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Status . ter informatie

Met deze mededeling brengen wij u op de hoogte van de eerste stappen in de verkenning
voor de gebiedsontwikkeling van de oostzijde van de haven. Dit als bedoeld in het
collegeprogramma 2022 — 2026 onder punt 3.7.5 waarin aangegeven is dat:

“Aan de oostzijde van de haven wordt in samenwerking met de ondernemers een
aantrekkelijke boulevard gerealiseerd. Daar maakt woningbouw, horeca en een aantrekkelijk
bedrijfsgebied deel van uit, zulks voor zover de milieucontouren van de huidige ondernemers
dat mogelijk maken”

Verkenningen met initiatiefnemer

Met architectenbureau Koop + Partners Architecten, die overleg heeft met de eigenaren in
het gebied, worden de mogelijkheden van een gebiedsontwikkeling verkend. De gedachte is
om de procesafspraken en wederzijde inspanningen vast te leggen in een
intentieovereenkomst. Het concept van deze overeenkomest, inclusief de bijlagen, is bij deze
mededeling gevoegd.

Voor de ondertekening is op dinsdag 6 juni om 14.15 uur een ondertekenmoment gepland in
de raadszaal.

Met deze overeenkomst wordt uitdrukkelijk niet beoogd vooruit te lopen op een noodzakelijke
planologische procedure, waarin uw raad de bevoegdheid heeft te besluiten over aanpassing
of afwijking van het bestemmingsplan.
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Gemeente m Huizen
- Intentieovereenkomst

Ontwikkeling Oostzijde Haven

datum april 2023

De gemeente Huizen, vertegenwoordigd door de heer R.G. Boom op basis van het
collegebesluit en gemachtigd door de burgemeester, 1¢ locoburgemeester, de gemeente
vertegenwoordigende ingevolge artikel 171 van de Gemeentewet ter uitvoering van het
besluit van het college van burgemeester en wethouders van de gemeente Huizen d.d. 22
november 2022, z.248643/ d.1429672 en 9 mei 2023, z.248643/ d.1506353.

hierna te noemen “de gemeente”;
en

eigenaren in het betrokken gebied, zijnde:
- Energieweg 4, geanonimiseerd

- Energieweg 4a, geanonimiseerd

- Energieweg 4c, geanonimiseerd

- Energieweg 6, geanonimiseerd

- Energieweg 8, geanonimiseerd

- Energieweg 10 en 10A, geanonimiseerd
- Energieweg 12, geanonimiseerd

Onder begeleiding van Koop + Partners Architecten en met inzet van Verwelius
Development B.V..)

hierna te noemen “initiatiefnemer”;

te samen te noemen “partijen”

aangaande:

de ontwikkeling als bedacht in de op 4 oktober 2022 (bijlage 1) geleverde stukken door
Architectenbureau Koop + Partners Architecten en globaal de denkrichtingen voor de
ontwikkeling van de oostzijde van de haven te Huizen (gebied Energieweg) weergeven.
Nadere verfijning moet in volgende fases plaatsvinden waarbij de gemeenteraad het
bevoegd gezag is.

In aanmerking nemende dat:
- In het collegeprogramma 2022 — 2026 onder punt 3.7.5. het volgende is

opgenomen over de ontwikkeling van de oostzijde van de haven:
“Aan de oostzijde van de haven wordt in samenwerking met de ondernemers een



aantrekkelijke boulevard gerealiseerd. Daar maakt woningbouw, horeca en een
aantrekkelijk bedrijfsgebied deel van uit, zulks voor zover de milieucontouren van de
huidige ondernemers dat mogelijk maken”

- In de Kustvisie Huizen 2019 de volgende aanknopingspunten voor een ontwikkeling
aan de oostzijde van de haven zijn opgenomen:

“De kade aan de westzijde van de oude haven heeft een aangenaam profiel, maar de
oostzijde is zeer ruim wat de relatie tussen (nieuwe) bebouwing en haven bemoeilijkt.
Bij het herontwikkelen van de oostzijde van de oude haven is het wenselijk om de
rooilijn naar voren te leggen. Parkeerfuncties die nu aan de voorzijde gelegen zijn
kunnen daarmee naar de achterzijde verplaatst worden”

en

“4.4.4 - Om de oostzijde van de haven tot een aantrekkelijk havenfront te
transformeren wordt ook deze zijde opgenomen in een integraal stedenbouwkundig
plan. Sommige ontwikkelingen zullen sneller zijn dan andere, juist daarom is het van
belang nu de stedenbouwkundige randvoorwaarden te bepalen zodat ook de eerste
ontwikkelingen bijdragen aan het gewenste eindbeeld”

- op 15 december 2022 schriftelijk (bijlage 2) waardering en een positieve

grondhouding zijn uitgesproken door het college ten aanzien van de schetsen die op
4 oktober 2022 zijn ontvangen van Koop + Partners. In deze brief zijn de volgende
aandachtspunten meegegeven:

e geluid-/geurcontouren

e menging van woon en werkfuncties

¢ hoeveelheid werkgelegenheid

e draagvlak omgeving

- het initiatief op maandag 13 februari 2023 op de eerste grote omgevingstafel in de
gemeente Huizen is besproken. Van dit overleg is een verslag gemaakt dat
bijgevoegd is (bijlage 3)

- Belangrijkste punt van aandacht in dit stadium is de gedachte menging van woon- en
(bestaande)werkfuncties. Daarbij gaat het vooral om aanwezige geur- en
geluidsnormen. Vanuit de gemeente is hiertoe een verkennend gesprek met de
Provincie Noord-Holland gevoerd. Daaruit zijn een aantal punten naar voren
gekomen die gedeeld zijn met de initiatiefnemer.

Zijn overeengekomen als volgt,

Artikel 1: Doel van deze intentieovereenkomst

1. Deze overeenkomst heeft tot doel om de belangrijkste procesafspraken en wederzijdse
inspanningen vast te leggen in verband met het gewenste nader onderzoek naar een
haalbare ontwikkeling van de oostzijde van de haven.

2. Op basis van dit onderzoek, uit te voeren door initiatiefnemer, kunnen beide partijen
individueel een onderbouwd besluit nemen over eventuele vervolgonderzoeken en de rol
daarbij.

3. Met deze overeenkomst wordt niet beoogd vooruit te lopen op een noodzakelijke
planologische procedure, waarin de raad de bevoegdheid heeft te besluiten over
aanpassing of afwijking van het bestemmingsplan (of Omgevingsplan, indien de
Omgevingswet van kracht is).



Artikel 2: Inspanningen initiatiefnemer

1. Initiatiefnemer spant zich in nader onderzoek door een deskundig bureau laten uitvoeren
om de (on)mogelijkheden voor deze menging beter in beeld te brengen. Een ruimtelijke
onderbouwing waarin de uitvoerbaarheid van de gewenste ruimtelijke ontwikkeling wordt
onderzocht op basis van stedenbouwkundige, planologische, (milieu)technische en
economische aspecten, volgt op een later te bepalen moment. De gemeente verklaart
zich bereid hierin mee te denken.

2. Initiatiefnemer spant zich in om naar aanleiding van het voorgaande punt met de
nabijgelegen eigenaren die het meest impact hebben op de ontwikkeling mogelijkheden
te verkennen die kunnen leiden tot een situatie waarin de aanwezigheid van deze
bedrijven geen belemmering meer zijn.

3. De initiatiefnemer spant zich in om te komen tot een juridische constructie of entiteit,
waarin de ontwikkeling kan plaatsvinden.

Artikel 3: Inspanningen gemeente

1. In dit stadium van de ontwikkeling is de gemeente proactief faciliterend. Dit betekent dat
de gemeente het initiatief ondersteunt en bereid is om eventuele subsidiemogelijkheden
ten behoeve van de ontwikkeling te onderzoeken. Te denken valt aan een plan van
aanpak voor de participatie, het leggen van contacten met andere betrokken partijen
(w.o. overheden) en het onderhouden daarvan.
Daarbij blijft initiatiefnemer de trekker van deze ontwikkeling.

