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Raadsvoorstel
Onderwerp: Ruimtelijke schets Bergen aan Zee 
 
Aan de raad, 
Op 8 november 2012 heeft uw raad de structuurvisie Bergen aan Zee vastgesteld. In de 
structuurvisie is een schets (bijlage 1) opgenomen van Soeters van Eldonk Architecten 
(hierna: Soeters) als stedenbouwkundige uitwerking voor het centrumgebied rondom de 
strandafgang bij het zeeaquarium. In 2013 en 2014 is in samenspraak met de omgeving 
(ondernemers en bewoners) de ruimtelijke schets verder uitgewerkt. Met dit advies wordt uw 
raad voorgesteld de schets (bijlage 2) als richting gevend kader vast te stellen voor 
toekomstige ruimtelijke plannen in Bergen aan Zee. Door de plannen planologisch af te 
stemmen met de schets vormen deze een samenhangend geheel bij realisatie. 
 
Beslispunt: − De ruimtelijke schets voor Bergen aan Zee (d.d. 7 juli 2014, Soeters en 

Van Eldonk) vaststellen als richtinggevend kader voor toekomstige 
(ruimtelijke) planontwikkelingen in het centrumgebied van Bergen aan 
Zee. 

 
1. Waar gaat dit voorstel over? 
 
Aanleiding 
In de periode van vaststelling van de structuurvisie waren er meerdere ondernemers (met 
name horeca), die plannen hadden voor herontwikkeling van hun pand en/of gronden. In 
afstemming met de ondernemers is besloten om de plannen vooralsnog niet los van elkaar 
te beoordelen, maar te kijken of deze in een integraal plan op elkaar afgestemd konden 
worden. De heer Soeters is hiervoor in opdracht van de gemeente aan de slag gegaan. In de 
periode april 2013 – april 2014 is de schets uit de structuurvisie in overleg met de 
ondernemers en een klankbordgroep uitgewerkt. De voorliggende schets is hiervan het 
resultaat. 
 
Afstemming 
De samenstelling van de klankbordgroep Bergen aan Zee is gebaseerd op de groep die 
eerder bij de structuurvisie betrokken is. De klankbordgroep bestond uit 
(horeca)ondernemers, leden van de dorpsraad, enkele bewoners en een vertegenwoordiger 
van de strandpaviljoens.  
Er zijn twee bijeenkomsten met de klankbordgroep georganiseerd (bijlagen 3 a t/m c). Verder 
zijn 1:1-gesprekken met de ondernemers gevoerd om hun plannen inzichtelijk te krijgen. 
Twee aparte bijeenkomsten zijn georganiseerd voor de bewoners van de Alexanderflat 
(bijlage 4 & 5) om mogelijkheden voor herontwikkeling van het flatgebouw te bespreken. De 
flat heeft een centrale en daarmee bepalende ligging in het plangebied. 
 
Draagvlak voor herontwikkeling 
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Vrijwel alle betrokken personen en instanties zijn het er over eens dat het centrumgebied van 
Bergen aan Zee als badplaats verouderd is en dat een integrale opknapbeurt wenselijk is. 
De schets beperkt zich dan ook niet alleen tot de plannen van de horecaondernemers, maar 
bevat ook onderdelen die de stedenbouw en beeldkwaliteit van Bergen aan Zee als geheel 
kunnen verbeteren. Het gaat hierbij onder meer om een ondergrondse parkeervoorziening, 
herontwikkeling van de Alexanderflat en herinrichting van de buitenruimte. 
 
In de gesprekken met de klankbordgroep, de individuele (horeca)ondernemers en de 
bewoners van de Alexanderflat is gepeild of het plan als één integrale Publiek Private 
Samenwerking (PPS) kon worden opgepakt. Een ruime meerderheid van de partijen zou dan 
bereid moeten zijn om deel te nemen in de ontwikkeling. Uit de gesprekken werd duidelijk 
dat van een dergelijk draagvlak geen sprake was. Met name bij de bewoners van de 
Alexanderflat (hoofdzakelijk buitenlandse eigenaren) is de behoefte voor sloop- en 
nieuwbouw van de flat (op korte termijn) beperkt aanwezig. 
 
