Ruimtelijke onderbouwing bouwplan
Langestraat 60-62 te Alkmaar

" g
~tar o \A +thr
burgemeester en wethouaer:

van

Opgesteld door:

luttik oudorp 81 1811 mv alkmaar tel 0725111393
fax 072 5115311 www.kdra.nl e-mail info@kdra.nl




Toelichting

i SRR ————————— -
17 BEANCTHING BIVIHOBY . i aisvisi o s s s 566 6 553105 s 553 5005 507 5318, 06 s oy s yimu s iy s sy s ' 4
T o e I | T P e e e o e 5
1.8 Geldend bestemMmingSPIaN ... ..o 5
g =TT O U I e S S P e S O O J 9
2. Bestaande en Ioskomslige SIS ... .. coussrsi s ivsmnsmamsssssnssesmnnosyasses ss 10
o T R S D TN o UL 5 st 0.3 P T TS 0 e M S i st vt st T 10
22 TR O TSI ISIEINE . . s s o srsiom s sitivic s e i o 17 o o e o s i s e 10
2.3 Strijd met bestemmingSPIan ..o 11
2.4 Advies welstands- en mMoNuMEeNteNCOMMISSIE.........ccocvvieieieieieeiieiiiiiniaieianene. 138
I T T R — 15
Al = T R ——— 15
B0 ProvCianl 1EIEIE e s i o s sosmomsies i osmms st e vinssrss s seisot st e it oo s 16
3.2.1 Provinciale Ruimtelijke Verordening...........cccooooiiiiiiiiiiiieiecee 16
3.2.2 Ladder duurzame verstedelijKing ..........coovversresensiasiaimmnrassussoisnasas 17
3.2.8 Regionale detailnanGelSVIBIO . . .. oo s v s oui i st o suti s oo i 18
3.3 COMMOONBOMIIC DBIORL. ... . . cu s o i wisi s v 6655 555 555 61 605 58 550 § So¥ SR MisH Vww o v s mmmy mme 19
B N O TSI oo A 0 A R o e s eh v e s 19
3.3.2 Parkeernormen 2007-201 8 .. ..o 19
4. OIMDOVINOBERPOCEOIY .o nmiiisissimasins ah s Tan SEesitsss 1 11§ SEEIIIREEL 2 VUYL Sammmamommsees 19
4.1 Archeologie en CUITLIUTIISTONME ..« v.s suu s s ssvs s sin sumsmsmnse suis vve siow s ons ws sise soes sims s s 19
.12 DTSN 1 55 515 s oo i s i i ' omr v o s e v sy rm 4 .o 195 1 B 550 8 8 S i ol 20
4.8 NIlICUZONETINI « v v o s on morm v oo s e s 8 588 358 400 855008 e w00 ' ol 4104 i i i wi w 21
4.4 Verkeer en parkeren .........ccocoviiiieiuininiianinaiinns it ety re s 22

4.5 Water
5 TR R TR i s s s BT 22
T TR dd. Z6NOV 20y .. 23
2 B L uichcmalleit woia s s s s s oRss e e e e 23
4.9 Externe veiligheid ...........ccouivimnmmiimsiasinioss cos sbolios oie dagirse e vgo s he von e saanvanon 23

4. A0 KADOIS O IGIOMATIEIN o nisiissioniss s i siss i s s 6997505 s 164 ¢ oot o oz oz s e sy oo s i/ 24




<= =18 ol= ] -

Toelichting (vervolg)

5. Economische en maatschappelijke uitvoerbaarheid

51 EConomische UtoBmaamielal i ot i i i s g Lo s da s vl 55 5 24
5.2 Maatschappelijke uitvoerbaarReid. . ... ... oo o s v von ciaviiivssmssisss sssies vossis soson 24
8. Juichsche PlanOIOCESCIIE POIIIINGD - o -xss cos e s s sson sois o s sma i i s s 5 24

BIULAGE | Rapportage archeologische bevindingen veldonderzoek
BIJLAGE II Rapportage verkennend bodem- en asbest in grond
onderzoek Langestraat 54-62 te Alkmaar

i It van
ourge vetharide
< € ouqgers
van
K A M4
0 NU I._'iL




1. Inleiding

1.1 Aanleiding en doel
Bij een grote brand tijdens de afgelopen jaarwisseling zijn de panden aan de

Langestraat 54 — 56 (gedeeltelijk), 58 (volledig), 60 (gedeeltelijk) en 62
(gesloopt) volledig verwoest. Zie onderstaande foto.

-~

(Foto verbrande panden achtrZ/]de, bron: Noord-Hollands agb/ad)

Deze gebeurtenis betekent een enorme ramp (zowel financieel als
emotioneel) voor de winkeliers en eigenaren van de panden. De
pandeigenaren zijn in goed overleg met de gemeente Alkmaar gekomen tot
een herontwikkeling op deze locatie.

Doordat er enkele wijzigingen optreden ten opzichte van de oude situatie, is
het bouwplan in strijd met het ter plaatse geldende bestemmingsplan
Binnenstad Centrum. Medewerking is mogelijk door het voeren van een
zware afwijkingsprocedure als bedoeld in de Wabo. De gemeente heeft
uitgesproken hiertoe bereid te zijn en de benodigde omgevingsvergunning —
nadat de formele procedure is doorlopen - zo spoedig mogelijk af te geven
(met inachtneming van eventuele zienswijzen). Ten behoeve van deze
procedure moet het bouwplan worden voorzien van een goede ruimtelijke
onderbouwing. Het onderhavig document voorziet daarin.




1.2 Ligging projectgebied

Het projectgebied is gesitueerd in het centrum van de binnenstad van
Alkmaar. De panden zijn gelegen ongeveer halverwege de Langestraat. De
Langestraat is een druk bezochte winkelstraat. Het betreft een
voetgangersgebied en de panden hebben een prominente rol qua beleving
en sfeer in dit gebied. Het is dan ook noodzakelijk dat de herontwikkeling op

deze locatie shel plaatsvindt.