2. De gemeente zal tijd vrijmaken, via eigen uren of via externe inhuur, voor deze
ondersteuning als ook het eventueel aanleveren van gegevens (voor zover in haar bezit)
die nodig zijn voor nader onderzoek.

Artikel 4: Kosten

1. De kosten voor eventuele onderzoeken liggen bij initiatiefnemer, tenzij er hangende het
proces andere afspraken over worden gemaakt met de gemeente.

2. ledere partij dekt eigen interne kosten.

Artikel 5: Duur van de overeenkomst

1. Deze overeenkomst gaat in op het moment van ondertekening door alle partijen en
eindigt van rechtswege op het moment dat een andere overeenkomst wordt aangegaan.

2. Elke partij kan deze overeenkomst terstond opzeggen, onder opgave van redenen.

3. Inieder geval eindigt deze overeenkomst van rechtswege, indien binnen drie jaar na
datum ondertekening er geen (verder ontwikkeld) plan ligt dat — met name gegeven de
huidige milieubeperkingen — als uitvoerbaar kan worden gekwalificeerd.

Artikel 6: Communicatie
Communicatie-uitingen over de uitwerking als ook het vervolg worden in onderling overleg
vormgegeven en slechts na instemming van partijen gepubliceerd.

Artikel 7: Geen verdere verplichtingen

1. Deze overeenkomst verbindt geen der Partijen tot iets anders dan in deze overeenkomst
expliciet is vermeld. Partijen verplichten zich op geen enkele wijze om contracten af te
sluiten en/of investeringen te doen. Investeringsbeslissingen zijn altijd volledig ter
individuele discretie van de Partijen afzonderlijk.

2. Partijen kunnen aan deze intentieovereenkomst geen enkel recht ontlenen.

Artikel 8: Geschillen

1. Eris sprake van een geschil indien een Partij vindt dat er een geschil is.
Deze Partij stelt de andere Partij daarvan schriftelijk in kennis.

2. Partijen streven er naar hun geschillen in goed overleg op te lossen.

3. Indien Partijen omtrent de oplossing van het geschil geen overeenstemming bereiken
kan het geschil worden voorgelegd aan de bevoegde rechter in Amsterdam.



4. Op deze overeenkomst is het Nederlands recht van toepassing.

Artikel 9:  Bijlagen

1.

Aan deze overeenkomst zijn de navolgende bijlagen verbonden, die geacht worden van
de overeenkomst een onlosmakelijk onderdeel uit te maken:

Bijlage 1: initiatief 4 oktober 2022

Bijlage 2: brief van de gemeente van 15 december 2022

Bijlage 3: verslag grote omgevingstafel 13 februari 2023, inclusief alle vooraf gedeelde
aandachtspunten (niet limitatief)

In geval van strijd tussen hetgeen vastgelegd in de in lid a. opgesomde bijlagen zullen (in
tijd) nieuwe stukken voor oude gaan en gaan specifieke afspraken voor algemene
afspraken.

De initiatiefnemer verklaart hierbij de bijlagen in bezit te hebben en van de inhoud kennis
te hebben genomen.

Aldus in tweevoud overeengekomen te Huizen d.d. ...................

de gemeente, de initiatiefnemer,
Vertegenwoordigd door Vertegenwoordigd door
de heer R.G. Boom, geanonimiseerd  Koop

Koop + Partners Architecten

Met inzet van Verwelius Development B.V.
geanonimiseerd \/erwelius

eigenaren

Energieweg 4, geanonimiseerd
Energieweg 4a, geanonimiseerd
Energieweg 4c, . geanonimiseerd

Energieweg 6, geanonimiseerd

Energieweg 8, geanonimiseerd

Energieweg 10 en 10A, geanonimiseerd

Energieweg 12, geanonimiseerd
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Plangebied en eigenaren
Oostzijde

1 C-8773, 1.050m?, geanonimiseerd

2 C-10041, 674 m?, geanonimiseerd

3 C-10040, 552 m?, geanonimiseerd
N 4. C-9026, 2.405 m?, geanonimiseerd
& 5. C-7728, 3.281 m?, geanonimiseerd

6

7

8

9

EIGENAREN

C-8026, 2.858 m?,geanonimiseerd
C-8024, 2.632 m?, geanonimiseerd
C-11126, 485m?, geanonimiseerd
. C-8235 en C-11489, 332m?, geanonimiseerd
10. C-11490 (deels), geanonimiseerd

