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Raadsvoorstelnummer  2019.0037732

1. Samenvatting

Wat willen we bereiken?

Op 20 juni jl. heeft de raad met betrekking tot Hyde Park, zowel voor Marsstraat 1 als voor
Planetenweg 115 in Hoofddorp een verklaring van geen bedenkingen afgegeven.

Duidelijk is geworden dat er voor blok 7-8-9 Marsstraat 1 nog een zienswijze door de Vereniging
Maak Beukenhorst Mooi (hierna de vereniging) is ingediend. Geconstateerd is dat de zienswijze
van de vereniging op de ontwerp verklaring van geen bedenkingen voor de bouw van 257
gestapelde woningen en enkele commerciéle voorzieningen ter plaatse van Marsstraat 1-15, 17-
27, 29-35 in Hoofddorp Beukenhorst-West, abusievelijk niet is voorgelegd bij de behandeling
van het besluit op respectievelijk 6 en 20 juni 2019 (nummer 20119.0026022). De zienswijze is
niet te beschouwen als niet-ontvankelijk en had bij de behandeling voorgelegd dienen te
worden.

Wat gaan we daarvoor doen?
In het kader van een correcte besluitvorming en de daaraan verbonden rechtsbescherming
leggen wij de zienswijze alsnog aan de raad voor.

De zienswijze vertoont grote gelijkenis met de zienswijze die de vereniging heeft ingediend op
de ontwerpverklaring van geen bedenkingen van Planetenweg 115. Deze is behandeld bij het
besluit van de raad inzake de vaststelling van de verklaring van geen bedenkingen op 20 juni jl.
(nummer 2019.0026035). Tevens komt deze zienswijze inhoudelijk overeen met de zienswijze
die Kubiek heeft ingediend namens de omwonenden op de ontwerpverklaring van geen
bedenkingen van Marsstraat 1 en die bij het besluit van de raad inzake de vaststelling van de
verklaring van geen bedenkingen op 20 juni jl. (2019.0026022) is behandeld.

De onderwerpen en belangen, die de zienswijze naar voren brengt zijn onderdeel geweest van
de bespreking in de raad, echter niet naar aanleiding van deze zienswijze.
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De zienswijze snijdt de volgende onderwerpen aan:

1. verlies aan zonlicht en niet aanvaardbaar dat TNO-norm wordt gehanteerd;
verlies aan privacy;
verlies aan uitzicht en loze belofte dat bouwvolume niet boven bomen uit zou komen;
beperking opbrengst zonnepanelen;
onterecht dat kruising Van Heuven Goedhartlaan-Mercuriusplein wordt meegenomen
in de verkeersberekeningen.

A B

Bij de beantwoording is daar waar de zienswijze letterlijk overeenkomt met de zienswijze
ingediend op de verklaring van geen bedenkingen voor de bouw van 406 gestapelde woningen
en enkele commerciéle voorzieningen ter plaatse van Planetenweg 115 in Hoofddorp,
Beukenhorst West (2019.0026035) de beantwoording overgenomen uit dat raadsvoorstel.

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

Wat betekent dit voor de Metropoolregio Amsterdam (MRA)?

Met de herontwikkeling van Beukenhorst-West naar een gemengd stedelijk gebied wordt
invulling gegeven aan de regionale woonopgave en de transformatieopgave van kantoren
(Plabeka: Platform Bedrijven en Kantoren).

Wie is daarvoor verantwoordelijk?

De bevoegdheid een omgevingsvergunning te verlenen en de beoordeling van de ruimtelijke
aanvaardbaarheid van de aanvraag ligt bij ons. Op grond van de Wet algemene bepalingen
omgevingsrecht (Wabo) is de raad bevoegd een verklaring van geen bedenkingen te verlenen
onder afweging van een goede ruimtelijke ordening.

Wanneer en hoe zal de raad over de voortgang worden geinformeerd?

De stand van zaken van de herontwikkeling van Beukenhorst-West wordt gerapporteerd via de
Bestuurlijke voortgangsrapportage Wonen en de Voortgangsrapportage Stadscentrum
Hoofddorp. Over de uitputting van het krediet informeren we de raad halfjaarlijks via het
(tussentijds) Meerjaren Perspectief Grondzaken ((t)MPG). Indien er belangrijke tussentijdse
ontwikkelingen zijn, wordt de raad daarover apart geinformeerd.