Figuur 1. ligging plangebied

1.3 Geldend bestemmingsplan

De percelen vallen binnen de grenzen van het bestemmingsplan Binnenstad
Centrum van toepassing is. Ter plaatse geldt de bestermming Centrum
(artikel 4) en de dubbelbestermming Waarde-Cultuurhistorie (artikel 16). Zie
onderstaande uitsnede.
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Uitsnede plankaart behorende bij besternmingsplan “Binnenstad Centrurm”
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Deze ruimtelijke onderbouwing heeft alleen betrekking op de herontwikkeling
van de panden aan de Langestraat 60 en 62. Ten aanzien van deze panden
gelden de volgende bestemmingen:

Dubbelbestemming “Waarde-cultuurhistorie”

Het pand nummer 60 heeft de dubbelbestemming “Waarde-cultuurhistorie”.
Het bestemmingsplan voorziet in een wijzigingsbevoegdheid, om deze
dubbelbestermming te verwijderen. Dit is geregeld in artikel 16.4 onder a van
de betreffende regels. De gemeente Alkmaar heeft toegezegd dat zij gebruik
zullen maken van deze wijzigingsbevoegdheid om deze dubbelbestemming
te verwijderen. Hiervoor wordt een aparte procedure gevoerd.

De gronden zijn bestemd als “Centrum”. Binnen deze bestermming zijn de
volgende functies toegestaan (artikel 4 van de bijbehorende regels):

a) detailhandel, consumentverzorgende dienstverlening, galerie, culturele
voorzieningen en Kleinschalige sportvoorzieningen in de eerste bouwlaag,
met inbegrip van bijoehorende ondergeschikte horeca van categorie 3 en 4,
magazijnen, parkeervoorzieningen, bergingen en andere nevenruimten;

b) magazijnen, bergingen en andere nevenruimten in de tweede bouwlaag;
¢) woningen met inbegrip van ruimten ten behoeve van de uitoefening van
aan huis verbonden beroeps of bedrijfsactiviteit en nevenruimten in de
tweede en hoger gelegen bouwlagen;

alsmede voor:

d) horecabedrijf categorie 2 (café, grand-café, café-restaurant) in de eerste
bouwlaag, ter plaatse van de aanduiding "horeca van categorie 2"

e) horecabedrijf categorie 3 (restaurant, lunchroom) in de eerste bouwlaag,
ter plaatse van de aanduiding "horeca van categorie 3"

f) horecabedrijf categorie 4 (snackbar, cafetaria, ijssalon, shoarmazaak) in de
eerste bouwlaag, ter plaatse van de aanduiding "horeca van categorie 4"

g) kantoren in de eerste bouwlaag, ter plaatse van de aanduiding "kantoor",
h) maatschappelijke doeleinden in de eerste bouwlaag, ter plaatse van de
aanduiding

"maatschappelijk";

iy een sekswinkel in de eerste bouwlaag, ter plaatse van de aanduiding "spe-
cifieke vorm van detailnandel - sekswinkel";

j) detailhandel, kantoren, consumentverzorgende dienstverlening, galerie,
maatschappelijke doeleinden, culturele voorzieningen, kleinschalige sport-
voorzieningen in de tweede en hoger gelegen bouwlagen, voor zover deze
functies op de begane grond zijn toegestaan en voor zover gelijk aan het
gebruik van de begane grond, ter plaatse van de aanduiding "specifieke
vorm van gemengd - verdieping';

k) horecabedrijf in de tweede en hoger gelegen bouwlagen, ter plaatse van
de aanduiding "specifieke vorm van horeca - verdieping', met dien verstande
dat dit uitsluitend de horecacategorie mag betreffen die ook in de eerste
bouwlaag is toegestaan,;

met daarbij behorende:

l) bouwwerken;

m) erven,

n) parkeervoorzieningen,

0) nutsvoorzieningen,

p) ontsluitingswegen;

R.re ke orderoc.i/ry argastrazs 9l 27 Fagre =
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q) voet- en rijwielpaden;

r verkeer- en verblijfsgebied,
s) waterlopen en waterpartijen;
t) groenvoorzieningen.

Ruarieske orderncosrry - _a~gestraar 82-82
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Bouwregels
Voor het bouwen van hoofdgebouwen gelden de volgende regels:
a. Voor zover de voorgevel direct grenst aan de bestemming Verkeer of
Verkeer - verblijffsgebied', mogen hoofdgebouwen uitsluitend worden ge-
bouwd indien deze aaneengesloten in de bestermmingsgrens met de be-
stemming 'Verkeer' of 'Verkeer - verbliffsgebied' worden gebouwd.
b. In afwijking van het bepaalde onder a:

1. mogen gebouwen anders dan in de bestemmingsgrens met de be-

stemming 'Ver

keer' of 'Verkeer - verblijfsgebied' worden gebouwd;

2. mogen gebouwen niet-aaneengesloten worden gebouwd,

3. zijn stegen toegestaan,;
c. het bepaalde onder b is van toepassing op voorwaarde dat de afwijking
ten tijde van de inwerkingtreding van het bestemmingsplan rechtmatig was
gerealiseerd of waarvoor een onherroepelijke omgevingsvergunning is ver-
leend.

Voor het bouwen van hoofdgebouwen gelden de volgende regels:
a. Voor zover gronden niet vallen onder artikel 16 en zijn aangegeven als
'bebouwingscategorie 1', mag bebouwing worden opgericht met inachtne-
ming van de volgende bepalingen:
1. de maximum bouwhoogte bedraagt 16 meter;
. de minimum goothoogte bedraagt 8 meter;
. de maximum goothoogte bedraagt 12 meter;
. de minimum pandbreedte bedraagt 6 meter;
. de maximum pandbreedte bedraagt 9 meter;
. de pandbreedte mag niet groter zijn dan de goothoogte;
. maximum bebouwingspercentage: 100%.
b. Voor zover gronden niet vallen onder artikel 16 en zijn aangegeven als
bebouwingscategorie 2', mag bebouwing worden opgericht met inachtne-
ming van de volgende bepalingen:
1. de maximum bouwhoogte bedraagt 12 meter,
de minimum goothoogte bedraagt 5 meter;
de maximum goothoogte bedraagt 9 meter;
de minimum pandbreedte bedraagt 5 meter;
. de maximum pandbreedte bedraagt 8 meter;
. de pandbreedte mag niet groter zijn dan de goothoogte;
. maximum bebouwingspercentage: 100%.
C. Ten aanzien van de onder a en b toegestane goothoogten geldt dat:
1. slechts gebouwd mag worden indien de goothoogte minimaal 50 cen-
timeter verschilt van ten minste één direct aangrenzend pand, tenzij de
bebouwing ten tijde van de inwerkingtreding van het bestemmingsplan
anders was gerealiseerd of waarvoor een onherroepelijke omgevingsver-
gunning is verleend;
2. ten behoeve van het bepaalde in sub 1 een 50 centimeter grotere
goothoogte is toegestaan dan onder a en b is aangegeven;
d. Ten aanzien van de bepalingen onder a en b geldt dat andere goot- en
bouwhoogten, pandbreedtes en bebouwingspercentages zijn toegestaan in-
dien deze ten tijde van de inwerkingtreding van het bestemmingsplan
rechtmatig anders waren gerealiseerd of waarvoor een onherroepelijke om-
gevingsvergunning is verleend.

