 Raadsvoorstel 
Ruimtelijk Kader en Coördinatiebesluit 

ex art. 3.30 Wro voor Ringers, Overstad 

agendapunt : 
bijlage nr. : 2965 

Raadsvergadering: 
Commissie: 
Portefeuillehouder: drs. V.H. Kloos 

Samenvatting / bestuurlijke presentatie 
Zoals verwoord in het coalitieakkoord wil het college van B&W ruim baan geven aan de ontwikkeling van Overstad. In 2007 heeft de gemeenteraad het Masterplan voor Overstad vastgesteld, waarin staat dat het centrale deel van Overstad samen met de binnenstad van Alkmaar één winkelgebied moet worden; Alkmaar Koopstad. Mede op basis van dit uitgangspunt hebben MAB (huidige Ringersgebouw/ gang mediamarkt) en AM (Noorderarcade) beide delen van het huidige winkelcentrum gekocht en dragen hiermee als private partij direct bij aan de uitgangspunten zoals door de raad geformuleerd. De afgelopen jaren zijn er vervolgens veel plannen voor verschillende delen van Overstad gemaakt, maar zijn er nog geen concrete projecten gerealiseerd. Het college van B&W is dan ook content met het feit dat AM Real Estate en MAB Development op korte termijn fors willen investeren in Overstad en het centrum van Alkmaar. Beide partijen maken geen deel uit van de C4/ Nieuwoverstad. Er ligt een visie over hoe het nieuwe Ringerscomplex positief bijdraagt aan de ontwikkeling van Alkmaar centrum in zijn geheel; een visie die uitgebreid is besproken en gedragen wordt door de belangrijkste vertegenwoordigers van de Alkmaarse binnenstadsondernemers uit het CCA-overleg. 

Zoals uitgelegd tijdens de informatieavond over Overstad aan de raadscommissie stedelijke ontwikkeling en beheer op 8 november 2011 zal de ontwikkeling van Overstad veel meer gefaseerd uitgevoerd worden om zo beter aan te sluiten op de huidige markt en kansen die zich voordoen voor de ontwikkeling van deelplannen. Om deze reden wordt er nog geen nieuw Ruimtelijk Kader voor heel Overstad ter besluitvorming voorgelegd aan de Raad, maar zal dat per deelontwikkeling gebeuren. Aangezien het de planning van de ontwikkelaars van het Ringerscomplex is om al in 2013 te starten met de uitvoering, wordt er zodoende wel een Ruimtelijk Kader voor het Ringerscomplex ter besluitvorming voorgelegd. Om de ontwikkeling mogelijk te maken moet ook in 2012 een bestemmingsplanprocedure worden doorlopen en een omgevingsvergunning aangevraagd. 

Het voorstel is om deze laatste twee via de zogenaamde “coördinatieregeling” tegelijkertijd en gezamenlijk in procedure te brengen. 

Hiertoe is een raadsbesluit nodig. 2 

Raadsbesluit 
Nr. 

De raad van de gemeente Alkmaar; 

gelet op het voorstel van burgemeester en wethouders, bijlage nr. 2965; 

gelet op het advies van de algemene raadscommissie; 

b e s l u i t : 
1. in te stemmen met het Ruimtelijk Kader Ringerscomplex; 

2. de gemeentelijke coördinatieregeling op grond van paragraaf 3.6.1 van de Wet ruimtelijke ordening van toepassing te verklaren op de voorbereiding en bekendmaking van het bestemmingsplan Ringers Overstad, vergunningen (waaronder de omgevingsvergunning), toestemmingen en andere besluiten die nodig zijn om de realisatie mogelijk te maken van de herontwikkeling van het centrumgebied van Overstad, 

Alkmaar, 

De raad voornoemd, 

P.M. Bruinooge, voorzitter. 

drs. A.P.A. Koolen, griffier. 3 

bijlage nr. : 2965 

Voorstel van burgemeester en wethouders 
Vraagstelling / probleemstelling 
Samen met de vertegenwoordigende ondernemers van het centrumprogramma (CCA), AM Real Estate en MAB development is gekomen tot een integrale detailhandelsvisie waarin de nieuwe Ringers een complementaire en versterkende plek krijgt in het centrum om van Alkmaar weer een top 10 winkelstad te maken. Zoals verwoord in de visie; 