\

Herontwikkeling Energieweg oostzijde oude haven | Huizen A
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Koop + Partners architecten
geanonimiseerd Koop

Havenstraat 285

1271 GD HUIZEN

Onderwerp: gebiedsontwikkeling oostzijde Haven

Huizen: Uw brief van: 4 oktober 2022 Nummer: Z.248643
D. w293\l

VERZONDEN 15 DEC. 2022 il Bijlagen: -

Bij beantwoording van deze brief, graag datum, nummer en onderwerp vermelden.

Geachte heer Koop,

Op 4 oktober jl. hebben wij van u een presentatie ontvangen voor de gebiedsontwikkeling
van de oostzijde van de haven. Het gaat hier om een plan dat veel impact heeft op de
uitstraling en beleving van het gebied.

In deze brief geven wij een reactie op uw initiatief.

Waardering initiatief

Allereerst willen wij benadrukken dat uw inzet als ook de inzet van betrokken ondernemers
gewaardeerd wordt. Het initiatief sluit aan bij de ambities die de gemeente heeft en
beschreven staan in punt 3.7.5. van het collegeprogramma 2022 — 2026 als ook de Kustvisie
(2019).

Collegeprogramma 2022 - 2026
In punt 3.7.5. van het collegeprogramma is aangegeven dat:

“Aan de oostzijde van de haven wordt in samenwerking met de ondernemers een
aantrekkelijke boulevard gerealiseerd. Daar maakt woningbouw, horeca en een aantrekkelijk
bedrijfsgebied deel van uit, zulks voor zover de milieucontouren van de huidige ondernemers
dat mogelijk maken”

Integrale Kustvisie Huizen 2019

In de Integrale Kustvisie Huizen die in 2019 is vastgesteld staand de volgende
aanknopingspunten:

“De kade aan de westzijde van de oude haven heeft een aangenaam profiel, maar de
oostzijde is zeer ruim wat de relatie tussen (nieuwe) bebouwing en haven bemoeilijkt. Bij het
herontwikkelen van de oostzijde van de oude haven is het wenselijk om de rooilijn naar
voren te leggen. Parkeerfuncties die nu aan de voorzijde gelegen zijn kunnen daarmee naar
de achterzijde verplaatst worden”
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Gemeente Huizen
vervolgblad 2

“4.4.4 - Om de oostzijde van de haven tot een aantrekkelijk havenfront te transformeren
wordt ook deze zijde opgenomen in een integraal stedenbouwkundig plan. Sommige
ontwikkelingen zullen sneller zijn dan andere, juist daarom is het van belang nu de
stedenbouwkundige randvoorwaarden te bepalen zodat ook de eerste ontwikkelingen
bijdragen aan het gewenste eindbeeld”

Gelet op het voorgaande is er een in positieve grondhouding.

Langs de lijn van deze punten moet bezien worden hoe tot een haalbare ontwikkeling
gekomen kan worden.

Planopzet
In de mail van 4 oktober geeft u aan dat bij de gebiedsontwikkeling van de oostzijde
uitgegaan wordt van de volgende planopzet:

e 216 appartementen (1/3 sociaal, 1/3 midden, 1/3 vrije sector)

e 1.014 m? BVO bedrijfsruimte

e 1.405m? BVO commercié€le ruimte

e 350m? BVO horeca

e 282 parkeerplaatsen (op maaiveld en half-verdiept) uitgegaan van een
e parkeernorm van 0,7 per woning voor sociaal, 1,2 per woning voor het
e middensegment en 1,8 per woning voor de vrije sector.

In aanvulling op het voorgaande heeft u mondeling aangegeven dat de inbrengwaarden van
de verschillende percelen eerder is bepaald.