NOoOOaR~ON

NOO RGN

Bouwdiepte van hoofdgebouwen

B.ree ke orderscournrg - _atgestraat oo 87 Pagre 8




a. De maximale bouwdiepte van hoofdgebouwen ter plaatse van de eerste
bouwlaag bedraagt de bouwdiepte welke conform het bouwvlak is toege-
staan.

b. De bouwdiepte van hoofdgebouwen ter plaatse van de tweede bouwlaag
en hoger mag niet groter zijn dan 10 meter.

c. In afwijking van het bepaalde onder a en b zijn grotere bouwdiepten toe-
gestaan indien deze ten tijde van de inwerkingtreding van het bestemmings-
plan rechtmatig waren gerealiseerd of waarvoor een onherroepelijke omge-
vingsvergunning is verleend.

1.4 Leeswijzer

In de ruimtelijke onderbouwing wordt in de volgende hoofdstukken als volgt
ingegaan:

hoofdstuk 2 beschrijft de bestaande en toekomstige situatie;

hoofdstuk 3 beschrijft de relevante beleidsstukken;

hoofdstuk 4 beschrijft de omgevingsaspecten;

hoofdstuk 5 beschrijft de economische en maatschappelijke uitvoerbaarheid
en

hoofdstuk 6 beschrijft de juridische procedure.

Ho e ke orderocuys ryg argestraa” oo A2 Pagra 9



2. Bestaande en toekomstige situatie

2.1 Bestaande situatie

In de huidige situatie is er geen bebouwing meer aanwezig omdat deze
compleet is verwoest door de brand. Het is zowel voor de pandeigenaren en
winkeliers, als voor het college van burgemeester en wethouders van belang
dat hier zo spoedig mogelijk nieuwe bebouwing wordt gerealiseerd.

Voordat de panden verwoest werden door de brand, werd de begane grond
van beiden panden als winkel in gebruik genomen en werden de eerste
verdiepingen van beiden panden in gebruik genomen als magazijnruimte.

2.2 Toekomstige situatie

De panden aan de Langestraat 60 - 62 worden herontwikkeld, waarbij de
volledige begane grond als winkel wordt gebruikt. De eerste verdiepingen
van beiden panden worden eveneens in gebruik genomen als winkelruimte.
Op de tweede tot en met de vierde etage van beiden panden worden in
totaal 6 woningen gerealiseerd. Eveneens worden in het achtergebied twee
woningen gerealiseerd. Zie voor een verduidelijking onderstaande schetsen.

4]
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VVanuit stedenbouwkundig oogpunt is gekozen om aansluiting te zoeken bij
de naastgelegen panden qua bouwvolume. Juist omdat dit perceel gelegen
is in het historisch hart van de druk bezochte winkelstraat, is gekozen om elk
pand een eigen identiteit te geven met zorg voor de kwaliteit van het uiterlijk
daarvan. De gevelwand is zodanig uitgevoerd dat het vanuit architectonisch
oogpunt als éen gevel kan worden beschouwd — met een verspringing in de
kap, wat juist als meerwaarde kan worden gezien omdat zo meer diversiteit
in de gevelwanden ontstaat.

2.3 Strijdigheden bestemmingsplan

Het bouwplan is in strijd met het ter plaatse geldende bestemmingsplan
Binnenstad Centrum. Hieronder worden de strijdigheden uiteengezet:

Toevoegen woningen:

Omdat er woningen worden toegevoegd, is er sprake van strijdigheid met
het bestemmingsplan. Aan de voorzijde op de verdiepingen worden 6
woningen toegevoegd en aan de achterzijde worden 2 woningen
toegevoegd.

Toevoegen detailhandelsfunctie op eerste verdieping:

Op de eerste verdieping wordt detailhandel toegevoegd. Er is sprake van
strijdigheid met het bestermmingsplan, omdat op de panden 60 en 62 geen
aanduiding “specifieke vorm van gemengd - verdieping” rust.

Zie illustraties hieronder.
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Doorsnede pand Langestraat 60

Bouwadiepte zjjde Langestraat:

De bouwdiepte gemeten vanaf de zijde van de Langestraat mag vanaf de
tweede verdieping maximaal 10 meter bedragen (bebouwingscategorie ).
Deze wordt deels met maximaal 10% overschreden (binnenplanse
afwijkingsmogelijkheid, bouwdiepte van de woningen). Echter, de liftschacht
wordt op een afstand van 9,60 van die achtergevel gesitueerd. Dit is in strijd
met het bestemmingsplan.

Bouwhoogte zijde Langestraat:

De bouwhoogte van het pand mag maximaal 16 meter bedragen
(bebouwingscategorie l). Deze wordt met maximaal 10% overschreden
(binnenplanse afwijkingsmogelijkheid). De bouwhoogte van de liftschacht
komt op 18,60 meter waar ter plaatse 10 meter bouwhoogte is toegestaan.
Dit levert eveneens een strijdigheid op met het bestemmingsplan.

Goothoogte zijjde Langestraat:

De goothoogte van het pand mag minimaal 8 meter en maximaal 12 meter
bedragen (bebouwingscategorie l). Deze wordt met maximaal 10%
overschreden (binnenplanse afwijkingsmogelijkheid).

Bouwdliepte achtererf bebouwing:

De bouwdiepte van het achtergelegen gedeelte, gemeten vanaf de zijde
richting de Gedempte Nieuwesloot mag maximaal 17 meter zijn op de
tweede bouwlaag (bebouwingscategorie Il). Deze maximale bouwdiepte
wordt met 2 meter overschreden.

Bouwhoogte achtererf bebouwing.

De bouwhoogte van het achtergelegen gedeelte, gemeten vanaf de zijde
richting Gedempte Nieuwesloot mag maximaal 12 meter bedragen. Deze
wordt niet overschreden.

