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De gemeenteraad heeft op 14 juli 2016 de Nota van Ambities en Eisen voor de
Koepelontwikkeling vastgesteld. Dit document is opgesteld samen met het Rijk
en de omgeving en bevat de ontwikkelkaders voor de herontwikkeling van het
Koepelgevangenis complex.

Vooruitlopend op de verkoopprocedure van het Rijk, heeft stichting Panopticon
destijds bij het College een plan voor herontwikkeling van de Koepel ingediend.
Het plan van Panopticon is beoordeeld en paste binnen de ambities voor de
herontwikkeling van het complex de Koepel. Op grond hiervan heeft de
gemeente Haarlem 10 april 2017 de Koepelgevangenis van het Rijk aangekocht
en back to back doorverkocht aan stichting Panopticon met als doel om er een
universitaire opleiding te vestigen. Op 29 juni 2018 heeft Panopticon een deel
van haar eigendom, in onverdeelde eigendom overgedragen aan Elan en DUWO
ten behoeve van de realisatie van een studentencampus.

Ten behoeve van de financiering van de voorbereiding op de ruimtelijke en
juridisch planologische planprocedures, heeft de gemeente diverse
voorschotovereenkomsten gesloten. Bij het vaststellen van het
bestemmingsplan dient het kostenverhaal te zijn geregeld middels een
Anterieure Overeenkomst dan wel exploitatieplan. Voor het Koepelcomplex is
besloten met elkaar een Anterieure overeenkomst te sluiten, waarin naast het
kostenverhaal eveneens afspraken ten behoeve van de realisatie, voorwaarden
voor aansluitingen op de openbare ruimte en parkeren zijn vastgelegd.

Met voorliggende overeenkomst is het kostenverhaal geregeld.

Op artikel 6 is geheimhouding opgelegd. Dat artikel is in voorliggende
overeenkomst zwart gemaakt ten behoeve van publicatie van het
Collegebesluit. Het is apart bijgevoegd bij de stukken.

Behandelvoorstel voor
commissie

Het college stuurt dit besluit ter informatie naar de commissie
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Relevante eerdere
besluiten

e Nota Ruimtelijke Kwaliteit 2012 (2012/192768) zoals vastgesteld in de
raadsvergadering van 28 juni 2012

e Financiering herontwikkeling Koepel (nr 2019/952700) in
collegevergadering van 6 december 2019

e Terinzage leggen gecodrdineerde ontwerpbesluiten bestemmingsplan
en omgevingsvergunning De Koepel (nr 2019/152657) in
collegevergadering van 12 november 2019

e Besluit tot coordinatie van procedures voor herontwikkeling De Koepel
(nr 2019/465529) in raadsvergadering van 26 september 2019

e Omgevingsvergunning restauratieplan en gedeeltelijke wijziging
voormalige gevangeniscomplex De Koepel (nr 2018-09988) van 18 juli
2019

o Definitief collegebesluit Ontbindingsrecht en terugkooprecht
Koepelgevangenis (nr 2019/329375) in collegevergadering van 28 mei
2019

e Raadsstuk ‘Ontwikkelvisie Spaarnesprong’ (nr 2017/596170) in
raadsvergadering van 15 maart 2018

e Raadsstuk ‘Vaststelling Nota van Ambities en Eisen voor de
herontwikkeling van het complex de Koepel’ (nr 2016/212774) in
raadsvergadering van 14 juli 2016

e Structuurvisie Openbare Ruimte

Besluit College
d.d. 25 februari 2020

Het college van burgemeester en wethouders

Besluit:
1. Tot het aangaan van de anterieure overeenkomst voor de
Koepelontwikkeling.
2. Geheimhouding op te leggen aan de raad op grond van artikel 25, tweede lid
van de Gemeentewet, op artikel 6 van de anterieure overeenkomst alsmede op
de daarbij behorende bijlage 11, vanwege de bescherming van de economische
of financiéle belangen van de gemeente, als bedoeld in artikel 10, tweede lid,
aanhef en onder b van de Wet openbaarheid van bestuur, waarop volgt dat de
raad de opgelegde geheimhouding in de eerstvolgende raadsvergadering
bekrachtigt.

