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gemeenteraad
Haarlemmermeer

raadsbesluit 2018.0074685

onderwerp Weigering verklaring van geen bedenkingen voor de bouw van twee woningen Debbemeerstraat
19 in Hoofddorp

De raad van de gemeente Haarlemmermeer;

gelezen het voorstel van Burgemeester en Wethouders van 20 november 2018
nummer 2018.0074685;

besluit:

1. nietin te stemmen met de zienswijze;
2. een verklaring van geen bedenkingen te weigeren voor de bouw van twee woningen aan de
Debbemeerstraat 19 in Hoofddorp.

Vastgesteld in de openbare vergadering van 17 januari 2015.
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Raadsvoorstel 2018.0074685

Weigering verklaring van geen bedenkingen voor de bouw van twee woningen
Debbemeerstraat 19 in Hoofddorp

20 november 2018

1. Samenvatting

Wat willen we bereiken?

Wij willen een omgevingsvergunning weigeren voor het bouwen van twee woningen aan de
Debbemeerstraat 19 te Hoofddorp. Wij kunnen dat besluit slechts nemen nadat de raad
besloten heeft omtrent de verklaring van geen bedenkingen (vvgb).

Wat gaan we daarvoor doen?

De aanvraag is strijdig met het bestemmingsplan Hoofddorp Noord. De uitgebreide
procedure is van toepassing. Wij kunnen op grond van de Wet algemene bepalingen
omgevingsrecht (Wabo) in dit geval geen omgevingsvergunning weigeren zonder dat de
raad de vvgb heeft geweigerd. Wij stellen de raad voor de vvgb te weigeren.

De ontwerpweigering van de vergunning heeft met genoemd raadsbesluit ter visie gelegen.
Op 30 juli 2018 heeft de aanvrager tegen de ontwerp-weigering van de vergunning een
zienswijze ingediend bij ons college.

Wat mag het kosten?
Aan de uitvoering van dit besluit zijn, naast de beschikbare ambtelijke capaciteit, geen
kosten verbonden.

Wat betekent dit voor de Metropoolregio Amsterdam (MRA)?
Op dit onderwerp is de invloed op de regionale samenwerking niet van toepassing.

Wie is daarvoor verantwoordelijk?
Op grond van de Wabo is de raad bevoegd te besluiten omtrent een vvgb. De bevoegdheid
te besluiten omtrent een aanvraag omgevingsvergunning ligt bij het college.

Wanneer en hoe zal de raad over de voortgang worden geinformeerd?
Met dit besluit is de besluitvorming van de raad afgerond.

Wat betekent dit voor de herindeling Haarlemmermeer — Haarlemmerliede en
Spaarnwoude? (preventief toezicht/beleidsharmonisatie)

De beslispunten van dit raadsvoorstel vallen niet onder het preventief toezicht in het kader
van de samenvoeging, omdat er geen financiéle gevolgen zijn. Harmonisatie is niet van
toepassing op dit voorstel omdat het een gebiedsgebonden onderwerp betreft met uitsluitend
lokale effecten.
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2. Voorstel

Op grond van het voorgaande besluit het college de raad voor te stellen om:

1. niet in te stemmen met de zienswijze;

2. een verklaring van geen bedenkingen te weigeren voor de bouw van twee woningen aan
de Debbemeerstraat 19 in Hoofddorp.

3. Uitwerking

Wat willen we bereiken?

Wij willen een omgevingsvergunning weigeren voor het bouwen van twee woningen aan de
Debbemeerstraat 19 te Hoofddorp. Wij kunnen dat besluit slechts nemen nadat de raad
besloten heeft omtrent de vvgb.

Het project kan namelijk niet worden geschaard onder een van de categorieén waarvoor
geen vvgb vereist is volgens het raadsbesluit van 21 oktober 2010 nr. 2010.0037928.

Wat gaan we daarvoor doen?

De aanvraag

De aanvraag betreft de bouw van twee nieuwe woningen. Zij vormen een plat afgedekte
bouwmassa in twee lagen, hoog 6,10 meter. Zij zijn geprojecteerd op het voorterrein van het
perceel Debbemeerstraat 19, waar een aannemersbedrijf is gevestigd, dat er aanwezig blijft.
Debbemeerstraat 19-21 heeft in het bestemmingsplan Hoofddorp Noord de bestemming
‘Gemengd - 1'. Daar zijn toegestaan activiteiten in de ‘creatieve industrie en bedrijven in de
milieucategorieén 1, 2, of 3.1. De woonfunctie is daarmee strijdig. Artikel 2.12 lid 1 onder a
sub 3 Wabo (de uitgebreide procedure) is van toepassing.

