Aan de gemeenteraad

Zaaknummer : 2013-003599
Programma : Wonen en ruimte
Onderwerp : uitwerking fase 2 Zeehospitiumterrein

Katwijk, 12 februari 2013.

Inleiding

In 2004 is het masterplan met de exploitatieovereenkomst voor het Zeehospitiumterrein vastgesteld door de
gemeenteraad.

Het Raamwerk is nu bezig met de uitwerking voor fase 2, de laatste fase van het Zeehospitiumterrein. De markt is
ten opzichte van 2004, echter sterk veranderd. Dit heeft Het Raamwerk in 2008 al gemerkt bij de aanbesteding van
de kavels van fase 1b, waar de biedingen een stuk lager uitvielen dan geraamd. De woningen verkopen nu niet meer
met het gemak dat in 2004 nog wel aan de orde was.

Voor fase 2 heeft Het Raamwerk dan ook aan Van der Meer makelaars gevraagd om haar visie op het masterplan te
geven. Van der Meer makelaars heeft aangegeven dat in het masterplan de verkaveling en oriéntatie van de
woningen binnen fase 2 niet optimaal is en dat binnen de kaders van het masterplan niet de woningen gerealiseerd
kunnen worden waar nu nog wel vraag naar is (te denken aan beukmaten, de grootte van de woningen, garanderen
zeezicht, prijs/kwaliteit verhoudingen en bezonning). Het Raamwerk heeft bij de uitwerking voor fase 2 zo veel
mogelijk de adviezen van Van der Meer makelaars meegenomen.

Om te komen tot een goed ontwerp voor fase 2 en met name het gebouw aan de Boulevard, heeft Het Raamwerk
samen met de gemeente een workshop georganiseerd. Hierbij waren o.a. Het Raamwerk, de architect, de
landschapsarchitect, de welstand en de stedenbouwkundige van de gemeente aanwezig. Uit deze workshop zijn 3
varianten voor het gebouw aan de Boulevard ontstaan.

In juni 2012 is er een inloopavond georganiseerd om deze uitkomsten aan geinteresseerden te presenteren. Tijdens
deze avond is gebleken dat er forse weerstand was tegen de uitwerking van fase 2 en met name tegen de uitwerking
van het gebouw aan de Boulevard. Er bleek uit de reacties dat het nieuwe ontwerp van dit gebouw teveel beperkingen
zou opleveren voor de omwonenden die in fase 1a zijn komen te wonen. Naar aanleiding van deze reacties zijn wij in
overleg getreden met Het Raamwerk om te kijken of we tegemoet konden komen aan deze bezwaren.

De uitwerking van fase 2 die nu voor u ligt is een totaal ontwerp waarbinnen, aan de ene kant, zoveel mogelijk
rekening is gehouden met de bezwaren die geuit zijn, en aan de andere kant, de uitwerking per deelgebied zoveel
mogelijk geoptimaliseerd is om afzetbare woningen te kunnen realiseren. In die zin is er ook een kwaliteitsslag
gemaakt ten opzichte van het masterplan.

In bijlage 2 is de nieuwe uitwerking te zien. Hierin zijn de wijzigingen ten opzichte van het masterplan uitgebreid
beschreven. Hieronder volgt een korte samenvatting.

Deelgebied 1

De wijzigingen passen binnen de kaders van het masterplan. De footprint van de woningen is iets aangepast.
Daarnaast worden er in de uitwerking van fase 2 16 woningen gerealiseerd in plaats van de 18 woningen die in het
masterplan staan.

Deelgebied 2
Het gebouw is gedraaid ten opzichte van het masterplan om te zorgen voor een betere oriéntatie van de woningen.
Daarnaast worden er 2 tot 4 appartementen toegevoegd waardoor het gebouw een woonlaag hoger wordt dan
aangegeven in het masterplan. Het gebouw wordt door de rankere verhouding tussen breedte en hoogte en door de
accentuering van het dak een fraai oriéntatiepunt in de Parklaan.
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Deelgebied 3

De footprint wijkt af van het masterplan. Er is gekozen om eengezinswoningen te realiseren in plaats van de
appartementen die op deze plek bedacht waren in het masterplan. Dit gedeelte sluit nu meer aan op de bebouwing
van de Schuitegatstraat en schermt daarmee de achterzijde van deze bebouwing af. Naar aanleiding van een bezwaar
(lichthinder van de koplampen in de woning ) geuit in juni is de inrit van dit deelgebied in de Drieplassenweg
verlegd.