Het overige gedeelte - circa 10 meter — dat buiten de toegestane
bouwdiepte van 10 meter valt, mag volgens bestemmingsplan maar uit een
bouwlaag bestaan. Het bouwplan gaat uit van twee lagen (sluit aan op het
andere deel gqua hoogte) en het bouwplan is dan ook op dit punt in strijd.

Goothoogte achtererf bebouwing:
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De goothoogte van het pand mag minimaal 5 meter bedragen en maximaal
9 meter bedragen (bebouwingscategorie ll). Deze wordt 8,50 meter en is
dus niet in strijd.

Pandbreedte Langestraat 60-62:

Als pandbreedte wordt de pandbreedte aangehouden, zoals deze was
gerealiseerd voor de brand. In het bestemmingsplan is voorzien in de
mogelijkheid om andere goot- en bouwhoogten, pandbreedtes en
bebouwingspercentages toe te staan indien deze ten tijde van de
inwerkingtreding van het bestermmingsplan rechtmatig anders waren
gerealiseerd of waarvoor een onherroepelijke omgevingsvergunning is
verleend.

Medewerking is alleen mogelijk als een uitgebreide afwijkingsprocedure
wordt gevolgd als bedoeld in de Wabo.

2.4 Advies welstands- en monumentencommissie

In eerste instantie is een schetsplan voorgelegd aan de welstands- en
monumentencommissie d.d. 17-07-2015. Zij bracht het volgende advies uit:

De aanvraag betreft het opnieuw opbouwen van een rijtie panden in de
binnenstad waar een gat 1s ontstaan door brand. Uitgangspunt is dat de
panden die terugkormen onder besternd worden als winkels en wonen
erboven en aat de parcellering afleesbaar blijit. De architecten hebben
vooronderzoek gedaan naar vergeljkbare winkelpanden in Alkmaar en naar
de veradwenen gevels. Het betreft vier kavels (van links naar rechts 62 — 60 -
58 - 56/54) met drie verschillende opdrachtgevers.

De situatie van voor de brand wordt als referentiekader gebruikt.

Nr. 62 wordt hoger, dit lijkt de commissie een goed voorstel.

Nr. 60 hoge pui over twee verdiepingen, 0ok dit stuit niet op bezwaar en
worat juist toegejuicht.

Nr. 68 oorspronkeljjke pui Is uitgangspunt.

De balkonhekken zijjn geinspireerd op het originele balkonhek dat is
opgeslagen in een museum. Het dak sluit aan qua hoogte op de panden
ernaast.

Nr. 66-54. moet nog nader worden uitgewerkt.

De commissie Is tevreden over de analyse van de plek in de stad. Zjj vindt
de compositie spannend en waardeert het dat de diversiteit in de gevel
wordt vastgehouden. Zjj verlangt dan wel dat dit bif de uitwerking wordt
vastgehouden. Met name de asymmeltrische compositie van het pand op nr.
62 waarbij de linker, smalle beuk plan wordt afgedekt is voor de compositie
van het geheel van belang. Zjj vraagt zich af hoe de achterkanten worden
vormgegeven? En hoe het wonen in het achtergebied in de tweede linie
wordt georganiseerd.

De commissie is enthousiast over de aanpak. Zjj ziet de uitgewerkte
tekeningen met materialisering en detaillering met belangstellen tegemoet.,

Advies: akkoord op hoofdliinen.

Sare ke orderocusrg - artgaestraat 88 8v Pagrta '3
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De architect heeft plannen verder uitgewerkt met name voor wat betreft de
achtergevels en de ontsluitingen. Deze zjjin solitair per pand. Twee aan de
voorkant, twee aan de zijkanten. De bespreking spitst zich toe op de
achtergevels, hier wordt een binnenterrein met tuin gecreéerd. In totaal
worden er 23 woningen gerealiseerd. De gevels krijgen ieder een aparte
materiaalbehandeling. Als verbindend elerment wordt een lichte transparante
ontsluiting in de vorm van spiltrappen voorgesteld.

De commissie ziet de kwaliteit die uit het eerdere gesprek bleek in de
achterkant terug, zowel in de parcellering als in de architectuur. Zjj is
terughoudend om alle ontsluitingen in een spiltrap te voorzien. Zij pleit er
voor de ontsluiting te integreren in de architectuur en te zorgen voor een
goede materialisering van de spiltrap zodat deze niet op een brandtrap ljkt.
Aadvies: voor dit onderdeel van het plan is de cormmissie akkoord op
hoofdlijinen.

De aanvraag om omgevingsvergunning voor de panden Langestraat 60 en
62 zijn vervolgens uitgewerkt en opnieuw voorgelegd aan de welstands- en
monumentencommissie d.d. 11 september 2015. De commissie heeft het
volgende advies uitgebracht:

De ontwerper is aanwezig om een toelichting te geven. Er is een aangepast
plan. De volgende punten zijjn naar aanleiding van het aavies van de
commissie gewiizigd.

Parcelering: het verticale element is meer naar voren geschoven om het
meer leesbaar te maken.

De dakkapel: deze is van zink en meer verzelfstandigd en nu assymmetrisch
geplaatst voor een plastisch effect in het zinken dak.

De entree voor de appartementen. dit blijft 1 kozijn maar nu met een
onderverdeling. Het deel naast de winkel naar de woningenentree wordt
uitgevoerd met ondoorzichtige structurele beglazing zodat het kozijn niet
zZichtbaar is en in het eenzelfde viak ligt als de naastgelegen winkelpuien. De
entreedeur is wel transparant.

De dakkapel is een verbetering maar bljjft fors ogen en daarmee bljjft het
concurreren met de toren. Het zou beter iets kleiner kunnen zij.

De entree is een verbetering en akkoord. Ook de parcelering is akkoord
aangezien de dakviakken terugliggen ten opzichte van de voorgevelroolljn.

Akkoord op hoofdlijinen met inachtneming van de gemaakte opmerkingen.
De commissie ziet de uitgewerkte tekeningen met materialisatie en
detaillering met belangstelling tegemoet.

De ontwerper van het plan is aanwezig om een toelichting te geven. Het gaat
nu om de vergunningsaanvraag.

De bouwaanvraag is uitgewerkt conform het eerder op hoofdlijnen
goedgekeurde schetsplan met wel een aanpassing van de dakkapel.
Reclame is nog niet aangegeven maar deze zal worden uitgevoerd op een
vaste strook boven de pui in losse letters.

