

totaal ca. 275 parkeerplaatsen toegevoegd
ca. 35 parkeerplaatsen verwijderd
saldo ca. 225 parkeerplaatsen

Parkeerbehoefte

70 woningen (1,6 /won) 112 parkeerpl
4.690 m2 comm. (1/25 m2) 187 parkeerpl
totaal 299 parkeerpl

Parkeren oplossen door meer parkeren
op binnenhof te realiseren of garage
in fase 4 te vergroten.

Masterplan Bergen Centrum
UITBREIDING PARKEREN
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Masterplan Bergen Centrum
HUIDIGE SITUATIE + DREEF
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Fase 1,2,5 en 6
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Eindsituatie
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Masterplan Bergen Centrum
bij gehele realistie:

3 PLEINEN

Stationsstraat
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