Gefaseerde planuitwerking 
De schets geeft een totaalbeeld voor herontwikkeling van het centrumgebied van Bergen 
aan Zee. Door het beperkte draagvlak van een integrale aanpak is in de schets rekening 
gehouden met de mogelijkheid om onderdelen gefaseerd te ontwikkelen. Als de onderdelen 
conform de schets worden uitgewerkt, dan kan dit de stedenbouw en beeldkwaliteit van 
Bergen aan Zee aanzienlijk verbeteren. 
 
De ruimtelijke schets 
De schets gaat uit van een centrale ondergrondse parkeergelegenheid in de lager gelegen 
‘kom’ ten oosten (achter) de Alexanderflat. Daarbij wordt de verkeerscirculatie aangepast en 
zal doorgaand verkeer niet meer over het Van der Wijckplein langs de boulevard worden 
geleid, maar via de Van Hasseltweg en de Jacob Kalffweg. Hierdoor kan het Van der 
Wijckplein als voetgangersgebied worden ingericht. Dit biedt nieuwe kansen voor de 
horecaondernemers aan het plein. Het Rode plein wordt iets verhoogd ten opzichte van de 
huidige situatie evenals het van der Wijckplein. De ophoging versterkt de zwakke schakel in 
de kustverdediging zoals het hoogheemraadschap dit gedeelte van Bergen aan Zee 
beoordeeld. 
De schets houdt rekening met de bestaande eigendomsgrenzen. Dit betekent dat 
ontwikkeling van ‘losse’ plannen mogelijk is. Het gaat hierbij om de volgende plannen: 
 
- Zeeaquarium 
Het zeeaquarium had al geruime tijd de wens om de entree te vernieuwen en een 
zeehondenbassin aan de duinzijde te realiseren. De omgevingsvergunning (bijlage 6) voor 
beide onderdelen is inmiddels aangevraagd (waarvan de entree reeds vergund is), waarbij 
de eigenaar rekening heeft gehouden met de ruimtelijke schets van Soeters. 
 
- Hotel Maurits 
Hotel Maurits wil het bestaande hotel vervangen door nieuwbouw waarvoor de eigenaar in 
het verleden een principeverzoek heeft ingediend. Dit verzoek is afgewezen waarbij de 
grootte en de verschijningsvorm bepalende factoren waren. De eigenaar heeft aangegeven 
in lijn met de stedenbouwkundige schets een nieuw plan te willen uitwerken. Ook hiervoor 
zal een Nota van Uitgangspunten worden uitgewerkt, die uiteindelijk aan het college ter 
vaststelling zal worden voorgelegd. Ook uw raad zal hierover geïnformeerd worden. 
 
- Eyssensteijn appartementen 
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De eigenaren van de vakantieappartementen staan open voor eventuele verkoop van hun 
vastgoed. Zij zijn terughoudend om eventueel zelfstandig een plan voor herontwikkeling ter 
hand te nemen. 
  
- Hotel Nassau 
Hotel Nassau wil al geruime tijd het bestaande hotel herontwikkelen. Om dit te kunnen 
financieren wil de ontwikkelaar naast een nieuw hotel met wellness- en vergaderfaciliteiten 
ook een naastgelegen gebouw met appartementen (vrije sector) realiseren. De ontwikkelaar 
heeft voor een dergelijk planconcept in het verleden een principeverzoek ingediend. Dit 
verzoek is afgewezen, mede door bouw van vrije sector appartementen in de kuststrook. 
 