Kanttekeningen
Ten aanzien van dit initiatief zien wij aandachtpunten ten aanzien van o.a.

e geluid/ geur contouren

e menging van woon en werkfuncties
e hoeveelheid werkgelegenheid

e en draagvlak omgeving.

Wij willen de voorgaande punten dan ook graag met u als initiatiefnemer en met in- en
externe experts bespreken. Dit doen we door middels van de zogenaamde
omgevingstafelsystematiek, indachtig de Omgevingswet.

Afspraak
Met u wordt een afspraak gemaakt voor een start overleg van de omgevingstafel. Daarbij
wordt u geinformeerd over de opzet en gedachte van dit overleg.
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Vragen
Hebt u op dit moment vragen? Neemt u dan contact op met R. van Noord van het team
Omgevingsbeleid, bereikbaar op 035-5281518 of via geanonimiseerd @huizen.nl.

Met vriendelijke groet,

burgemegéster en wethouders,

geanonimiseerd geanonimiseerd

P Tossen ' K Meifer
eentesecretaris burgerpe€ster
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Verslag overleg grote omgevingstafel Oostzijde Haven
Datum: 13 februari 2023

Agenda

e Introductie door voorzitter

e Voorstelrondje door elk van de deelnemers

¢ Uitleg omgevingstafel door Richard van Noord

e Maurits / Hostmanship: gevoel/hoe.

¢ Oefening Hostmanship — welke belangen heeft de ander? Wat maakt het voor de
ander lastig?

o Pauze

e Presentatie plan door 9eanonimiseerd Koop (architect en woordvoerder namens
eigenaren) — stukken alleen intern te gebruiken!

Presentatie geanonimiseerd Koop (hierna: K)

9 jaar geleden begonnen, aanleiding was wens verbouw gebouw geanonimiseerd
7 eigenaren zijn betrokken

Uitgangspunten Okra / kustvisie

Verkeer naar achteren leggen

1 gebouw met een centrumfunctie, iconisch

Parkeren, half verdiept of maaiveld, parkeernorm is aandachtspunt

Aan de voorkant ruimte en verder naar achteren accenten qua hoogte gebouwen

Reacties /vragen deelnemers omgevingstafel
Vraag Peter Soeren: In hoeverre de 8 bedrijven akkoord?
geanonimiseerd - K- 2 partijen nog niet volledig achter plan, de 5 anderen wel.

Bram van Bekkum: Is gelet op de ontwikeling aan de overzijde sprake van voldoende
wandvorming?
geanonimiseerd K: Eerst commitment gemeente en eigenaren relevant en daarna verder vwb richting.

Peter Vuijk: Welke functies en waarom daarvoor gekozen?
geanonimiseerd  K: Functie boulevard wezenlijk. Verder in die relatie: horeca, evt. nautisch, havenmuseum,
visrestaurant, woningbouw

Peter Vuijk: Contact achtergelegen bedrijven?
geanonimiseerd  K: |s grotendeels van Verwelius en (1 gebouw) van Heijmans

Peter Vuijk: Waar huidige bedrijven?
geanonimiseerd  K:|s nog overleg over, verschillende scenario’s
1 binnen/buiten Huizen
2 geanonimiseerd Wil stoppen

3geanonimiseerd elders
4 777

Tanja v Zundert : Welke verwachting van gemeente qua ondersteuning / commitment?
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K: Positieve grondhouding, kaderscheppend.

Robert de Vries: Categorieén?
K: Zoektocht, gevarieerd woningaanbod, ook in relatie tot parkeermogelijkheden.

Willy M: Geurcirkel Teeuwissen? Gemeente grotere cirkels, richtwaarden. In hoeverre
daarover nagedacht?

K: Gedachten om niet bij de bron aan te pakken, maar bijvoorbeeld bij de te bouwen
woningen.

Nina Damen: Co2 neutraal?
K: Is zeker aandachtspunt, zo ook groen openbare ruimte. Nog geen concrete

maatregelen.

Marc de Vries: Graag aandacht voor groen, zo ook de overgang van de ene naar de andere
zijde, de rand tussen de boulevard en haven.

Dennis R: Welke rol gemeente volgens jou vwb verkeersruimte achterzijde?
K: Gemeente zorg voor invulling openbaar gebied.