Deelgebied 6

Voor de uitwerking van het gebouw aan de Boulevard zijn de zichtlijnen uit het masterplan van de omwonenden nu
als uitgangspunt genomen bij de verdere ontwikkeling. De footprint is hierdoor nagenoeg gelijk gebleven aan die van
het masterplan. De onderste woonlaag is 2 meter verhoogd om zodoende zeezicht voor deze woningen te kunnen
garanderen. Daarnaast is een 4e laag toegevoegd over de halve footprint van het gebouw aan de meest zuidelijke
kant. In de uitgebreide studie bijgevoegd bij bijlage 2 zijn de verschillen tussen het masterplan en het nieuwe
ontwerp terug te vinden in de vorm van impressies.

Beoogd resultaat

Een besluit over de afwijkingen in fase 2 ten opzichte van het masterplan, zodat het voorlopig ontwerp van fase 2 kan
worden vastgelegd in een bestemmingsplan voor fase 2.

Argumenten

1.1 De uitwerking van fase 2 is stedenbouwkundig akkoord.
De uitwerking van de laatste fase van het Zeehospitiumterrein wijkt af van het masterplan maar past wel binnen
de uitgangspunten van deze visie. De wijzigingen zijn een kwaliteitsslag in verlengde van het masterplan. In
bijzonder in deelgebied 2 is een veel sterker en fraaie visuele relatie gelegd tussen het Zeehospitium en de
Parklaan. De woningen in deelgebied 1 en 3 zijn op een goede wijze in het gebied ingepast.
Het woongebouw in deelgebied 6 ligt binnen de contouren van het masterplan. Door het gedeeltelijk optoppen
met een vierde verdieping wordt de vorm meer stilistisch en daarmee het aanzien zowel in de duinen als vanaf
de Boulevard fraaier.

1.2 Na de inloopavond is er opnieuw een uitgebreide studie gedaan naar het gebouw aan de Boulevard.
Een van de belangrijkste opmerkingen op het gebouw aan de Boulevard welke in juni is gepresenteerd aan de
bewoners en omwonenden, was dat de huidige bewoners op het terrein een verlies van zeezicht hadden door het
langgerekte ontwerp. In het nieuwe ontwerp zijn de bestaande zichtlijnen van het masterplan de basis geweest
voor de verdere uitwerking van het gebouw aan de Boulevard. Dat betekent dat de bewoners op het terrein
nagenoeg hetzelfde zicht op zee blijven behouden als wanneer het gebouw volgens het masterplan wordt
gerealiseerd. Deze studie is bij bijlage 2 gevoegd.

1.3 De financiéle situatie van Het Raamwerk.
Het Raamwerk heeft aangegeven dat hun grondexploitatie onder druk staat. Zij hebben gekeken of zij de
uitwerking van fase 2 konden optimaliseren zonder de uitgangspunten van het masterplan helemaal los te laten
en daarbij het hoge kwaliteitsniveau dat in het beeldkwaliteitsplan is vastgelegd te handhaven.

1.4 Advies vanuit de markt.
Van der Meer makelaars heeft kritisch naar het masterplan gekeken en aangegeven dat de ingetekende
bouwcontouren in de verschillende deelgebieden niet goed georiénteerd of verkaveld waren. Het Raamwerk
heeft met deze adviezen de uitwerking van fase 2 proberen te optimaliseren.

1.5 Woonvisie
De woonvisie (vastgesteld in november 2012) geeft duidelijk aan dat “bij het opstellen van een realistisch
woningbouwprogramma het gaat om afstemming tussen de behoefte vanuit de markt, het woningbouwbeleid, de
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kwaliteiten en de kansen per locatie”. Deze exercitie heeft Het Raamwerk voor fase 2 doorlopen. De woonvisie
geeft ook weer dat flexibiliteit van belang is om adequaat mee te kunnen bewegen met de veranderende
behoefte. Om deze flexibiliteit wordt nu gevraagd bij de ontwikkeling van fase 2 van het Zeehospitiumterrein.
Daarnaast is in de woonvisie een prioritering voor woningbouwprojecten binnen de gemeente opgenomen. Het
doel van deze prioritering is dat men streeft naar een gedragen woningbouwprogramma voor heel Katwijk met
afzetbare woonconcepten. Het Zeehospitium heeft prioritering gekregen in de woonvisie.