de secretaris, de burgemeester,
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https://gemeentebestuur.haarlem.nl/Vergaderingen/Raad/2012/28-juni/20:00/Nota-Ruimtelijke-Kwaliteit/2012192768-BW-Nota-Nota-Ruimtelijke-Kwaliteit-1.pdf
https://gemeentebestuur.haarlem.nl/Vergaderingen/Raad/2012/28-juni/20:00/Nota-Ruimtelijke-Kwaliteit/2012192768-BW-Nota-Nota-Ruimtelijke-Kwaliteit-1.pdf
https://gemeentebestuur.haarlem.nl/Vergaderingen/Commissie-ontwikkeling/2019/10-december/19:00/01-Toets-op-financiering-herontwikkeling-Koepel.pdf
https://gemeentebestuur.haarlem.nl/bestuurlijke-stukken/2019152657-1-Ter-inzage-leggen-ontwerpstedenbouwkundig-plan-De-Koepel.pdf
https://gemeentebestuur.haarlem.nl/bestuurlijke-stukken/2019465529-1-Besluit-tot-cooerdinatie-van-procedures-voor-herontwikkeling-De-Koepel-2.pdf
https://gemeentebestuur.haarlem.nl/bestuurlijke-stukken/2019457564-2-Bijlage-A-Omgevingsvergunning.pdf
https://gemeentebestuur.haarlem.nl/bestuurlijke-stukken/2019329375-1-Definitief-collegebesluit-terugkooprecht-Koepel.pdf
https://gemeentebestuur.haarlem.nl/Vergaderingen/Raad/2018/15-maart/19:30/Getekend-raadsbesluit-Ontwikkelingsvisie-Spaamesprong.pdf
https://gemeentebestuur.haarlem.nl/Vergaderingen/Raad/2016/14-juli/16:00/Getekend-raadsstuk-Vaststelling-Nota-van-Ambities-en-Eisen-voor-de-herontwikkeling-van-het-complex-de-Koepel.pdf
https://gemeentebestuur.haarlem.nl/Vergaderingen/Raad/2017/21-december/19:30/Structuurvisie-openbare-ruimte-2040-DEF-met-aangenomen-amendementen.pdf

1. Inleiding

In oktober 2014 hebben Rijk en gemeente Haarlem een samenwerkingsovereenkomst (SOK) gesloten
over de herontwikkeling van het complex de Koepel. Aanleiding was de voorgenomen verkoop van
het complex door het Rijk. Als uitvloeisel hiervan hebben het Rijk en de gemeente Haarlem
gezamenlijk de Nota van Ambities en Eisen opgesteld. Deze is op 14 juli 2016 vastgesteld.

De Nota van Ambities en Eisen vormt het kader voor de planontwikkeling en de komende
bestemmingswijziging. In de eisen is vastgelegd aan welke ruimtelijke, stedenbouwkundige en
programmatische eisen een toekomstige herontwikkeling moet voldoen. De gemeente stuurt hierop
via de publiekrechtelijke planologische instrumenten, zoals het beeldkwaliteitsplan en
bestemmingsplan.

Vooruitlopend op de verkoopprocedure van het Rijk, heeft stichting Panopticon bij het College een
plan voor herontwikkeling van de Koepel ingediend. Het plan van Panopticon is destijds beoordeeld
en paste binnen de ambities voor de herontwikkeling van het complex de Koepel.

Op grond hiervan heeft de gemeente Haarlem 10 april 2017 de Koepelgevangenis van het Rijk
aangekocht en back to back doorverkocht aan stichting Panopticon met als doel om er een
universitaire opleiding te vestigen.

De herontwikkeling van De Koepel voorziet in de transformatie van de voormalige gevangenis tot een
aantrekkelijke verblijfsplek met een University College en campus, circa 100 sociale huur- en 250
studentenwoningen, een ondergrondse parkeergarage, een groen ingerichte openbaar toegankelijke
ruimte en diverse publieksgerichte voorzieningen, waaronder een hotel, restaurant, bioscoopzalen,
buurtwinkel en een fietsenmaker met bewaakte stalling. Het stedenbouwkundig plan is vertaald in
een ontwerpbestemmingsplan dat samen met de omgevingsvergunning voor het koepelgebouw
gecoordineerd is voorbereid en ter inzage is gelegd. Parallel aan dit besluit wordt het voorstel aan de
raad om het definitieve plan met het beeldkwaliteitsplan en de reactie op de binnengekomen
zienswijzen vast te stellen aan het college voorgelegd.

2. Besluitpunten college
Het college van burgemeester en wethouders

Besluit:
1. Tot het aangaan van de anterieure overeenkomst voor de Koepelontwikkeling.
2. Geheimhouding op te leggen aan de raad op grond van artikel 25, tweede lid van de
Gemeentewet, op artikel 6 van de anterieure overeenkomst alsmede op de daarbij behorende
bijlage 11, vanwege de bescherming van de economische of financiéle belangen van de gemeente,
als bedoeld in artikel 10, tweede lid, aanhef en onder b van de Wet openbaarheid van bestuur,
waarop volgt dat de raad de opgelegde geheimhouding in de eerstvolgende raadsvergadering
bekrachtigt.
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3. Beoogd resultaat

Met het sluiten van de anterieure overeenkomst worden de afspraken en uitgangspunten
vastgesteld waarop realisatie van de herontwikkeling van het Koepelcomplex, met inbegrip van het
kostenverhaal en afspraken over tijdelijk parkeren. Het sluiten van deze overeenkomst is een
voorwaarde voor vaststelling van het bestemmingsplan van het Koepelcomplex en de
omgevingsvergunning voor de Koepel. Het bestemmingsplan wordt in het eerste kwartaal aan de
gemeenteraad voorgelegd.

4. Argumenten

1 Het besluit past in het ingezet beleid

Het door de Koepelpartijen opgestelde stedenbouwkundige plan en beeldkwaliteitsplan past binnen
het door de raad vastgestelde ontwikkelkader en is met het ontwerp bestemmingsplan reeds ter
inzage gelegd. In de Anterieure Overeenkomst zijn de afspraken gemaakt voor het kostenverhaal en
realisatieafspraken om te komen tot het beoogde bouwplan.