Ligging perceel Debbemeerstraat 19-19a-21 in rode cirkel

b,

De gang van zaken tot nu toe

Er is een aanvraag omgevingsvergunning ingediend, tijdens de bestemmingsplantoets is

geconstateerd dat een vvgb vereist is. Daarom zijn de aanvraagstukken eind 2016 aan de
raad gestuurd. De raad heeft op 22 juni 2017 besloten tot het weigeren van een ontwerp-

vvgb.
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De ontwerpweigering van de vergunning heeft met genoemd raadsbesluit ter visie gelegen.
Op 30 juli 2018 heeft de aanvrager tegen de ontwerp-weigering van de vergunning een
zienswijze ingediend bij ons college. Hij heeft niet een zienswijze aan de raad gericht en hij
heeft in de zienswijze niet vermeld dat de zienswijze tevens gericht is tegen het raadsbesluit
van 22 juni 2017. De tekst van de bekendmaking, waarmee de tervisielegging is
aangekondigd, rept niet van dat raadsbesluit tot weigering van de ontwerp-vvgb. In de
zienswijze staan argumenten aangaande ruimtelijke ordening. Daarover gaat in een vvgb-
zaak primair de raad. Impliciet heeft hij moeite met de ontwerp-vvgb-weigering. Daarom
achten wij de reclamant ontvankelijk in zijn zienswijze tegen het raadsbesluit van 22 juni
2017 en hebben wij de zienswijze naar de raad doorgezonden.

Afweging zienswijze

De zienswijze luidt samengevat als volgt:

1. Door de gemeente worden inspraakavonden georganiseerd waarin het nieuwe
bestemmingsplan 2020 voor het gebied Hoofddorp Noord wordt toegelicht. Hierbij
wordt aangegeven dat het gebied wordt vrijgegeven voor 4.000 woningen en bijna
alles mogelijk is voor de huidige ondernemers. Het weigeren van de
omgevingsvergunning staat haaks op dit beleid.

2. Bij het vaststellen van het bestemmingsplan zijn uitzonderingen gemaakt, waarbij
individuele maar ook grootschalige ontwikkeling van woningbouw is toegestaan.
Achter de locatie van het project zullen volop woningen worden gebouwd, waardoor
de locatie in de toekomst aan woonbebouwing zal grenzen. Gezien deze
toekomstige ontwikkelingen lijkt het alsof er sprake is van willekeur van de
gemeente. Grootschalige initiatieven worden ondersteund, maar kleinschalige
initiatieven niet.

3. Vanuit stedenbouwkundig opzicht vindt de gemeente het project onwenselijk, omdat
de woningen hoger zijn dan de bebouwing waarop ze aansluiten. Er is expliciet voor
gekozen de voorzijde van de woningen gelijk te maken met het kantoorpand aan de
rechterzijde. Indien dit een reden is om de vergunning te weigeren, kan dit worden
aangepast. Wat de gemeente een lage kwaliteit van de woon- en leefsituatie vindt,
hoeft niet voor (alle) particulieren te gelden.

4. De gemeente is bang voor planschadeclaims. Verwezen wordt naar brieven van
eigenaren van panden aan weerszijden van de projectlocatie, waarin zij aangeven
geen bezwaar te hebben tegen de komst van de twee woningen en dat zij geen
planschadeclaims zullen indienen. Desgewenst kan dit nog uitgewerkt worden.

5. Er is een vergunning afgegeven voor het wonen aan de Debbemeerstraat 19A. Het
is vreemd dat het nu ineens onwenselijk zou zijn om de woonfunctie op het perceel
uit te breiden met twee extra woningen.

Opmerkingen vooraf met conclusie

Van primair juridisch belang is dat de reclamant bijna niet is ingegaan op de weigerings-
argumenten die de gemeente heeft vermeld in het ruimtelijk advies. Het ruimtelijk advies is
een bijlage van zowel het ontwerpbesiuit tot weigering van de vergunning als van het
raadsbesluit tot weigering van de ontwerp-vvgb. In beide stukken wordt ernaar verwezen.
De reclamant heeft die argumenten niet bestreden en die argumenten gelden nog steeds. Zij
vormen nog steeds weigeringsgronden voor de vvgb. Voor de goede orde citeren wij hierna
de betreffende passage van raadsvoorstel nummer 2017.0023809 d.d. 23 mei 2017.
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“De samenvatting van de beoordeling, die in haar geheel te lezen is in bijgevoegd ruimtelijk

advies, luidt als volgt.

— het oneigenlijke van een woonfunctie op een industrieterrein, ook al is dat terrein
verouderd,

— de lage kwaliteit van de woon- en leefsituatie;

— eris geen sprake van transformatie, dus voldoet niet aan dat beleid in Hoofddorp Noord;

— de als negatief beoordeelde milieusituatie;

—~ het ontbreken van argumenten van de zijde van de aanvrager die ingaan op geluid en
andere milieuaspecten;

— het is wellicht problematisch om te kunnen voldoen aan de parkeernorm;

-~ het risico van planschade.

Om deze redenen kan geen sprake zijn van een goede ruimtelijke ordening.”

(einde citaat)

Nu geen sprake is van een goede ruimtelijke ordening, kan niet worden ingestemd met de
zienswijze en komt de ingediende aanvraag niet in aanmerking voor een vvgb.

Wij zien de punten die de reclamant in zijn zienswijze noemt, juridisch van secundair belang.
Voor een goed begrip van de ruimere ruimtelijke en beleidsmatige context gaan wij hierna
inhoudelijk in op wat de reclamant te berde heeft gebracht.