1.6 Het totale aantal m2 verharding blijft onder het maximaal toegestane aantal.
Bij aanvang van de ontwikkeling van het Zeehospitiumterrein is de afspraak gemaakt niet meer verharding te
realiseren op het terrein dan bij aanvang aanwezig was. Het Raamwerk blijft, ook na aanpassingen, onder deze
maximale vierkante meters verharding. Het totaal overzicht hiervan is gegeven in bijlage 2.

Kanttekeningen

1.1 Het masterplan van het Zeehospitiumterrein ligt maatschappelijk gevoelig.

Bij het vaststellen van het masterplan en bij de procedures die doorlopen zijn om het masterplan te realiseren is
gebleken dat het stedenbouwkundig plan maatschappelijk erg gevoelig ligt.

Bij wijzigingen op het masterplan zijn dan ook de nodige reacties te verwachten. Dit kan eventueel leiden tot meer
bezwaar tijdens de bestemmingsplanprocedure.

Middelen

Het kostenverhaal is geregeld in de exploitatieovereenkomst, welke getekend is in september 2004.

Uitvoering

Na een positief besluit van B&W om het voorstel aan de gemeenteraad aan te bieden, zal er een informatieavond
georganiseerd worden voor alle bewoners, omwonenden en geinteresseerden om de plannen toe te lichten. Uiteraard
worden ook alle gemeenteraadsleden uitgenodigd voor deze avond. Daarna zullen de stukken behandeld worden in
de gemeenteraad. Na een positief besluit van de gemeenteraad zal er een bestemmingsplan opgesteld worden voor
fase 2.

Bijlage(n)

1. Masterplan/ stedenbouwkundigplan van Kuiper Compagnons, 2004
2. Boekje Zeehos fase 2, inclusief 2 bijlagen
3. Brief Het Raamwerk

Burgemeester en wethouders van Katwijk,
De secretaris De burgemeester



De raad van de gemeente Katwijk;
gelezen het voorstel van burgemeester en wethouders van Katwijk van 5 maart 2013;
gelet op het besluit van 4 juni 2004, registratienummer 316985 en artikel 147 van de Gemeentewet;

BESLUIT:

Akkoord te gaan met de afwijkingen ten opzichte van het masterplan voor fase 2 van het Zeehospitiumterrein
zoals voorgesteld in bijlage 2.

Aldus vastgesteld door de raad van de gemeente Katwijk
in zijn openbare vergadering van 30 mei 2013.

De griffier De voorzitter




ZSatwijk

Besluitenlijst van de openbare vergadering van de raad en conclusies van de
openbare vergaderingen van de raadscommissie van de gemeente Katwijk,
gehouden op donderdag 30 mei 2013

Deze lijst vermeldt de besluitvorming in de openbare vergadering van de gemeenteraad en de conclusies van
de openbare vergaderingen van de raadscommissie. De inhoud van de besluiten van de raad staat in de
afzonderlijke besluiten, die enkele werkdagen na de vergadering op de website vergaderstukken.katwijk.nl
zijn te raadplegen.

19.30- | 1. Opening
19.45 Aanwezig: 30 leden; de heer G.G. van Delft (SGP), de heer L.M.J. van Poppel
(GemeenteBelangen) en de heer mr. E.H.J. Rosier (VVD) zijn afwezig.

2. | Vaststelling van de agenda van de raad en de raadscommissie
Zonder beraadslaging en zonder hoofdelijke stemming stelt de raad de agenda
ongewijzigd vast.

3. Notulen van de vergaderingen van de raad en de raadscommissie van 13
en 16 mei 2013

dossier: 2013-008134, 2013-008135, 2013-008841

Zonder beraadslaging en zonder hoofdelijke stemming stelt de raad de notulen van de
raadscommissie van 13 mei 2013 ongewijzigd vast.

Zonder beraadslaging en zonder hoofdelijke stemming stelt de raad de notulen van de
raad van 16 mei 2013 ongewijzigd vast.

Zonder beraadslaging en zonder hoofdelijke stemming stelt de raad de notulen van de
besloten raadscommissie van 16 mei 2013 ongewijzigd vast.