2 Het afsluiten van de Anterieure overeenkomsten brengt realisatie van het Koepelcomplex weer een
stap dichterbij

De Anterieure Overeenkomst is, met name vanwege het verplichte kostenverhaal, noodzakelijk voor
het vaststellen van het bestemmingsplan. Met het vaststellen en ondertekenen van de anterieure
overeenkomst zijn alle (ook financiéle) afspraken inzake de realisatie vastgelegd. Het kostenverhaal
moet geregeld zijn voordat het bestemmingsplan door de gemeenteraad kan worden vastgesteld.

3 De financiéle en juridische consequenties zijn zoveel mogelijk vastgelegd in de anterieure
overeenkomst

In de anterieure overeenkomst wordt uitgegaan van aanleg, beheer en eigendom van de openbaar
toegankelijke privé ruimte door en bij de ontwikkelende partijen. In overleg ontwikkelende partijen is
afgesproken dat partijen met elkaar in overleg treden over een nadere overeenkomst, zie artikel 17
lid 5. Uitgangspunt voor de nadere overeenkomst is dat alle mogelijke financiéle en juridische risico’s
bij de ontwikkelende partijen liggen. Kosten voor de aanleg en de daaraan verbonden
voorbereidingskosten, alsmede eventuele juridische en financiéle risico’s zijn alsdan volledig voor
rekening van de Koepelpartijen.

4 Het besluit past bij de afspraken die gemaakt zijn met de eigenaren en houdt rekening met de
zorgen van de omgeving.

Er zijn zorgen in de omgeving over overlast tijdens de sloop en bouw. In dat kader zijn in de
Anterieure Overeenkomst nadere afspraken gemaakt over het omgevingsmanagement en de
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communicatie. Zo dienen partijen een vast te stellen BLVC-plan (Bereikbaarheid, Leefbaarheid,
Veiligheid en Communicatie) op te stellen en één aanspreekpunt aan te stellen.

Daarnaast zijn er in de Anterieure Overeenkomst afspraken gemaakt over het verwijderen van de 20
tijdelijke parkeerplaatsen op het voorterrein en afspraken over het minimaliseren van eigen
autogebruik voor de nieuwe bewoners.

5. Risico’s en kanttekeningen

1. Programma van Eisen versus eigendom, beheer en aanleg

Vooralsnog is in het Programma van Eisen er vanuit gegaan dat de aanleg, het beheer en eigendom
van de onbebouwde ruimte in het plangebied bij de ontwikkelende partijen blijft. Indien in een
nadere overeenkomst wordt afgesproken dat het eigendom om niet naar de gemeente komt, zal het
inrichtingsplan volledig moeten voldoen aan het standaard programma van eisen dat de gemeente
voor haar openbare ruimte hanteert. Dit kan wijzigingen opleveren ten opzichte van het
stedenbouwkundig plan.

2. Opheffen tijdelijk parkeren op het voorterrein

In de Anterieure overeenkomst is overeengekomen dat Panopticon en de gemeente gezamenlijk
zorgdragen voor het verplaatsen van de 20 tijdelijke plekken op het voorterrein. Indien de gemeente
de aanleg van deze plekken verzorgt, staat daar een maximale vergoeding per parkeerplaats
tegenover. Eventuele meerkosten worden alsdan niet verrekend.

3. Verrekening van plankosten

In de Anterieure overeenkomst is het kostenverhaal geregeld op basis van het beoogde vervolg
proces en de huidige planning. Voor de berekening van de gemeentelijke kosten is de plankostenscan
gehanteerd. In deze scan zijn alle plankosten opgenomen en wordt vervolgens een verdeling
gemaakt naar kosten die door de gemeente worden gemaakt en kosten die reeds door de
ontwikkelende partijen gemaakt worden. In de anterieure overeenkomst zijn vervolgens de
gemeentelijke plankosten volledig gedekt. Daarmee is het kostenverhaal geregeld. Indien zich
onverhoopt extra werkzaamheden voordoen, bijvoorbeeld ten aanzien van de aanleg en het beheer
en in dat kader ten behoeve van het inrichtingsplan, wordt over de extra plankosten en eventuele
andere kosten nadere afspraken gemaakt.

In geval van over- c.q. onderschrijding tot maximaal 5% op het huidige kostenverhaal, vindt er geen
verrekening plaats.

6. Uitvoering

Naar verwachting wordt het bestemmingsplan eind eerste kwartaal van 2020 vastgesteld. Start bouw
wordt dan in het voorjaar van 2020 verwacht, beginnend met de restauratiewerkzaamheden
waarvoor de vergunning reeds onherroepelijk is. Oplevering vanaf Q3 2021. De realisatie van de
openbaar toegankelijke ruimte kan aansluitend aan de oplevering van de nieuwbouw geschieden.
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7. Bijlagen
1. Anterieure overeenkomst inclusief bijlagen (waarvan artikel 6 van de overeenkomst en de daarbij
behorende bijlage 11 GEHEIM zijn).

Kenmerk: 2020/77648 6/6