Het project Ringers: 

zet Alkmaar op de kaart als top winkelstad, draagt bij aan de positie van Alkmaar op bovenregionaal niveau, maar zeker ook op lokaal niveau; 

biedt een passende uitbreiding van het winkelaanbod door aanbieden van grootschalige vestigingsopties, aangevuld met andere publieksfuncties en wordt daarmee een multifunctioneel domein in het totaal van Alkmaar-Centrum; 

zet in op doelgroepen, die nu (relatief) ondervertegenwoordigd zijn in Alkmaar-Centrum; 

voegt iets extra’s toe aan Alkmaar-Centrum, waardoor het ‘rendement’ van de bestaande bezoekers wordt vergroot (hogere binding, lange verblijfsduur) en verleidt nieuwe bezoekers tot een bezoek aan Alkmaar (met bijbehorende bestedingen); 

dient zich te ‘openen’ naar de historische binnenstad (Kanaalzijde); 

biedt ruimte aan evenementen (openbare ruimte langs de Noorderkade); 

dient qua uitstraling een ‘extreme make-over’ te ondergaan, waardoor er een aansprekende uitstraling plus een aangenaam verblijfsklimaat ontstaat; 

dient meer te bieden dan alleen grootschalige winkels. Het dient een apart en herkenbaar domein te worden in de totale lappendeken die Alkmaar-Centrum karakteriseert; 

wordt het vliegwiel voor nieuwe ontwikkelingen langs de Gedempte Nieuwesloot (verbindingszone naar kernwinkelgebied); 

wordt een nog duidelijker en logischer bronpunt aan de noordzijde van het centrum. 

Ruimtelijk Kader Ringerscomplex 
Tijdens de informatiebijeenkomst aan de raadscommissie van 8 november 2011 is het concept-ruimtelijk kader voor heel Overstad gepresenteerd. Het college van B&W acht het op dit moment niet opportuun om dit kader voor heel Overstad ter besluitvorming voor te leggen in verband met de geringe voortgang van Nieuwoverstad. Aangezien de ontwikkeling van het Ringerscomplex wel als zeer kansrijk wordt gezien, legt het college voor dit deelplan een apart Ruimtelijk Kader voor aan de Raad. In het Ruimtelijk Kader worden de kaders geactualiseerd zoals eerder vastgelegd in het Masterplan Overstad en het Beeldkwaliteitsplan zoals vastgelegd door de raad in 2007. 

Belangrijk aspect is dat in het Ruimtelijk Kader wordt aangegeven dat minimaal een herinterpretatie van de gevel van de Ringersfabriek in het ontwerp van de nieuwbouw moet terugkomen. AM en MAB ontwerpen het nieuwe winkelcentrum met respect voor de oude plek en sfeer. Sterker nog, “Ringers” is het centrale thema van het ontwerp waarbij de vormentaal en materiaalgebruik van de oude fabriek in het totale ontwerp terugkomen. Tegelijkertijd met de herontwikkeling van het winkelcentrum wordt ook de Noorderkade en het plein heringericht, zodat de Noorderkade-zuid een totale transformatie ondergaat en er op korte termijn al een goede start gemaakt kan worden aan de ontwikkeling van Overstad en uitvoering van de Kanaaloevervisie.4 

Het Ruimtelijk kader vormt het kader waarbinnen het college van B&W het bestemmingsplan en vergunningen in procedure kan brengen. Tevens vormt dit het kader waarbinnen het college de benodigde overeenkomsten kan sluiten met AM en MAB om tot uitvoering te komen. 

Bestemmingsplan en vergunningen 
Om de herontwikkeling van het centrumgebied van Overstad mogelijk te maken, moet het ter plaatse geldende bestemmingsplan worden gewijzigd en zullen in het kader van de benodigde besluitvorming diverse wettelijke procedures moeten worden doorlopen. Ieder besluit heeft een eigen rechtsbeschermingsprocedure. De rechtsbeschermingsprocedures (bezwaar- en/of beroepsgangen) behorende bij de diverse procedures zijn niet gekoppeld. Dit houdt in dat tegen ieder benodigd besluit afzonderlijk, bezwaar kan worden gemaakt bij het bevoegde bestuursorgaan en/of beroep of hoger beroep kan worden ingesteld bij de rechtbank respectievelijk de Raad van State. Schorsingsverzoeken en nieuwe beslissingen op bezwaar buiten beschouwing gelaten. 

Dit betekent een behoorlijk tijdsbeslag voordat er duidelijkheid is over houdbaarheid van de benodigde vergunningen en bestemmingsplanwijziging ten behoeve van dit voor Overstad benodigde project. 

De Wet algemene bepalingen omgevingsrecht (Wabo) is op 1 oktober 2010 in werking getreden, waardoor een groot aantal vergunningen gecoördineerd kan worden afgehandeld. De Wabo integreert immers een groot aantal vergunningen, ontheffingen en meldingen tot één omgevingsvergunning. 