Reactie op de punten 1en 2

Er is nu een proces in gang om tot versnelling van de woningbouwproductie te komen op
diverse locaties in Haarlemmermeer. Ook over het bedrijvengedeelte van Hoofddorp Noord
laten we onze gedachten gaan. Transformatie is voor dat gebied al langer een uitgangspunt
van beleid. Dat uitgangspunt staat al in de toelichting op het geldende bestemmingsplan
Hoofddorp Noord. Op enkele locaties in dat plangebied, daar waar ten tijde van het maken
van het bestemmingsplan concrete bereidheid en plannen van rechthebbenden bestonden,
zijn wijzigingsmogelijkheden opgenomen. Daarvan is intussen grotendeels gebruik gemaakt.
De reclamant noemt zelf in zijn zienswijze twee van die locaties: voorheen Hoofdweg 601
waar, in plaats van het bedrijf Woodward, 79 woningen zijn gebouwd, en Hoofdweg 665B-C.
In die gevallen was het resultaat van de afweging dat de nieuwe ontwikkeling geen
belemmering opleverde voor een voortgezette uitoefening van bestaande, tevens
bestemde, activiteiten in de directe omgeving van het betreffende wijzigingsgebied. Dat zijn
geen uitzonderingen, maar voorbeelden van het invulling geven aan wat in het ‘moederplan’
reeds als mogelijkheid is opgenomen. Voor het overige is in het geldende bestemmingsplan
zo veel mogelijk functionele reikwijdte geboden in de bestemming Gemengd.

Het is niet zo dat het geldende bestemmingsplan algehele transformatie mogelijk maakt.

In Hoofddorp Noord is het juist een grote opgave om tot de beoogde transformatie van een
bedrijventerrein in de richting van woningbouw te komen. Het is wel duidelijk dat het
beleidsmatige wensbeeld van een overwegende woonfunctie in het gebied zich
ongemakkelijk verhoudt tot het zonder meer in stand laten van zittende bedrijven. Dat geldt
vooral voor percelen met een bestemming die bepaalde bedrijfsactiviteiten toelaat en voor
zover men hecht aan behoud van de bestemde milieuruimte.

Anders dan de indruk van de reclamant zijn de bijeenkomsten die in het voorjaar van 2018
zijn gehouden, verkennend en informatief van aard geweest; het ging niet om inspraak.
Het gaat vooralsnog niet om een bestemmingsplan maar om een visie over de
ontwikkelmogelijkheden van het gebied. Een van de te onderzoeken scenario’s betreft
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transformatie naar een substantieel aantal woningen, al of niet gemengd met bestaande,
bestemde en/of nieuwe functies.

Een voorbeeld van een belangrijk aspect is de ontsluiting van het gebied. We kunnen, zeker
als op den duur functies mogelijk worden gemaakt die meer verkeer genereren, niet volstaan
met de huidige infrastructuur. Uit de Structuurvisie Haarlemmermeer 2030 blijkt dat de rode
blokjes op de verbeelding die de beocogde nieuwe woonfunctie in Hoofddorp Noord
aanduiden, een directe randvoorwaardelijke relatie hebben met de wens voor een nieuwe
autoweg, een verlegde Weg om de Noord.

Gezien de complexiteit van de opgave in het gebied Hoofddorp Noord zal enige vorm van
transformatie niet binnenkort en wellicht sterk gefaseerd zijn beslag kunnen krijgen.

De opmerking die de reclamant maakt met de strekking als zou een grote ontwikkeling die
wel medewerking krijgt, er toe behoren te leiden dat een kleine ontwikkeling met hetzelfde
oogmerk ook medewerking krijgt, gaat uit van vergelijkbare situaties en omstandigheden.
Maar dat laatste is niet zo. In de gevallen die de reclamant in zijn zienswijze noemt, is wel
sprake van transformatie, gedeeltelijk al in beginsel opgenomen in het vigerende
bestemmingsplan Hoofddorp Noord. Zoals eerder ter gelegenheid van het besluit tot
weigering van de ontwerp-vvgb opgemerkt, is in de voorliggende aanvraag
omgevingsvergunning geen sprake van transformatie.

De reclamant vermeldt het plan voor de bouw van woningen op het perceel Hoofdweg 583 -
voormalig WAM-terrein — en heeft de indruk dat het plan doorgang zal vinden. Dat laatste is
echter nog niet zeker. Er is in beginsel medewerking verleend, maar het plan zal nog vele
onderzoeks- en ontwikkelstappen moeten doorlopen voor er zekerheid is of het kan
doorgaan.

De reclamant heeft bij zijn zienswijze een kaart gevoegd. Hij schrijft dat daarop te zien is “dat
de projectlocatie wordt ingesloten door nieuwbouw van woningen en appartementen.”
Daarbij tekenen wij aan dat de nieuwbouw is gepleegd op het perceel voorheen Hoofdweg
601, waar een wijzigingsgebied in Hoofddorp Noord was opgenomen. Voorts betreft het
transformatie-initiatieven en -aanvragen. Ook die zijn en worden van een zorgvuldige
afweging voorzien, want transformatie is niet categorisch acceptabel maar afhankelijk van de
concrete aanvraag. Tot slot zijn op de kaart locaties gearceerd waar als zodanig bestemde
woningen staan; deze categorie is evenmin vergelijkbaar met Debbemeerstraat 19.