De beeldbepalende details van de voorgevel zjjn akkoord. Die van de
achtergevel zjjn niet aanwezig, maar de commissie heeft er vertrouwen in
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dat de technische uitwerking hiervan met eenzelfde kwaliteit van materiaal
en detail zal gebeuren.

Het bouwplan is beoordeeld op grond van de criteria uit de gemeentelijke
welstandsnota en voldoet, naar de mening van de commissie, aan redelijke
eisen van welstand.

(schets gevelaanzichten panden Langestraat 54-56, 58, 60 en 62)

3. Beleidskaders

Plannen en projecten worden getoetst aan het relevante beleid dat op rijks-,
provinciaal en gemeentelijk niveau is opgesteld. Op die manier wordt duide-
lijk of het project past binnen de kaders die door de verschillende overheids-
lagen zijn gesteld.

De beleidsinkadering dient een compleet beeld te geven van de ruimtelijke
overwegingen en het relevante planologisch beleid.

De belangrijkste kaders van het Rijk, de provincie Noord-Holland en de
gemeente Alkmaar en de relatie met de beoogde ruimtelijke onderbouwing,
worden in dit hoofdstuk kort weergegeven

3.1 Rijksbeleid

In de Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte (SVIR) staan de plannen voor
ruimte en mobiliteit op rijksniveau. Zo beschrijft het kabinet in de
Structuurvisie in welke infrastructuurprojecten het de komende jaren wil
investeren. Provincies en gemeentes krijgen meer bevoegdheden bij
ruimtelijke ordening. De Rijksoverheid richt zich op nationale belangen, zoals
verbetering van de bereikbaar.

De SVIR vervangt verschillende nota's, zoals de Nota Ruimte. Het kabinet
Rutte wil de ruimtelijke ordening verregaand op de schop nemen. De
regelgeving voor burgers en ondernemers moet verminderd worden en de
nadruk komt te liggen op herstructurering van bestaand gebied.

Bij de invoering van de nieuwe Wet ruimtelijke ordening is de hiervoor
omschreven Nota Ruimte aangemerkt als Structuurvisie en heeft daarmee




geen externe werking meer. Om de doorwerking van nationale ruimtelijke
belangen in provinciale en gemeentelijke plannen te waarborgen is de AMvB
Ruimte opgesteld. Deze AMVB staat ook bekend als het besluit algemene
regels ruimtelijke ordening (Barro). Dit besluit is in werking getreden eind
december 2011 en geeft nadere regels waaraan bestemmingsplannen
moeten voldoen.

3.2 Provinciaal beleid

3.2.1 Provinciale Ruimtelijke Verordening Structuurvisie

De Structuurvisie Noord-Holland 2040 en de Provinciale Ruimtelijke
Verordening Structuurvisie zijn op 21 juni 2010 en laatst gewijzigd op 3
februari 2014 (gepubliceerd op 7 maart 2014). Zij vervangen het streekplan
Noord-Holland Zuid van februari 2003 en het op 25 oktober vastgestelde
Ontwikkelingsbeeld Noord-Holland Noord. De Provincie Noord-Holland wil
steden optimaal benutten en de landschappen open houden, maar ook
ruimte bieden aan economie en woningbouw. De Provincie Noord-Holland
streeft naar verdere stedelijke verdichting en helpt gemeenten bij het
optimaliseren van het gebruik van het bestaand bebouwd gebied, vooral
waar het gaat om bedrijventerreinen, ondergronds bouwen, hoogbouw,
stationsomgevingen en knooppunten.

In de verordening maakt de provincie de keuze om vooral in het bestaand
stedelijk gebied ontwikkelingen mogelijk te maken. Hiermee zet de provincie
in op het behouden en versterken van het open landelijk gebied. Door de
uitbreiding van het stedelijk gebied te beperken wil de provincie inspelen op
de verwachte afname van het aantal inwoners in de periode na 2040. De
provincie wil het landelijk gebied ontwikkelen met behoud van het karakter
ervan.

In de genoemde ruimtelijke verordening is onder meer bepaald dat het niet

is toegestaan om woningen, bedriffsgebouwen of kantoren buiten de
contouren van bestaand bebouwd gebied (BBG) te realiseren.

Uit onderstaande afbeelding blijkt dat het onderhavig perceel binnen het
(rode) BBG-gebied valt. Het bouwplan is dan ook niet in strijld met de PRV.

Uitsnede overzichiskaart PRV bestaand bebouwd gebied

\
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3.3 Gemeentelijke beleid
3.3.1 Woonvisie

De raad van de voormalige gemeente Alkmaar heeft op 5 februari 2009 de
Nota Wonen 2008-201 3 vastgesteld. Deze Nota Wonen zet onder andere in
op de realisatie van meer woningaanbod door nieuwbouw, gelet op de
woningbehoefte die nog steeds toeneemt.

De woningbouwproductie moet worden voortgezet en geintensiveerd.
Keuzes maken en blijven inzetten is vooral van belang doordat de
nieuwbouw de komende jaren bijna uitsluitend zal plaatsvinden op
inbreidingslocaties die elk hun eigen specifieke kenmerken en dynamiek
hebben. De kwaliteit van al bestaande woningen en woonwijken moet op
peil ziin voor huidige en toekomstige bewoners. Het realiseren van extra
woningen op deze binnenstedelijke locatie is niet in strijd met de in de lokale
visie neergelegde beleidslijnen.

3.3.2 Parkeernormen 2007-2015

De nota parkeernormen 2007-2015 beschrijft de achtergronden en Keuzes
ten aanzien van het gemeentelijk parkeerbeleid. Uitgangspunt is dat bij de
ontwikkeling van een locatie de extra parkeerdruk niet mag worden
afgewenteld op de directe omgeving. Alleen in de binnenstad mag een
uitzondering worden gemaakte vanwege het historisch karakter. Daarbij
behoren collectieve oplossingen in parkeerbeleid en parkeergarages tot de
mogelijkheden. In paragraaf 4.4 Verkeer en parkeren wordt hierop nader
ingegaan.

4 Omgevingsaspecten
4.1 Archeologie en cultuurhistorie

In 1992 is het Europees Verdrag van Malta ondertekend door een groot
aantal EU-landen, waaronder ook Nederland. Het doe!l hiervan is het
veiligstellen van het (Europese) archeologisch erfgoed.