Hotel Nassau heeft nadrukkelijk de aansluiting gezocht bij de totstandkoming van de schets 
van Soeters. Vanuit de gemeente is de ontwikkelaar gevraagd om een nader onderbouwing 
van hun plannen. Immers het schetsplan (bijlage 7) gaat uit van een behoorlijke toename in 
bebouwd oppervlak. De onderbouwing is aangeleverd nadat de schets al grotendeels was 
opgesteld, waardoor Nassau (nog) niet op alle kaartbeelden van Soeters is opgenomen. 
Partijen (Nassau en Soeters) zijn van mening, dat de plannen op elkaar afgestemd kunnen 
worden en elkaar zelfs kunnen versterken. Een aantal onderdelen dient dan wel uitgewerkt 
te worden zoals architectuur, verkeersafwikkeling en (ondergronds)parkeren.    
 
Momenteel werkt de ontwikkelaar aan een nota van uitgangspunten (NvU) voor 
herontwikkeling van Nassau. Deze wordt afgestemd met het hoogheemraadschap, de 
provincie en de gemeente Bergen. Zodra dit mogelijk is wordt uw raad college geïnformeerd 
en geadviseerd over de NvU.  
 
- Monsmarum 
Bij het opstellen van de stedenbouwkundige schets is ook een aantal keer gesproken met de 
eigenaar van Monsmarum. De slechte staat van het pand kwam meerdere keren aan bod in 
de bijeenkomsten van klankbordgroep. 
De heer Soeters heeft (kosteloos) enkele schetsen aangeleverd voor een mogelijke 
herontwikkeling van het bestaande pand. De eigenaar was enthousiast over de uitwerking en 
ook het HHNK kon instemmen met het plan om daarbij de bestaande kelder te vergroten tot 
parkeergarage. Tot op heden heeft de eigenaar geen stappen ondernomen om de uitwerking 
planologisch mogelijk te maken. 
 
- Hotel Meijer 
Hotel Meijer heeft in het geldende bestemmingsplan de mogelijkheid om een bouwlaag toe 
te voegen aan het pand. De eigenaar zal hier op termijn ook gebruik van willen maken. Een 
transformatie (op termijn) van het Van der Wijckplein tot voetgangersgebied wordt 
toegejuicht. 
 
- Rode Plein (inclusief kiosken) 
De kiosken op het Rode Plein zijn eigendom van de eigenaar van Hotel Nassau. Het HHNK 
heeft aangegeven dat verhoging van het straatpeil wenselijk is en de kustverdediging zal 
versterken. Dit aspect wordt meegenomen in de planuitwerking van Hotel Nassau en de 
directe omgeving. 
 
- Hotel De Stormvogel 
De eigenaren van Hotel De Stormvogel hebben geen concrete plannen voor herontwikkeling. 
Het hotel zou mogelijk aan de achterzijde een eventuele aanbouw willen realiseren. Dit biedt 
een kans om de verrommelde ‘achterkantsituatie’ te verbeteren en ook hiermee is rekening 
gehouden in de schets.  
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Globale exploitatieberekening 
Voor de schets is door het bureau IGG Bouweconomie een globale 
grondexploitatieberekening opgesteld (bijlage 8). Doel van de berekening is om inzichtelijk te 
krijgen of het schetsplan überhaupt financieel haalbaar is. De berekening gaat uit van een 
toename in woonbebouwing als kostendrager voor de planontwikkeling. Ten opzichte van de 
bestaande woon- en appartementbebouwing wordt in het plangebied (exclusief Nassau) 
circa 8500m² aan bruto vloeroppervlak toegevoegd. De extra meters worden gevonden in 
een extra bouwlaag (de schets gaat uit van drie tot maximaal vier bouwlagen) en een 
verruiming van de footprint. Deze toevoeging is essentieel als kostendrager voor de 
planontwikkeling. De berekening toont een tekort van 2 miljoen euro. Dit tekort is aanzienlijk, 
maar gaat wel uit van een algehele aanpak (vernieuwing) van de openbare buitenruimte.  
 