Reactie op punt 3

Wat de stedenbouwkundige aspecten betreft, hebben wij in onze eerdere beoordeling
beoogd aan te geven dat het bouwplan in de context van de bestaande bebouwing op het
terrein en de bestemmingsmogelijkheden op omliggende gronden, de aanblik van een
rommelige 'lappendeken’ teweeg kan brengen; dat is in het ruimtelijk advies ‘patchwork’
genoemd. Dat leidt via die geobjectiveerde benadering tot onze conclusie dat het woon- en
leefklimaat van onvoldoende kwaliteit is. We geven de reclamant toe dat dit niet per se de
opvatting van aspirant-gebruikers van de gevraagde woningen is, maar we baseren onze
afweging het liefst niet op zo'n subjectieve benadering.
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Reactie op punt 4

Op de omliggende percelen zijn op grond van het bestemmingsplan bedrijven toegestaan
die behoren tot milieucategorie 1, 2, 3.1 of 3.2 zoals opgenomen in de bijbehorende Staat
van Bedrijffsactiviteiten. De maximale afstand voor de daarin genoemde activiteiten bedraagt
voor het aspect geluid 100 meter. Men moet worden beschermd tegen hinder van andere
inrichtingen. Het toestaan van woningen op deze locatie belemmert dan ook de planologisch
maximale mogelijkheden van omliggende bedrijven, ook wel de bestemde milieuruimte
genoemd. Dus niet de feitelijke situatie van de momenteel gevestigde bedrijven is van
doorslaggevend belang, maar hetgeen volgens het bestemmingsplan maximaal is
toegestaan. Wegens het vorenstaande is ook vanuit milieuoogpunt geen sprake van een
goede ruimtelijke ordening.

De reclamant heeft brieven bijgevoegd van eigenaren van panden aan weerszijden van de
projectlocatie en aan de overzijde van de straat. Zij geven aan geen bezwaar te hebben
tegen de komst van de twee woningen en dat zij geen planschadeclaims zullen indienen.
Wat de waarde daarvan ook zij, ingevolge artikel 6.4a, eerste lid, van de Wet ruimtelijke
ordening kunnen burgemeester en wethouders een verhaalsovereenkomst tegemoetkoming
planschade sluiten met degene die verzocht heeft om een omgevingsvergunning voor het
afwijken van het bestemmingsplan. In dit geval weigeren wij mee te werken aan het afwijken
van het bestemmingsplan. Het sluiten van een verhaalsovereenkomst ten aanzien van de
tegemoetkoming in planschade is dan ook niet aan de orde.

Reactie op punt 5

De reclamant doet een beroep op het gelijkheidsbeginsel, wijzend op de verleende
omgevingsvergunning voor het verbouwen van een kantoorgedeelte tot appartement aan de
Debbemeerstraat 19A. Dat is op hetzelfde perceel als de voorliggende aanvraag. Het feit dat
in de verleende vergunning sprake is van verbouw (van kantoorruimte) betekent dat in dat
geval wel sprake is van een vorm van transformatie. Omdat in de voorliggende aanvraag
geen sprake is van transformatie, zijn de twee zaken niet gelijk. Daarom is het beroep op het
gelijkheidsbeginsel niet terecht.

Wat mag het kosten?
Aan de uitvoering van dit besluit zijn, naast de beschikbare ambtelijke capaciteit, geen
kosten verbonden.

Wie is daarvoor verantwoordelijk?
Op grond van de Wabo is de raad bevoegd te besluiten omtrent een vvgb. De bevoegdheid
te besluiten omtrent een aanvraag omgevingsvergunning ligt bij het college.

Wanneer en hoe zal de raad over de voortgang worden geinformeerd?
Met dit besluit is de besluitvorming van de raad afgerond.

Overige relevante informatie

De reclamant eindigt zijn zienswijze met de volgende zin: “Mocht u van mening blijven dat de
vergunning toch geweigerd moet worden dan verzoek ik u om samen met mij naar een
oplossing te zoeken, zodat de vergunning alsnog verleend kan worden.”

Naar aanleiding hiervan merken wij het volgende op. Voorafgaand aan de bekendmaking en
tervisielegging van het raadsbesluit tot weigering van de ontwerp-vvgb en de
ontwerpweigering van de vergunning heeft een ambtelijk gesprek plaatsgevonden met de
aanvrager en zijn adviseur. Hierin zijn de gang van zaken en de wederzijdse inhoudelijke
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standpunten toegelicht en besproken. Ock kwam aan de orde in welke richting eventueel
een oplossing kan worden gezocht. Geopperd is dat de aanvrager, uitgaande van de
medewerking die de gemeente in beginsel heeft verleend aan een woningbouw-ontwikkeling
op het perceel Hoofdweg 583 — dat direct grenst aan het perceel Debbemeerstraat 19 —
contacten zou kunnen leggen met de ontwikkelaar van die gronden. Het is voorstelbaar dat
een integralere transformatieontwikkeling, waarbij de rechthebbenden op alle gronden aan
de Debbemeerstraat die grenzen aan het perceel Hoofdweg 583 meedoen, meer kans van
slagen heeft dan incidentele initiatieven zonder transformatie. De gemeente heeft intussen
diverse contacten gelegd, opdat het tot een soepele onderlinge communicatie kan komen.
Het ligt niet voor de hand dat de aanvraag die voorligt, een goede aansluiting kan vormen op
wat ernaast wellicht tot stand komt.