Dit moet met name gestalte krijgen in het ruimtelijke ordeningsbeleid, wat
betekent dat bij de voorbereiding van bestemmingsplannen meer aandacht
moet worden besteed aan de (mogelijke) aanwezigheid van archeologische
waarden en dat een beschermende regeling moet worden opgenomen ten
aanzien van die archeologische waarden.

Ter implementatie van het Verdrag van Malta is op 1 september 2007 de
Wet op de archeologische monumentenzorg in werking getreden. Deze wet
regelt onder andere dat er in het proces van ruimtelijke ordening tijdig
rekening gehouden wordt met de mogelijke aanwezigheid van
archeologische waarden.
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(Uitsnede waardenkaart gemeente Alkmaar)

De kaart toont als waarde aan:

Er zijn vier categorieen van gebieden, afhankelijk van de trefkans op

archeologische resten:

1. terreinen met middelmatige verwachting (maatregelen bij bodemingrepen
dieper dan 40cm en groter dan 5.000m2)

2. terreinen met hoge verwachting (maatregelen bij bodemingrepen dieper
dna 40 cm en groter dan 500 m2)

3. Terreinen me tzeer hoge verwachting, zoals de binnenstad (maatregelen
bij bodemingrepen dieper dan 20 cm en groter dan 25 m2)

4. Twee voormalige kasteelterreinen in de Qudorperpolder zijn als
rijiksmonument beschermd (vergunningverlening door de Rijksdienst
Cultureel Erfgoed).

- Zeer hoge verwachting -
Het betreffende perceel valt in de binnenstad van Alkmaar en heeft dus de
aanduiding “zeer hoge verwachting”.

Op dit moment wordt er nog veldonderzoek gedaan op de betreffende
locatie. De gemeente Alkmaar heeft hierbij een faciliterende rol om de bouw
zo min mogelijk te frustreren. De uitkomsten van dit onderzoek worden
toegevoegd aan deze ruimtelijke onderbouwing als bijlage.

4.2 Bodem

Er is een verkennend bodem- en asbest in grondonderzoek op het terrein
Langestraat 54 - 62 te Alkkmaar uitgevoerd. Deze is als bijlage aan deze
ruimtelijke onderbouwing toegevoegd.

Aanleiding voor het verkennend bodem- en asbest in grondonderzoek
betreft de aanvraag van een omgevingsvergunning voor de sloop van de
vioeren en funderingen en de herbouw van de afgebrande opstallen.
Daarnaast dienen, in verband met het uitvoeren van een archeologisch
onderzoek, tevens de risico’s in het kader van de Arbo wetgeving in kaart te




G =18 e J -

worden gebracht. Derhalve dient de milieu hygiénische situatie van de
bodem (grond en grondwater) te worden vastgelegd.

Geadviseerd wordt om vanwege de sterk verhoogde gehalten in de grond,
bij eventuele werkzaamheden de 3T veiligheidsklasse (CROW132) te
hanteren. De verantwoordelijkheid over de te hanteren veiligheidsklasse en
bijpehorende maatregelen is uiteindelijk gelegen bij de uitvoerend
aannemer.

Formeel dient een nader onderzoek te worden verricht naar de ernst en de
omvang van de asbestverontreiniging. Voor het archeologisch onderzoek en
de herbouw van de afgebrande opstallen kan worden volstaan met een
‘worst case’ benadering, door bij de beocogde werkzaamheden de bodem
als sterk verontreinigd met asbest te beschouwen. De werkzaamheden
dienen dan onder de 3T veiligheidsklasse te worden uitgevoerd.

Bij realisatie van het bouwplan wordt rekening gehouden met dit advies.

4.3 Milieuzonering

Ten behoeve van de milieuzonering rond bedrijven, is door de Vereniging
van Nederlandse Gemeenten (VNG) het systeem “Bedrijven en
milieuzonering” ontwikkeld, in de vorm van een bedrijvenlijst waarin de
bedrijven zijn gecategoriseerd op hun milieueffecten. Deze lijst is opgesteld
uitgaande van de standaardbedrijfsindeling (SBl) van het Centraal Bureau
voor de

Statistiek. De lijst is onderverdeeld in bedrijffsklassen en bedrijfstypen.
Afhankelijk van de mate waarin de in deze lijst opgenomen bedrijven
milieuhinder (uitgaande van de gemiddelde bedrijffssituatie) kunnen
veroorzaken, kent de lijst aan de bedrijven een milieucategorie toe.
Naarmate de milieuhinder toeneemt, loopt de milieu-indeling op van 1 t/m 6,
met bijoehorende richtlijnafstanden tot een “rustige woonwijk” of een
“‘gemengd gebied”.

Wanneer sprake is van omgevingstype gemengd gebied kunnen de
richtafstanden tussen milieubelastende en milieugevoelige functies, voor met
name het aspect geluid, met één afstandsstap verlaagd worden, zonder dat
dit ten koste gaat van het woon- en leefklimaat. Het aspect geluid is veelal
het maatgevende aspect. Een gemengd gebied is een gebied met een
variatie aan functies; direct naast woningen komen andere functies voor
zoals winkels, horeca en kleine bedrijven.

Gebieden die direct langs de hoofdinfrastructuur liggen behoren ook tot het
omgevingstype gemengd gebied. Gezien de aanwezige functiemenging of
de ligging nabij drukke wegen kent het gemengd gebied al een hogere
milieubelasting. Dat rechtvaardigt het verlagen van de richtafstanden met
één stap. De richtafstand van 30 meter voor een bedrijf in milieucategorie 2
kan dan bijvoorbeeld worden verkleind tot 10 meter en de richtafstand van
100 meter voor een bedrijf in milieucategorie 3.2 kan verlaagd worden tot 50
meter. Het systeem van richtafstanden gaat dus uit van het principe van
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scheiding van functies: de richtafstandenlijst geeft richtafstanden tussen
bedrijffslocaties en omgevingstype rustige woonwijk of gemengd gebied.

De onderhavige locatie valt binnen de categorie “gemengd gebied”. Er
worden geen extra functies toegevoegd, maar bestaande functies worden
uitgebreid. Een goed leef- en verblijfsklimaat is hiermee voldoende
gewaarborgd en bedrijvigheid in de omgeving wordt niet belemmerd als
gevolg van de ontwikkeling.