Richard van Noord: Rol van gemeente, volgende stap?
K: Het is nodig dat gemeente ook richting eigenaren overtuigt.

Peter Soeren: Aan- en afvoerroutes, verkeersaantrekkende werking, vraagtekens parkeren?
Fietsen ontbreekt, gebied leent zich er bij uitstek voor.

Bram van Bekkum: potentie, past in de kustvisie, benieuwd naar milieuaspecten
Peter Vuijk: omgevingsvisie in ontwikkeling, aandachtspunt is draagvlak bij de raad,
ambitieniveau bij de raad is laag. Leefbaarheid, sociale veiligheid. Ruimtelijke onderbouwing

ism extern bureau is nodig. De bootjes?

Robert de Vries: Denk bij de doelgroepen voor wat betreft de invulling met een woonfunctie
aan de 3 categorieén, de zogenaamde 3 keer 1/3.

Mischa vd Linden: Graag aandacht voor actuele info en gericht delen bij de deelnemers.
Willy Menzel: Graag meer handvatten vwb geurcirkels. Anders gaat deel plan niet door, dat
is jammer. Eventuele aanpassingen bij Teeuwissen voor rekening van ontwikkelaar? Is het
technisch oplosbaar?

Nina Damen: Verwijzing naar wat eerder is aangegeven.

Marc de Vries: Rekenschap van Wet natuurbescherming. Toekomstbestendige woningbouw
MRA, speelgelegenheid.

Dennis Ripken: Betreft voorstudie, graag steeds integraal bekijken, logistieke planning is
uitdaging, graag voor elke stap aparte paragraaf.
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Richard van Noord: Veel stappen nodig, juiste stappen in de juiste volgorde, geborgd in
kustvisie en collegeprogramma.

Ec. impuls, toekomstbestendig, relevante vraag is de bedrijven (ook Teeuwissen) voldoende
uitbreidingsmogelijkheden hebben.

Grondzaken: fasering, maar komt later, is nu niet belangrijkste.

Te zien als pro actief faciliterend. Contact gehad met provincie (combi wonen/werken). Tips
Scheveningen, [Jmuiden en technische mogelijikheden OFGV. Wens om kostendekkend tot
ontwikkeling te komen. Eigenaren/ontwikkelaar nu vooral aan zet.

Wethouder Boom: bestuurlijk is er heel veel draagvlak, inhoudelijke input gewenst, kans dat
raad niet meegaat is er, maar hier kans om dit stukje van Huizen mooier te maken.

geanonimiseerd  K: [nput verschillende disciplines heel welkom, zo toe te werken naar een onderbouwd
verhaal. Commitment gemeente is nodig, voordat er financieel geinvesteerd wordt. Het is nu
nog een conceptgedachte.

Pauze

geanonimiseerd K: Commitment gemeente is nodig. Als eerste intentieovereenkomst. Graag zo veel
mogelijk input, in de vorm voorwaarden.
Denk bijv. aan 75m?
Volgorde samen te bepalen, stedenbouw aan begin.
Ontwikkelkader aan de voorkant te bepalen.

Feed back Hostmanship:

Prima sfeer, positieve insteek.

Ik boodschap

Positieve strokes

Samenvatten

Maar / alleen, daar zit een nee in. Hierop oefenen (tegelijkertijd / en).
Laat zien wat mogelijk is.

Doorvragen

Wees alert op kritische ondertoon bij de vragen die je stelt. Daar zit al waardeoordeel
in.

Non verbale houding (knikken, lach etc).

Er wordt gedacht in oplossingen

Kijkend naar de placemat: Vertrouwen

Tip: Het moet meer een dialoog worden, onderling elkaar bevragen.

Nu meer vraag en antwoord gesprek. Als je verder gaat dan komen meer de ego’s naar
voren, de belangen.

Belangrijke rol voor de voorzitter. Formele en informele rollen te onderscheiden.

Betekenis gelijkwaardigheid?
Maurits: De manier waarop het gesprek met elkaar wordt gevoerd.

-Afsluiting-
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