4. Ondertekening

Hoogachtend

Bijlage(n):
¢ ruimtelijke onderbouwing
s ruimtelijk advies





Johan holtrust
van den berghlaan 221

2132 ae hoofddor
mobiel . . .
email ﬁ@omnivak.nl bouwkundig ingenieur

RB4-ruimteIijke onderbouwing

Aanvullende gegevens:

1. Relatie aanvrager — perceel (p.1 bullit 1)
2. Correctie aangegeven maatvoering (p.1 bullit 2)
3. Ruimtelijke onderbouwing voorzien van alle benodigde maatvoering

4, Genoemde ontbrekende onderdelen {p. 2-3).
Evt. mogelijkheid uitgestelde gegevensverstrekking. Daartoe kan je verzoek indienen.

5. Debbemeerstraat 19A aangegeven als kantoorruimte behorende bij bedrijfsbebouwing,
terwijl in 2014 omgevingsvergunning planologisch afwijkend gebruik, zijnde woonfunctie.
Nadere toelichting of aanvrager nog gebruik gaat maken van die vergunning (p.3).

6. Tegenstrijdigheden Bouwbesluit en aanpassing noodzakelijk (p.3)

Ad 3. Ruimtelijke onderbouwing o.g.v. art. 3.2 sub Mor {volgens aangeleverde checklist)

Hoofdstuk 1. Inleiding

Bouw van 2 appartementen en berging om extra woonruimte t.b.v. huurders en/of andere
belangstellenden te creéren. In mijn omgeving heb ik vernomen dat hier behoefte aan is.
Het bouwwerk is gelegen op het industrieterrein ‘De Noord’ te Hoofddorp het perceel
behorende bij Debbemeerstraat 19 — 21, 2131 HE te Hoofddorp.

Het bestemmingsplan dat van toepassing is, is Hoofddorp Noord.

Momenteel is de bestemming nog industrie, maar door een bestemmingsplanwijziging

zal dit worden gewijzigd naar een werken en wonen functie.

Aangezien het in de toekomst wel binnen het bestemmingsplan gaat vallen,

vragen wij alvast een omgevingsvergunning aan.

Voor Debbemeerstraat 19A is reeds een vergunning afgegeven voor planologisch strijdig gebruik.

Ook in de nabije omgeving van het genoemde perceel wordt al veelvuldig gewoond.
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Hoofdstuk 2. Beleid

Voor zover ik kan overzien is alleen gemeentelijk beleid van toepassing.

Zoals hierboven reeds aangegeven is voor Debbemeerstraat 19A reeds een vergunning
afgegeven voor planologisch strijdig gebruik en wordt in de amgeving van het perceel al
veelvuldig gewoond. Ook is er al gestart met nieuwbouwprojecten op genoemd industrieterrein.
Dit impliceert dat er sprake is van een gedoogbeleid, vooruitlopend op de inwerkingtreding

van het nieuwe bestemmingsplan. Welk beleid precies van toepassing is laat ik graag over aan
het bevoegd gezag, zijnde de gemeente Haarlemmermeer.

Hoofdstuk 3 Stedenbouwkundige en/of landschappelijke onderbouwing

Bebouwing is gelijk als op het bestaande terrein en op de bestaande omgeving.

Het project verandert de stedenbouwkundige of landschappelijke structuur niet.
Negatieve bezonning is niet van toepassing. Schaduwlijn is op de tekening aangegeven.

Hoofdstuk 4 Resultaten onderzoek

Bodemonderzoek is uitgevoerd. Het rapport is bijgevoegd.

Er worden twee extra parkeerplaatsen aangelegd, welke op de tekening zijn aangegeven.

Op het gehele terrein (Debbemeerstraat 19 — 21) zijn reeds voldoende parkeerplaatsen aanwezig.
Alle overige genaoemde onderzoeken zijn voor dit project niet van toepassing.

Hoofdstuk 5. Uitvoerbaarheid
Economische uitvoerbaarheid: exploitatie is in eigen beheer. Planschade is niet van toepassing.
Maatschappelijke uitvoerbaarheid: niet van toepassing.
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Ruimtelijk advies over aanvraag omgevingsvergunning

betreft: Debbemeerstraat 19, nieuwbouw twee woningen
zaak/ cosanummer: 2676071

steller:

datum: 20 maart 2017/ 26 april 2017

Inhoud aanvraag
De  van aannemersbedrijf Veldman & [l vraagt twee (burgenwoningen te
mogen bouwen op het perceel Debbemeerstraat 19. Dat is in Hoofddorp Noord.