4.4 Verkeer en parkeren

De percelen zijn gelegen in de binnenstad van Alkmaar. De
Bouwverordening schrijft voor dat het parkeren op eigen terrein moet worden
opgelost. Het is gebruikelijk om het parkeren bij herontwikkelingsplannen in
de historische binnenstad, af te wentelen op de nabijgelegen
parkeergarages. Op dit moment is er nog voldoende ruimte om dat in dit
geval ook af te wentelen op nabijgelegen parkeergarages en kan er
ontheffing van het gestelde in de Bouwverordening worden verleend.

4.5 Water

Het beleid met betrekking tot het water(beheer) is vastgesteld in onder
andere de Europese “Kaderrichtlijn water”, de vierde “Nota
Waterhuishouding” en de adviezen van de Commissie Waterbeheer 21°¢
eeuw. Het beleid is gericht op het duurzaam behandelen van water.

In de nota van het Rijk “Anders omgaan met water, waterbeleid voor de 21
eeuw” is bepaald dat de gevolgen van ruimtelijke ontwikkelingen voor de
waterhuishouding uitdrukkelijk in ruimtelijke plannen moeten worden
overwogen. Hiervoor moet de zogenoemde watertoets worden uitgevoerd.
De watertoets is het vroeg informeren van de waterbeheerder, het adviseren
door de waterbeheerder, het overwegen en beoordelen van
waterhuishoudkundige belangen in ruimtelijke plannen en besluiten.

Sinds 1 november 2003 is er een wettelijke verplichting om een watertoets
uit te voeren bij ruimtelijke plannen als het onderhavige. Bij het opstellen van
deze plannen moet inzichtelijk worden gemaakt wat de gevolge zijn van
ruimtelijke ontwikkeling voor het waterbeheersysteem en op welke wijze de
ruimtelijke ontwikkeling en het waterbeheer op elkaar worden afgesteld.

In de Keur 2009 geeft het Hoogheemraadschap Hollands Noorderkwartier
(HHNK) aan dat het voor ontwikkelingen waarin de toename van het verhard
opperviak meer dan 800 m2 is, compensatie van extra opperviaktewater is
vereist.

Geconcludeerd wordt dat in het onderhavige bouwplan het verhard
opperviak niet wordt uitgebreid. Compensatie door middel van het
aanleggen van extra oppervlakte water is niet noodzakelijk.

4.6 Flora en fauna
Wanneer een ruimtelijke ingreep gepland staat in een gebied zal rekening

gehouden moeten worden met mogelijk aanwezige beschermde dier- en of
plantensoorten.

o
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3.2.2 Ladder duurzame verstedelijking

In het Besluit ruimtelijke ordening (Bro) is de verplichting opgenomen om in
het geval van nieuwe stedelijke ontwikkeling in de toelichting een onderbou-
wing op te nemen ten aanzien van de drie stappen van de ladder voor duur-
zame verstedelijking. Deze stappen bewerkstelligen dat de wens om een
nieuwe stedelijke ontwikkeling mogelijk te maken, nadrukkelijk wordt gemo-
tiveerd en afgewogen met oog voor (1) de ruimtevraag, (2) de beschikbare
ruimte en (3) de ontwikkeling van de omgeving waarin het gebied ligt.

In artikel 3.1.6, tweede lid Bro worden de volgende treden van de ladder
voor duurzame verstedelijking vastgelegd:

Trede 1: Is er sprake van een regionale behoefte?

Trede 2: Is (een deel van) de regionale behoefte op te vangen binnen het
bestaand stedelijk gebied?

Trede 3: Zoek een locatie die multimodaal ontsloten is of kan worden voor
de resterende regionale behoefte, indien de behoefte wordt ondervangen
buiten bestaand stedelijk gebied.

Allereerst moet onderzocht worden of sprake is van een ‘nieuwe stedelijke
ontwikkeling'. In het Besluit ruimtelijke ordening (artikel 1.1.1, lid 1, onder i) is
een stedelijke ontwikkeling als volgt gedefinieerd: ‘ruimtelijke ontwikkeling
van een bedrijventerrein of zeehaventerrein, of van kantoren, detailhandel,
woningbouwlocaties of andere stedelijke voorzieningen’.

Motivering trede 1.

Binnen de regio is er behoefte aan het toevoegen van woningen conform de
eigen behoefte. Het onderhavige bouwplan past binnen het gemeentelijk
woningbouwprogramma en voorziet in de eigen (lokale) behoefte. Het type
woning dat hier wordt gerealiseerd voldoet aan de vraag in deze regio en is
in overeenstermming met dat wat voor de regio Alkmaar is vastgelegd in het
Regionaal Actieprogramma Wonen (RAP).

Ten aanzien van de uitbreiding van de detailhandelsfunctie op de eerste ver-
diepingen, kan worden gesteld dat dit past binnen de regionale detailhan-
delsvisie. Zie hiervoor paragraaf 3.2.3. Het onderhavige bouwplan voorziet in
een regionale behoefte.

Motivering trede 2.

Er is hier sprake van een herontwikkeling binnen bestaand stedelijk gebied.
Er wordt voldaan aan het uitgangspunt om in eerste instantie bestaande ste-
delijke locaties te benutten voor stedelijke ontwikkeling;

Motivering trede 3.

Het derde punt van de 'ladder' is niet van toepassing.

Geconcludeerd wordt dat in onderhavige situatie sprake is van een duurza-
me stedelijke ontwikkeling.
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3.2.3. Detailnandelsvisie regio Alkmaar

De regionale detailhandelsvisie voor Regio Alkmaar gaat in op de toekomstig
gewenste winkelstructuur, heeft als tijdshorizon 2020 en vormt het
toetsingskader voor regionale afstemming (regionale adviescommissie). De
visie is daarnaast het kader voor op te stellen gemeentelijke beleidsvisies De
ambitie voor de detailhandelsstructuur in Regio Alkmaar is te komen tot een
evenwichtig en duurzaam ruimtelijk beleid dat voldoende flexibel is en ruimte
biedt voor dynamiek. De ambities zijn:

« een zo compleet mogelik aanbod voor de inwoners en bezoekers van de
regio;

+ een gezond ondernemersklimaat met ruimte voor kwaliteit en innovatie;

» een heldere structuur van winkelgebieden die waar mogelijk
complementair zijn;

» bundeling van ontwikkelingen gericht op intensief en duurzaam
ruimtegebruik.