HHNK en de Provincie Noord-Holland 
In een vroegtijdig stadium is de uitwerking van de schets afgestemd met het HHNK en met 
de provincie. Het HHNK heeft ingestemd met de schets en de bijbehorende uitgangspunten 
voor het afgraven en compenseren van zandgrond. Afstemming op basis van een schets en 
niet op individuele plannen heeft daarbij positief aan bijgedragen. 
De provincie heeft de ondergrond (geologie) van Bergen aan Zee aangemerkt als 
aardkundig monument. Dit betekent dat zoveel als mogelijk rekening moet worden gehouden 
met het behoud van de ondergrond. Dat bij de ideeën voor de ondergrondse parkeergarage 
gebruik wordt gemaakt van de natuurlijke lage ligging van de kom achter de Alexanderflat, 
wordt positief ervaren. Zowel het HHNK als de provincie hebben aangegeven betrokken te 
willen worden bij de realisatie van planonderdelen. 
  
Status ruimtelijke schets 
De ruimtelijke schets krijgt door vaststelling van uw raad geen status zoals een 
bestemmingsplan of structuurplan dat heeft. Individuele planontwikkeling hoeft dan ook niet 
getoetst te worden aan de uitgangspunten van de schets. Echter, zoals bij het zeeaquarium 
en Hotel Maurits blijkt, willen de ondernemers zelf ook de aansluiting zoeken met de schets. 
Het feit dat herontwikkeling van de Alexanderflat in de schets is opgenomen, geeft geen 
planologische beperkingen (of verruiming) voor de bewoners. Het geeft wel aan dat over 
herontwikkeling van het centrumgebied in Bergen aan Zee is nagedacht en dat het tot de 
mogelijkheden behoort. De individuele plannen zullen een eigen planologische procedure 
moeten doorlopen. 
 
2. Wat besluit de raad/wat krijgt de raad als hij “ja” zegt? 
Als uw raad instemt met dit voorstel dan wordt de ruimtelijke schets voor Bergen aan Zee 
gebruikt als richtinggevend kader bij toekomstige ruimtelijke ontwikkelingen in Bergen aan 
Zee. Dit betekent dat initiatiefnemers hierop gewezen zullen worden bij uitwerking van 
ruimtelijke plannen. 
 
3. Waarom wordt dit onderwerp nu aan de raad voorgelegd? 

 collegebevoegdheid: 
 raadsbevoegdheid: 

Hoewel de ruimtelijke schets geen harde juridische status krijgt, wordt met vaststelling door 
uw raad een duidelijk signaal gegeven in welke richting toekomstige plannen in Bergen aan 
Zee uitgewerkt kunnen worden. 

 opiniërend: 
 kaderstellend: 
 maatschappelijk urgent: 
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 budgetrecht: 
 anders, nl.:  

 
4. Wie heeft er allemaal met de beslissing van de raad van doen? 
Met dit besluit hebben de  ondernemers in Bergen aan Zee van doen, initiatiefnemers van 
nieuwbouwplannen, de bewoners en betrokken overheidsinstanties. 
 
Regionale samenwerking 

 vindt plaats met gemeenten/via gemeenschappelijke regeling: 
 is onderwerp van onderzoek met gemeenten: 
 wordt nog niet onderzocht, biedt wel mogelijkheden omdat: 
 komt hier niet voor in aanmerking omdat: het betreft geen besluit dat van invloed is op 

regionale samenwerking. 
 
Burgerparticipatie: ja 
De totstandkoming van de schets is afgestemd met een klankbordgroep. Verder is in dit 
kader gesproken met de ondernemers in het betreffende gebied en met de bewoners van de 
Alexanderflat. 
 