Ligging perceel Debbemeerstraat 19-19a-21 in rode cirkel

Aanzicht Debbemeerstraat 21 (links) en 19-19a (rechis, blauw)
et

Het gaat in de aanvraag om twee woningen, elk in twee lagen en plat afgedekt op 6,10 meter hoogte.
Dat is ongeveer een meter lager dan de overige bebouwing op Debbemeerstraat 19-21.





De woningen zijn niet ter vervanging van bestaande bebouwing, maar zijn geheel nieuw. Zij zijn
geprojecteerd aansluitend aan de kantoorruimte ter rechterzijde van het perceel, tot vooraan op het
voorterrein.

Situatietekening bouw twee waningen Debbemeerstraat 19

BLTRATNE BHETARD BESTRATHG BETTANE

Bestemmingsplantoets

Het perceel Debbemeerstraat 19-21 ligt in het geldende bestemmingsplan ‘Hoofddorp Noord™ met de
bestemming ‘Gemengd - 1°. De voor ‘Gemengd - 1’ aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. bedrijven behorende tot bedrijfscategorie 1, 2, of 3.1 of zoals opgenomen in de bij dit plan
behorende Staat van Bedrijfsactiviteiten; [...]

c. creatieve industrie.

Er kan tot 75% van het terrein worden bebouwd, met een goothoogte van maximaal 10 meter en een
bouwhoogte van maximaal 13 meter.

Het bouwen van woningen is wegens de functie in strijd met het bestemmingsplan (bp).
In het bp zelf komt geen afwijkingsmogelijkheid voor. De aanvraag is ook geen kruimelgeval.
Daarom is, zoals de OD schrijft, artikel 2.12 lid 1 onder a sub 3 Wabo van toepassing.

Vvgb-toets

Deze aanvraag vergt een besluit van de gemeenteraad omtrent de benodigde vvgb.

Dat komt omdat geen van de categorieén gevallen van toepassing is van het raadsbesluit van 21
oktober 2010.

Er is een raadsvoorstel gemaakt tot weigering van de ontwerp-vvgb.

Beleid en beoordeling

Rijksbeleid

Er is rijksbeleid om rekening mee te houden. Het perceel ligt binnen de 20 Ke-zone van
viiegtuiglawaai. Die ligging leidde tot voor kort tot een rijksveto voor geluidgevoelige functies. Intussen
is het zo dat het rijk beleidsruimte heeft geboden voor een gering aantal woningen in stedelijk gebied
binnen de 20 Ke-contour voor zover die locatie buiten het zogeheten LIB4-gebied is. Debbemeerstraat
19 is zo'n locatie.





Gemeentelilk beleid

De structuurvisie Hoofddorp 2030 en het geldende bestemmingsplan (bp) zetten in op aandacht voor
transformatie van verouderde bedrijfsterreinen, zoals Hoofddorp Noord. Op de verbeelding van het bp
is die gedachte op enkele manieren tot uitdrukking gebracht. Het bedrijventerrein is grotendeels
voorzien niet van de bestemming Bedrijf, maar van de bestemming Gemengd in diverse varianten wat
betreft de bestemmingsomschrijving. Dat is om een diversiteit aan nu reeds aanvaardbare functies
mogelijk te maken. De planwetgever heeft daarbij wel gedacht vanuit de veelal bestaande situatie,
zeker voor zover reeds eerder zo bestemnd, van gevestigde bedrijven, met bijbehorende reikwijdte wat
betreft de toe te laten milieucategorieén.

Daar waar het te voorzien was, is een wijzigingsgebied bestemd, gericht op de optie om de bestemde
functies om te zetten in een woonfunctie. Dat is op diverse locaties in het plangebied aan de
Hoofdweg het geval, en gerealiseerd dan wel (Hoofdweg hoek Wijkermeerstraat) in uitvoering.

Het is nuttig om het transformatiebeleid dat de gemeente voorstaat voor Hoofddorp Noord in de Iokale

context te plaatsen en hier het betreffende gedeelte van de plantoelichting te citeren.
‘In delen van Hoofddorp ligt een herstructureringsopgave. Mede als gevolg van de
economische crisis in het eerste decennium van deze eeuw is de leegstand van kantoren en
bedrijven vergroot. Dit is ook merkbaar in Hoofddorp Noord. Vrijkomende panden zijn moeilijk
te verhuren en staan daardoor lang leeg. Dit heeft op het in stand houden van een
aantrekkelijke en levendige woonomgeving een nadelige invloed. Leegstand is niet
bevorderlijk voor de gewenste levendigheid langs wegen waar gebouwen juist in het zicht
staan en beleefd worden door verschillende voorhijgangers. In Hoofddorp Noord is dit het
geval langs de Hoofdweg Westzijde.
Qok bedrijfspanden die te midden van waningen alleen gebruikt worden voor opslag, zoals het
geval is aan de Broekermeerstraat, leveren geen bijdrage aan een levendige woonomgeving,
zorgen niet voor sociale controle en zijn om die reden niet voor de hand liggende functies in
een woonomgeving.
Om leegstand tegen te gaan of juist te voorkomen en om de ruimtelijke kwaliteit ter plaatse
van (leegstaande) bedrijfs- of kantoorpanden in Hoofddorp Noord te verbeteren, wordt ingezet
op hergebruik of sloop van die gebouwen en transformatie naar andere functies, waarander
de woonfunctie.”