BESLUIT

4, Lijst van ingekomen stukken

dossier: 2013-008136

Zonder beraadslaging en zonder hoofdelijke stemming stelt de raad het voorliggende
besluit vast.

5. Mondelinge vragen

SCHORSING

CONCLUSIES VAN DE VERGADERINGEN VAN DE RAADSCOMMISSIE

LOCATIE RAADZAAL



http://katwijk.notudoc.nl/cgi-bin/calendar.cgi

19.45- Masterplan Locatie Valkenburg
21.15 dossier: 2012-021417; proces: I1-1-O-B; voorzitter: Aten; B&W: Udo
Aanwezige leden: de heer Van der Bent, mevrouw Van Ginkel, de heer Pijnenburg, de
heer Van der Plas, de heer Ravensbergen, mevrouw Smits en de heer Vingerling.
De commissie heeft de oordeelsvorming nog niet afgerond; er is behoefte aan nog een
O-sessie. Daarin moeten de volgende aspecten aan de orde komen: Deelbelangen, met
name Glastuinbouw en Werkpark, en de Ontwikkelstrategie.
Het college doet de toezegging voorafgaand aan de besluitvorming over dit onderwerp
3 een notitie aan te bieden waarin het:
',:,'_,J e ingaat op hoe in de provincie bij de discussie over de Provinciale Structuurvisie
@ momenteel aangekeken wordt tegen de demografische ontwikkelingen en de vraag
8 naar woningen;
¢ ingaat op de opvattingen in de regio en van de provincie over de bebouwing van de
locatie Valkenburg binnen de gehele woningbouwontwikkeling;
e een extra toelichting geeft op het aantal hoogbouwelementen en het percentage
gestapelde bouw per deelgebied;
¢ ingaat op nut en noodzaak van 2 ontsluitingen op het projectgebied en
e concreet laat zien dat een goede grondexploitatie mogelijk is, niet naar de stand
van dit moment maar op basis van een flexibele uitvoering
Het college doet verder de toezegging om aan de provincie te vragen zo snel mogelijk
duidelijkheid te geven over de geluidsschermen langs de te realiseren RijnlandRoute.
21.15- Meerjarenperspectief Grondexploitaties 2013 en Jaarstukken 2012
21.45 dossier: 2013-005608, 2013-007028, 2013-007029; proces: 1-O-B; voorzitter: Van
den Oever; B&W: Van Duijn
Aanwezige leden: mevrouw Van Ginkel, de heer Heijnen, mevrouw Noort, de heer
o Remmelzwaal, mevrouw Smits, de heer Van der Spijk en de heer Stegmann.
e
% De commissie adviseert de raad de raadsvoorstellen voor besluitvorming te bespreken
©) in de raadsvergadering van 13 juni 2013. Het college doet de toezegging schriftelijk te
reageren op de vragen over de risicovoorziening van € 1,2 miljoen voor locatie
Valkenburg, over de inzet van het in 2016 verwachte eindsaldo van € 1,6 miljoen van
de BSI en over een eenduidige presentatie van de ontwikkeling van de BSI.
LOCATIE BURGERZAAL
19.45- Bestemmingsplan Landelijk Gebied
20.15 dossier: 2012-017070; proces: O-B; voorzitter: Vroegindeweij; B&W: Binnendijk
Aanwezige leden: de heer Heijnen, de heer Mostert, de heer Van den Oever, de heer
o Remmelzwaal, de heer Stegmann en de heer Van Tuijl.
a
% Met een voorbehoud van de VVD-fractie adviseert de commissie de raad het
@) raadsvoorstel zonder nadere beraadslaging vast te stellen in het besluitvormende deel

van de raadsvergadering van 13 juni. Het college doet de toezegging daarvoor de
gemiddelde perceelgrootte inzichtelijk te maken.




OORDEEL

20.15-
20.45

Bestemmingsplan Katwijk aan Zee - Centrum

dossier: 2013-007786; proces: O-B; voorzitter: Vroegindeweij; B&W: Binnendijk
Aanwezige leden: de heer Van Duijn, de heer Heijnen, de heer Van Kruistum, de heer
De Mol, de heer Mostert en de heer Van Tuijl.

De commissie adviseert de raad het raadsvoorstel zonder nadere beraadslaging vast te
stellen in het besluitvormende deel van de raadsvergadering van 13 juni. Het college
doet de toezegging om bij een in verband met het komende Masterplan mogelijk
benodigde wijziging van het bestemmingsplan de wijzigingen goed zichtbaar te maken.