Op basis van deze ambities wordt gekozen voor de volgende
uitgangspunten:

« versterking van de bestaande (sterke) detailhandelsstructuur, winkels
zoveel mogelijk inpassen infaan winkelgebieden;

« behoud van een basispakket dagelijkse winkelvoorzieningen nabij de
consument (nabijheid, gemak, beperking autogebruik);

» bundeling niet-dagelijks aanbod in grotere centra (kritische massa,
synergie, keuze);

« nieuwe ontwikkelingen aansluiten bij winkelgebieden met eenzelfde functie
en verzorgingsgebied,;

« afbouw van onvoldoende levensvatbare winkelvoorzieningen en
winkellocaties;

« spreiding van bouwmarkten en tuincentra behouden, streven naar
optimum tussen voldoende schaalgrootte en nabijheid bij de consument
(mobiliteit);

De huidige detailhandelsstructuur in Regio Alkmaar is op hoofdlijnen een
sterke structuur en biedt voldoende aanknopingspunten deze structuur
verder te versterken. Er is geen aanieiding de structuur ingrijpend te wijzigen.
De harde en een deel van de zachte winkelplannen dragen bij aan de
structuur. Vanuit puur kwantitatieve overwegingen is er geen aanleiding het
winkelaanbod boven de winkelplannen nog substantieel uit te breiden.
Alkmaar centrum is in de visie beschouwd als hét bovenregionale centrum.
Het handhaven (en beschermen) van de winkelfunctie in de binnenstad dat
uitgangspunt is voor dit bestemmingsplan, past binnen de kaders van de
regionale detailnandelsvisie. Het onderhavige bouwplan voldoet aan de
gestelde uitgangspunten.
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Aangezien alles is verwoest door de brand, kan worden gesteld dat
onderzoek naar eventuele aanwezige beschermde dier -en of
plantensoorten niet noodzakelijk is.

Gelet op het bovenstaande kan onderzoek naar flora en fauna achterwege
blijven.

4.7 Geluid

Langs alle wegen — met uitzondering van 30 km/h-wegen en woonerven —
bevinden zich op grond van de Wet geluidhinder (Wgh) geluidszones
waarbinnen de geluidshinder vanwege de weg getoetst moet worden. De
breedte van de geluidszone is afhankelijk van het aantal rijstroken en van
binnen- of buitenstedelijke ligging. Op basis van jurisprudentie dient in het
kader van een goede ruimtelijke ordening ook bij 30 km/h-wegen de
aanvaardbaarheid van de geluidsbelasting te worden onderbouwd. Het
bouwplan is gelegen buiten de 200 meter aandachtszone van de
Kanaalkade. Het Hofplein, Gedempte Nieuwesloot, Breedstraat en de Laat
zijn 30-km zonewegen. De LLangestraat zelf is voetgangersgebied, waardoor
deze buiten de Wet geluidhinder valt.

Gelet op het bovenstaande kan akoestisch onderzoek naar
wegverkeerslawaai achterwege blijven.

4.8 Luchtkwaliteit

In de Wet Luchtkwaliteit (onderdeel Wet milieubeheer) is de Regeling niet in
betekende mate bijdragen (regeling NIBM) opgenomen. Plannen die niet in
betekende mate (NIBM) bijdragen aan de luchtkwaliteit hoeven niet meer
afzonderlijk te worden getoetst aan de grenswaarden voor de buiteniucht. In
het Besluit niet in betekende mate bijdragen (luchtkwaliteitseisen) zijn
categorieén van gevallen aangewezen waarvoor vaststaat dat deze niet in
betekende mate bijdragen aan de luchtverontreiniging. Bij plannen die binnen
deze categorie vallen, hoeven geen verdere berekeningen te worden
uitgevoerd om aan te tonen dat sprake is van een NIBM situatie.

Gelet op de kleinschaligheid van het bouwplan en de toe te voegen functies,
valt het bouwplan binnen de categorie van het Besluit NIBM. Een onderzoek
naar de gevolgen van de luchtkwaliteit is dan ook niet noodzakelijk.

4.9 Externe veiligheid

In het kader van het aspect externe veiligheid is de risicokaart van de
provincie Noord-Holland geraadpleegd.
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Hieruit blijkt dat de voorgestane ontwikkeling op de betreffende locatie voor
wat betreft het aspect externe veiligheid geen beperkingen met zich
meebrengt. Er is geen aanvullend onderzoek noodzakelijk.

4.10 Kabels en leidingen

Bij uitvoering van het bouwplan wordt rekening gehouden met eventuele
aanwezige kabels en leidingen.

5 Financiéle en maatschappelijke uitvoerbaarheid
5.1 Financiéle uitvoerbaarheid

Er wordt een planschade-afwentelingsovereenkomst opgesteld. De kosten
zijn voor rekening van de aanvrager. Het brengt geen kosten met zich mee
voor de gemeente Alkmaar.

5.2 Maatschappelijke uitvoerbaarheid

Er is een informatiebijeenkomst gehouden voor
omwonenden/belanghebbenden.

Tijdens deze bijeenkomst zijn 3 personen verschenen om te informeren naar
de toekomstige plannen.

6 Planologische juridische regeling

Medewerking is mogelijk door het volgen van een procedure als bedoeld in
artikel 2.12, lid 1, sub a, 3° van de Wet algemene bepalingen omgevings-
recht.

Nadat het college van burgemeester en wethouders van de gemeente Alk-
maar heeft ingestemd met het voornemen tot afwijken van het bestem-
mingsplan “Binnenstad Centrumgebied”, zal dit voornemen conform afde-
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ling 3.4 van de Algemene wet bestuursrecht zes weken ter visie worden ge-
legd. Een ieder kan gedurende deze periode zijn/haar zienswijze kenbaar

maken.
Na deze periode wordt, met inachtneming van eventuele ingediende ziens-

wijzen, al dan niet medewerking verleend aan dit verzoek.

Tegen dit besluit staat rechtstreeks beroep open bij de rechtbank Alkmaar.
Gelijktijdig met het beroepschrift kan een verzoek om voorlopige voorziening
worden aangevraagd bij diezelfde rechtbank. Vervolgens staat er hoger be-
roep open bij de Raad van State.

~
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Rapportage archeologische bevindingen veld-
onderzoek

Rapportage verkennend bodem- en asbest in
grond onderzoek Langestraat 54-62 te Alkmaar