Planologische beoordeling

In zijn ‘ruimtelijke onderbouwing’ schrijft de aanvrager:
“‘Bouw van 2 appartementen en berging om extra woonruimte t.b.v. huurders en/of andere
belangstellenden te creéren. In mijn omgeving heb ik vernomen dat hier behoefte aan is.”
“Momenteel is de bestemming nog industrie, maar door een bestemmingswijziging zal dit
worden gewijzigd naar een werken en wanen functie. Aangezien het in de toekomst wel
binnen het bestemmingsplan gaat vallen, vragen wij alvast een omgevingsvergunning aan.”

De aanvrager stelt het in zijn onderbouwing zb voor, dat hij ingaat op de transformatie-gedachte van
het bp. Dat is echter helemaal niet het geval. Hij wil twee nieuwe woningen bouwen (geen
appartementen) zonder iets te slopen en zonder dat van hergebruik van bestaande bebouwing sprake
is. De op het perceel aanwezige bedrijven blijven er aanwezig. Het is niet een locatie die grenst aan
woonbebouwing, het is te midden van een nog steeds als zodanig bestemd bedrijventerrein, op een
steenworp afstand van de Weg om de Noord. Er mogen bedrijven tot en met milieucategorie 3.1,
Anders dan de aanvrager veronderstelt, heeft de gemeente geen plannen om ambtshalve een
bestemmingswijziging door te voeren waardoor woningen mogelijk worden. De locaties waar
woningen mogen zijn of kamen, betreffen als zodanig bestemde bedrijfswoningen en enkele
wijzigingsgebieden, welke laatste aan een aantal restricties en voorwaarden moeten voldoen om
daadwerkelijk voor wijziging in aanmerking te komen.

Daarom vormen de twee gevraagde woningen een wezensvreemd element in de context van de
bestemde bedrijfsfuncties. De aanvraag beantwoordt geenszins aan de transformatiegedachte.





Stedenbouwkundige beoordeling

De twee woningen vormen een plat afgedekte bouwmassa in twee lagen. Zij zijn breder dan de
bebhouwing waarop ze aansluiten. Zij zijn 6,10 meter hoog, terwijl de achterliggende bestaande
bebouwing 7 meter hoog is. Het geeft een aanblik van ‘patchwork’ op dit perceel. Op de zijdelings
aansluitende terreinen mag tot 13 meter bouwhoogte worden gebouwd. Eris in het bp geen minimum
afstand tot de zijdelingse perceelsgrens voorgeschreven; de brandweer hanteert wel de richtlijn om
een 2 meter brede ruimte open te laten. Wat voor het bedrijfsperceel als geheel de rechter zijdelingse
perceelsgrens is, is voor de twee gevraagde woningen de achterste perceelsgrens. Zij krijgen een
achtertuindiepte van 2,5 meter. Dus de geldende bestemming maakt het mogelijk dat op 4,5 meter
van het achterkamerraam een muur van 10 meter (goot)hoogte wordt opgetrokken.

Deze context zorgt voor een gebrekkige ruimtelijke kwaliteit en een armzalig woongenat.

Milieubeoordeling

De vergunning die in 2012 is verleend voor het gedeeltelijk tot appartement verbouwen van een
kantoorgedeelte van Debbemeerstraat 19 — dat is 19a geworden - is wel een voorbeeld van
transformatie. Die aanvraag — van dezelfde aanvrager als nu — was voarzien van diverse rapportages.
Die hadden vooral betrekking op wegverkeerslawaai en milieu-invloed van en op omringende
bedrijven.

Dezelfde aspecten zijn van cruciaal belang bij de huidige aanvraag. Maar een akoestisch rappart is
niet geleverd, evenmin als inzicht in de wederzijdse effecten tussen de nieuwe woningen en de
bestemde milieuruimte van omringende bedrijven.

Over het milieuaspect heeft de Omgevingsdienst (OD) zelf al een standpunt ingenomen. Het wordt
hierna vermeld, maar logischerwijs zonder op dat aspect er een eigen standpunt naast te zetten.

Een belangrijk punt van aandacht is hierbij de invalshoek van nabije bedrijven met hun richtafstanden
wegens geluid, stof, geur of anderszins. Op ‘milieuruimte’ kan niet ‘ongestraft’ inbreuk worden
gemaakt. Het is zaak te beoordelen of materieel sprake is van een situatie die uit een oogpunt van
‘goede ruimtelijke ordening’ aanvaardbaar is.

Eris sprake van een negatief milieuadvies van de OD. Terecht stelt de OD dat niet alleen de feitelijk
bestaande situatie van momenteel gevestigde bedrijven van belang is, maar tevens dat een
rechthebbende en diens eventuele rechtsopvolgers aanspraak kunnen maken op de bestemde
milieuruimte. Daarom helpt het een aanvrager niet als de feitelijke situatie relatief gunstig is,
bijvoorbeeld in verband met leegstand; dat is slechts een momentopname en niet maatgevend om er
een afgewogen standpunt op te baseren.