Externe communicatie: ja 
Tot op heden is niet in een breder verband gecommuniceerd over de ruimtelijke schets dan 
hierboven beschreven. Als uw raad instemt om de schets ter vaststelling door te leiden naar 
de gemeenteraad, dan wordt de klankbordgroep hierover geïnformeerd en wordt dit kenbaar 
gemaakt met een persbericht, waarbij de kern van de boodschap is dat de schets louter een 
richtinggevend kader biedt. 
 
Extern overleg gevoerd met:  
Klankbordgroep Bergen aan Zee 
Bewoners Alexanderflat 
(horeca)ondernemers centrum Bergen aan Zee 
HHNK 
Provincie Noord-Holland 
 
5. Waaruit bestaan de andere mogelijkheden om het doel te bereiken? 
Als uw raad niet instemt met dit voorstel om de ruimtelijke schets als richtinggevend kader 
vast te stellen, dan worden toekomstige ruimtelijke plannen in Bergen aan Zee per geval 
planologisch beoordeeld. Dit geldt ook voor de stedenbouwkundige opzet. Vooraf wordt de 
initiatiefnemers dan niet gemeld dat de ruimtelijke schets daarbij als ruimtelijk kader 
gehanteerd dient te worden. 
 
6. Wanneer wordt de beslissing van de raad uitgevoerd, gerealiseerd en wanneer 

wordt de raad daarover gerapporteerd? 
Als uw raad instemt met het voorstel, dan wordt de schets in de toekomst gebruikt als kader 
bij toekomstige ontwikkelingen in het centrum van Bergen aan Zee. 
 
7. Welke middelen zijn met dit voorstel gemoeid? 
Met dit voorstel zijn geen middelen gemoeid. 
 
De gemeente is weliswaar verantwoordelijk voor de inrichting van de buitenruimte, maar de 
planontwikkeling van de initiatiefnemers is voor hun rekening en risico. Per ontwikkeling 
wordt te doen gebruikelijk beoordeeld of hierbij een bijdrage voor de inrichting van de 
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openbare ruimte op van toepassing is. Mocht de gemeente Bergen willen participeren in een 
ontwikkeling met een ontwikkelende partij, dan wordt dit uitgewerkt en (inclusief financiële 
onderbouwing) ter vaststelling aan uw raad voorgelegd. 
 
 
Zijn er externe subsidiebronnen en welke zijn dit?  
Op dit voorstel zijn geen subsidiebronnen van toepassing. 
 
Risico’s 

 open-einde regelingen: 
 garantieverplichtingen: 
 risico’s gemeentelijke eigendommen: 
 overige risico’s: 

Als uw raad niet instemt met dit voorstel, dan krijgt de ruimtelijke schets geen status. De 
inzet van de heer Soeters en de brede afstemming met de klankbordgroep, Alexanderflat en 
ondernemers heeft dan niet geleid tot een product waaraan ruimtelijke ontwikkelingen 
getoetst kunnen worden. 

 opgenomen in het risicomanagementsysteem (Naris):  
 
8. Waarom moet de raad dit besluit met deze mogelijke oplossing nemen? 
De ruimtelijke schets geeft een doorkijk voor herontwikkeling van Bergen aan Zee. Op dit 
moment hebben diverse ondernemers plannen die zij willen uitwerken. Het is wenselijk dit 
met behulp van de schets op elkaar af te stemmen. 
 
Bijlagen:  

1. Schets (structuurvisie), 
2. Ruimtelijke schets Soeters (7 juli 2014), 
3. Verslag bijeenkomst klankbordgroep, 
4. Verslag 1e bijeenkomst bewoners Alexanderflat, 
5. Verslag 2e bijeenkomst bewoners Alexanderflat, 
6. Ontwerp zeeaquarium, 
7. Ontwerp herontwikkeling Hotel Nassau, 
8. Globale exploitatieberekening IGG. 

 
Bergen, 31 maart 2015 
 
College van Bergen 
 
 
 
 
H.G.T Brouwer     drs. H. Hafkamp 
secretaris      burgemeester 
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