OORDEEL

20.45-
21.15

10.

Beeldkwaliteitsplan Parkeergarage Kustwerk Katwijk

dossier: 2013-008073; proces: O-B; voorzitter: Vroegindeweij; B&W: Binnendijk
Aanwezige leden: de heer Heijnen, de heer Van Kruistum, de heer Mostert, de heer
Remmelzwaal, de heer Stegmann en de heer Van Tuijl.

Met een voorbehoud adviseert de commissie de raad het raadsvoorstel zonder nadere
beraadslaging vast te stellen in een volgende raadsvergadering. Het college doet de
toezegging voorafgaand aan de besluitvorming na te gaan of de hoogte van de
parkeergarage noodzakelijk is vanwege veiligheid en functionaliteit.

INFORMATIE

21.15-
21.45

11.

Herontwerp sociaal domein

dossier: 2013-007773; proces: 1-O-B ; voorzitter: Noordhuis; B&W: Mostert
Aanwezige leden: de heer Van Duijn, de heer De Mol, mevrouw Pluimgraaff, de heer
Soetendal, de heer Van Tuijl en de heer Varkevisser.

De raad is voldoende geinformeerd. De commissie adviseert de raad het raadsvoorstel
direct te agenderen in het besluitvormende deel van de raadsvergadering van
vanavond.

LOCATIE A0.40

OORDEEL

21.15-
21.45

12.

Burgerjaarverslag 2012

dossier: 2013-007031; proces: O; voorzitter: Vingerling; burgemeester: Wienen
Aanwezige leden: de heer Aten , de heer Haasnoot, mevrouw Kuijt , de heer
Pijnenburg, de heer Slootweg en de heer Vroegindeweij.

De commissie heeft overlegd met de burgemeester en neemt kennis van de stukken. De
burgemeester doet de toezegging de volgende zaken mee te nemen en te bespreken in
het college: dienstverlening, bejegening van burgers, postafhandeling en hoe om te
gaan met de mystery-onderzoeken en benchmarks. Het resultaat komt mogelijk aan d
orde in een algemene discussie waarin dienstverlening centraal staat.

EINDE VAN DE SCHORSING

22.00

13.

Heropening van de vergadering

BESLUIT

22.00-
22.30

14.

Vaststelling van de agenda van het vervolg van de vergadering van de raad
Als agendapunt 19a voegt de raad toe Herontwerp sociaal domein.

Zonder beraadslaging en zonder hoofdelijke stemming stelt de raad de voorliggende,
gewijzigde agenda van het vervolg van de vergadering vast.




BESLUIT

15. | Uitwerking fase 2 Zeehospitiumterrein

dossier: 2013-003599; proces: 1-1-O-B; B&W: Binnendijk

De raad stelt het voorliggende besluit vast, met 17 stemmen voor en 13 stemmen tegen;
de fracties van CDA, ChristenUnie en VVD stemmen voor, de overige fracties stemmen
tegen.

16. | Bestemmingsplan Rijnsoever

dossier: 2013-002310; proces: B; B&W: Binnendijk

Zonder beraadslaging en zonder hoofdelijke stemming stelt de raad het voorliggende
besluit vast.

17. | Ontwerpbegroting 2014 Holland Rijnland

dossier: 2013-007455; proces: B; B&W: Wienen

Zonder beraadslaging en zonder hoofdelijke stemming stelt de raad het voorliggende
besluit vast.

18. | Ontwerpprogrammabegroting 2014 Veiligheidsregio Hollands Midden
dossier: 2013-007112; proces: B; B&W: Wienen

Zonder beraadslaging en zonder hoofdelijke stemming stelt de raad het voorliggende
besluit vast.

19. | Conceptbegroting 2014 Vuilafvoerbedrijf Duin- en Bollenstreek
dossier: 2013-008075; proces: B; B&W: Mostert
Zonder hoofdelijke stemming stelt de raad het voorliggende besluit vast.

19a | Herontwerp sociaal domein

dossier: 2013-007773; proces: IB ; B&W: Mostert

Zonder beraadslaging en zonder hoofdelijke stemming stelt de raad het voorliggende
besluit vast.

22.30 | 20. | Sluiting

De griffier De voorzitter
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