Belangrijke elementen van het milieuadvies van de OD zijn de volgende teksten, onder de kopjes
Beoordeling en Advies.

“Beoordeling

Ten aanzien van het naastgelegen bouwbedrijf merk ik op, dat niet duidelijk is of in de huidige situatie
het bedrijf kan voldoen aan de geluidsnormen en stofnormen uit het Activiteitenbesluit bij de becogde
woningen. Daar zal nader onderzoek naar gedaan moeten worden. Indien een bedrijf maatregelen
moet nemen om te kunnen voldoen is de kans op planschade reéel.

Aan beide zijden grenst het pand aan de parkeerplaatsen van de naast gelegen bedrijven. Gezien het
type bedrijven zullen in grote regelmaat transportbewegingen plaatsvinden. Omdat die
transportbewegingen zijn toe te schrijven aan de daar gevestigde bedrijven zijn de geluidsnormen uit
het Activiteitenbesluit van toepassing. Gezien de zeer geringe afstand tussen de parkeerplaatsen en
het pand zal de afname van geluid slechts zeer beperkt zijn. Verwachting is dan ook, dat de bedrijven
bij realisatie van de woningen niet meer kunnen voldoen aan de geluidsnormen. Er zijn namelijk op
een dergelijke korte afstand geen maatregelen mogelijk waardoor wel kan worden voldaan aan de
geluidsnormen. Het realiseren van de woningen zal dan ook leiden tot ernstige belemmering in hun
bedrijfsvoering. Ook hier is dan de kans op planschade reéel. Nader onderzoek op dit punt is dan ook
nodig.





Ten aanzien van het bestemmingsplan en de daarbij behorende tabel met adviesafstanden merk ik
op, dat in veel gevallen niet wordt voldaan aan de adviesafstanden. De woningen zullen ruim binnen
de adviesafstanden worden gerealiseerd. De kans op mogelijke hinder van de bedrijven bij de
geprojecteerde woningen wordt daarmee groter dan wenselijk is.

Aan de andere kant staat in de toelichting bij het hestemmingsplan dat de gemeente dit
bedrijventerrein wil transformeren tot een gemengd woongebied met lichte bedrijvigheid. Onduidelijk is
echter hoe deze transformatie zou moeten plaatsvinden en wat wordt verstaan onder 'lichte
bedrijvigheid’. Volgens mij vallen bedrijven in milieucategarie 3 niet onder dit begrip, mede gezien de
adviesafstand van 50 meter.

Advies

Gezien het feit dat in nabijgelegen panden bedrijven gesitueerd zijn die naar verwachting in ieder
geval geluids- en stofoveriast kunnen veroorzaken en dat niet wordt voldaan aan de adviesafstanden,
is de transformatie van het bedrijfspand naar woningen op dit moment niet mogelijk. Te meer niet nu
er geen nader onderzoek is gedaan naar de belemmeringen ten aanzien van de verschillende
milieuaspecten en mogelijke oplossingen daarvan.”

Door inwilliging van de aanvraag bestaat een grote kans dat die inbreuk maakt op milieuruimte van
omringende bedrijven die in de geldende bestemming zit. Dit betekent dat de gemeente opdraait voor
kosten die realiter kunnen voortkomen uit planschadeclaims. Dat is slechts anders indien met de
particuliere exploitant verhaal van overeengekomen is, maar dat is hier niet het geval.

Het risico van planschade is geen loze kreet. Dat blijkt uit het feit dat in de afgelopen maanden de
gemeente enkele brieven hebben bereikt van en namens bedrijven in Hoofddorp Noord, waarin men
pleit voor voorzichtigheid aangaande ¢.q. zich uitspreken tegen het introduceren van gevoelige
functies (bijv. woonfunctie) in de invioedssfeer van bedrijven.

Eris zeer recent beleid geformuleerd om de aanvrager te laten bezien of in een bepaalde kring om de
projectlocatie alle belanghebbenden bereid zijn ervoor te tekenen dat zij geen bezwaar tegen het
initiatief hebben. Gelet op de bedoelde brieven van enkele bedrijven is het niet aannemelijk dat voor
dit initiatief voldoende draagvlak is.

De bevindingen samenvattend zijn er dan:
- Het oneigenlijke van een woonfunctie op een industrieterrein, ook al is dat terrein verouderd;
- De lage kwaliteit van de woon- en leefsituatie;
- Eris geen sprake van transformatie, dus voldoet niet aan dat beleid in Hoofddorp Noord;
- De als negatief beoordeelde milieusituatie;
- Het ontbreken van argumenten van de zijde van de aanvrager die ingaan op geluid en andere
milieuaspecten;
- Hetwellicht problematische van het kunnen voldoen aan de parkeernorm;
- Het risico van planschade.
Om deze redenen kan geen sprake zijn van een goede ruimtelijke ordening.

Conclusie
Op grond van de bovenstaande afweging wordt een negatieve ruimteliike beoordeling gegeven over
de ingediende aanvraag voor twee woningen Debbemeerstraat 19.