Op grond van de Wabo is het echter niet mogelijk om de omgevingsvergunning en een wijziging van het bestemmingsplan te coördineren. De coördinatieregeling uit paragraaf 3.6.1 van de Wet op de ruimtelijke ordening (Wro) biedt die coördinatiemogelijkheid wel. 

Geadviseerd wordt om deze coördinatieregeling door de raad van toepassing te verklaren. 

Juridische aspecten 
De coördinatieregeling 
In artikel 3.30, lid 1 sub b van de Wro is bepaald dat de gemeenteraad gevallen of categorieën van gevallen kan aanwijzen waarin de verwezenlijking van een onderdeel van het gemeentelijk ruimtelijk beleid het wenselijk maakt dat de voorbereiding en bekendmaking van o.a. een wijziging van een bestemmingsplan kan worden gecoördineerd met nader aan te duiden besluiten. 

Met coördineren bedoelt de wetgever dat besluiten die met elkaar samenhangen voor bijvoorbeeld één bouwproject, zoals een omgevingsvergunning en een bestemmingsplanwijziging, in één procedure worden voorbereid. De procedures voor de vergunningen en voor het bestemmingsplan worden dus gecombineerd tot één procedure. Omdat het bestemmingsplan één van de te coördineren besluiten is, is de bestemmingsplanprocedure (met rechtstreeks beroep bij de Raad van State) ook van toepassing op de besluiten die met het bestemmingsplan gecoördineerd worden voorbereid. Dit betekent dat voor alle besluiten en vergunningen die gecoördineerd worden voorbereid slechts beroep in één instantie mogelijk is. 

De coördinatieprocedure houdt het volgende in: 

alle aanvragen worden zoveel mogelijk omstreeks hetzelfde tijdstip ingediend; 

van alle te nemen besluiten wordt eerst een ontwerp opgesteld; 

het ontwerp-bestemmingsplan, de aanvragen en de ontwerpbesluiten worden gelijktijdig gedurende zes weken ter inzage gelegd; 

tijdens deze ter inzage legging kan een ieder zienswijzen inbrengen; 

de gemeenteraad is beslissingsbevoegd over alle bij het besluit betrokken aanvragen. In dit geval zal de raad bij de vaststelling van het bestemmingsplan direct beslissen over de omgevingsvergunning en andere benodigde vergunningen; 

de definitieve besluiten worden gebundeld en gelijktijdig ter inzage gelegd; 
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de gecoördineerde besluiten worden voor de mogelijkheid van beroep bij de Raad van State als één besluit (één geheel) aangemerkt. 

Op grond van artikel 8.3, lid 2 van de Wro beslist de Raad van State binnen zes maanden (in plaats van 1 jaar). Er ontstaat daarmee snel duidelijkheid omtrent de juridische houdbaarheid van de gecoördineerde besluiten. 

Voor- en nadelen toepassen coördinatieregeling Wro 
Het gezamenlijk voorbereiden van de besluiten kan risico’s met zich meebrengen, omdat een negatieve uitspraak over één van de besluiten gevolgen kan hebben voor daarmee samenhangende besluiten. Een negatieve uitspraak over het bestemmingsplan, zal ook voor de daarmee samenhangende verleende omgevingsvergunning negatief zijn. 

Een belangrijk voordeel van coördinatie is dat de samenhang tussen de te nemen besluiten voor iedereen duidelijk is. Hierdoor wordt de door de wet beoogde vereenvoudiging van procedures bewerkstelligd, zodat de dienstverlening aan de vergunningaanvrager geoptimaliseerd kan worden. 

Voor belanghebbenden heeft coördinatie tot gevolg dat de rechtsbescherming wordt vereenvoudigd en versneld, omdat zij tegen één besluit - het geheel van gecoördineerde besluiten - één keer beroep kunnen instellen bij de Raad van State. 

Gelet hierop wordt voorgesteld om de gemeentelijke coördinatieregeling op grond van paragraaf 3.6.1 van de Wet ruimtelijke ordening van toepassing te verklaren op de voorbereiding en bekendmaking van het bestemmingsplan Ringers Overstad, vergunningen (waaronder de omgevingsvergunning), toestemmingen en andere besluiten die nodig zijn om de realisatie mogelijk te maken van de herontwikkeling van het centrumgebied van Overstad. 

Het is voor Alkmaar de eerste keer dat de coördinatieregeling op grond van de Wro wordt toegepast. Een belangrijk onderdeel van de coördinatieregeling is dat de gemeenteraad vooraf moet besluiten de regeling toe te passen. Het coördinatiebesluit heeft alleen betrekking op de coördinatie en de procedure. Indien de raad het coördinatiebesluit neemt, wordt dit gepubliceerd. 

Tegen het coördinatiebesluit zelf is geen bezwaar of beroep mogelijk. 

Omgevingsvergunning voor de sloop 
Een deel van het nieuwe Ringerscomplex betreft een grondige renovatie (huidige Noorderarcade van AM) en een deel betreft sloop en nieuwbouw (Ringersfabriek/gang mediamarkt van MAB). 

Het is niet noodzakelijk dat de omgevingsvergunning voor het slopen van de oude Ringersfabriek onder de coördinatieregeling wordt verleend. MAB kan een aanvraag om omgevingsvergunning op elk gewenst moment indienen. Aangezien het gebouw geen monumentenstatus heeft, is voor het verlenen van de omgevingsvergunning tot sloop de reguliere procedure (max. 8 weken) van toepassing. Gezien de planning om begin 2013 te starten met de uitvoering zal het huidige gebouw als eerste gesloopt moeten worden. 

Financiële aspecten 
De bouw en verbouw van de gebouwen komen uiteraard voor rekening van de eigenaar/ ontwikkelaars MAB en AM. De kosten voor de inrichting van het voorplein en Noorderarcade Zuid worden tevens gedekt uit de plannen van de ontwikkelaars. Met MAB wordt voor het sloop/nieuwbouw een exploitatieovereenkomst gesloten en wordt een exploitatiebijdrage van MAB aan de gemeente afgesproken ter dekking van de plankosten en inrichting van de openbare ruimte. Met AM wordt een koop/realisatieovereenkomst gesloten voor de koop van een stukje gemeentegrond ter uitbreiding van het winkelcentrum aan de Kanaalkant. 6 

Uit deze opbrengsten kan vervolgens de inrichting van voorliggende openbare ruimte aan het kanaal worden betaald. De verwachting is dat beide overeenkomsten kort na het raadsbesluit over het ruimtelijk kader en de coördinatieregeling voor het Ringerscomplex ondertekend kunnen worden. 

Uitvoeringsaspecten 
De planning is dat beide partijen in de 1e helft van 2012 hun ontwerp afronden en een omgevingsvergunning met nieuw bestemmingsplan in procedure wordt gebracht door het college van B&W. In de 2e helft van 2012 wordt het bestemmingsplan en de omgevingsvergunning ter besluitvorming voorgelegd aan de raad. Eind 2012/ begin 2013 zal naar verwachting de oude Ringersfabriek worden gesloopt en aansluitend kan dan gestart worden met de bouw van het nieuwe Ringerscomplex. 

Communicatie aspecten 
In het verleden is al met verschillende doelgroepen overleg gevoerd over de plannen voor Overstad, wat onder andere heeft geresulteerd in het uitgangspunt van Alkmaar en Overstad Koopstad. Specifiek is er het afgelopen jaar over het project Ringerscomplex met de belangrijkste stakeholders gecommuniceerd: 

met de ondernemers van de binnenstad is via het CCA overleg (overleg van ondernemersvertegenwoordigers in het kader van het Programmaplan Centrum) een visie opgesteld voor de bijdrage van het nieuwe Ringerscomplex voor Alkmaar-centrum, zoals verwoord in de 10 uitgangspunten zoals verwoord in het voorliggende raadsvoorstel; 

met de bewoners van het boven de Noorderarcade gelegen appartementenblok heeft AM uitvoerig overleg gevoerd via de VVE. De VVE is overwegend positief over het plan van AM aangezien het winkelcentrum aanzienlijk opknapt; 

met de Historische Vereniging Alkmaar (HVA) heeft MAB overleg gevoerd en aangegeven hun expertise over de Ringers te benutten bij het opstellen van het ontwerp en het centrale thema van het ontwerp, nl Ringers. MAB heeft duidelijk aangegeven dat behoud van de oude fabriek voor hun geen optie is; 

tussen MAB, AM en de ondernemers van het winkelcentrum zijn individuele gesprekken gaande over het beëindigen van het huidige huurcontract en het aanbieden van een nieuwe plek/ contract in het nieuwe winkelcentrum. 

Hoogachtend, 

het college van burgemeester en wethouders van Alkmaar, 

P.M. Bruinooge, burgemeester. 

dr. J.C.M. Cox, secretaris. 

Collegevergadering : 17-01-2012 

Sector : Stadsontwikkeling 

Steller : Jan-Willem Evenhuis