Gevolgen in verband met de vorming van de nieuwe gemeente Haarlemmermeer (Preventief
toezicht)

De beslispunten van dit raadsvoorstel vallen niet onder het preventief toezicht in het kader van
de samenvoeging, omdat er geen financiéle gevolgen zijn.

2. Voorstel
Op grond van het voorgaande besluit het college de raad voor te stellen om:
1. deingediende zienswijze ontvankelijk te verklaren;
2. gedeeltelijk in te stemmen met de ingediende zienswijze, met de constatering dat dit
geen wijziging in de afgegeven verklaring van geen bedenkingen tot gevolg heeft;
3. de afgegeven verklaring van geen bedenkingen bij besluit van 20 juni 2019
(2019.0026022) te bevestigen.
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3. Uitwerking

Wat gaan we daarvoor doen?

Door de Vereniging Maak Beukenhorst Mooi is een zienswijze ingediend op de ontwerp
verklaring van geen bedenkingen voor de bouw van 257 gestapelde woningen en enkele
commerciéle voorzieningen ter plaatse van Marsstraat 1-15, 17-27, 29-35 in Hoofddorp
Beukenhorst-West (2018.0064905). Deze zienwijze is bijgevoegd. Voor de volledigheid zijn ook
de zienswijzen van de vereniging op de andere verklaring van geen bedenkingen en de
behandelde zienswijze van Kubiek namens de omwonenden als bijlagen toegevoegd. De
zienswijze is tijdig ingediend en is ontvankelijk. De zienswijze is hieronder per onderdeel
samengevat en door ons van een reactie voorzien.

Voor een goede ruimtelijke ordening dient door de raad eerst een nieuw bestemmingsplan voor
het totale projectgebied vastgesteld te worden. Door per onderdeel van het geldende
bestemmingsplan af te wijken, wordt een belangrijke ruimtelijke ordeningstaak uit handen
gegeven aan het college.

Reactie:

Net als bij een bestemmingsplan geldt ook bij een omgevingsvergunning het criterium van een
goede ruimtelijke ordening. Wij wijzen er daarbij op dat wanneer voor een deel van een grotere
ontwikkeling een aanvraag wordt ingediend om af te wijken van het geldende
bestemmingsplan, zoals hier het geval is, de effecten van die gehele ontwikkeling in beeld
dienen te worden gebracht. Dit gebeurt in eerste instantie in de milieu effect rapportage
(m.e.r.)-beoordeling. Op basis van de integrale ontwikkeling van het hele gebied is op
verschillende aspecten onderzoek gedaan. In de m.e.r.-beoordeling is afgewogen dat de
ontwikkeling van het gehele gebied geen significante milieueffecten heeft op de omgeving. In
de Wabo-procedure(s) om af te wijken van het geldende bestemmingsplan wordt daar waar
nodig voor een goede beoordeling van effecten en belangen, in de onderzoeken ook de
verhouding tot de totale ontwikkeling meegenomen (verkeer, parkeren, oppervlakte
commerciéle voorzieningen, watertoets). Aan een goede ruimtelijke ordening met zorgvuldig
onderzoek en belangenafweging wordt hiermee voldaan. De raad heeft in de procedure voor de
omgevingsvergunning een uitgesproken rol in de besluitvorming met de overweging over een
verklaring van geen bedenkingen. Het is onze intentie om een nieuw bestemmingsplan op te
stellen als voor het merendeel van de ontwikkelingen vergunning is verleend. De nieuwe
situatie wordt dan juridisch planologisch vastgelegd.

Het is een gebrek dat niet wordt gemotiveerd dat gebruik wordt gemaakt van de
afwijkingsmogelijkheid van de Wabo in plaats van het maken van een nieuw bestemmingsplan.

Reactie:

Voor een ontwikkeling die niet past binnen het geldende bestemmingsplan biedt de wetgeving
twee keuzes: een procedure om af te wijken van het geldende bestemmingsplan zoals bedoeld
in de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht (Wabo) of een nieuw bestemmingsplan zoals
bedoeld in de Wet ruimtelijke ordening (Wro). De gemeente heeft een belangrijke mate van
beleidsvrijheid om een vergunning voor afwijking van het bestemmingsplan te verlenen dan wel
een aanvraag mee te nemen in een nieuw bestemmingsplan. De keuze daarin behoeft geen
onderbouwing. De keuze voor een procedure om af te wijken van het geldende
bestemmingsplan doet niets af aan de voorwaarde om te moeten voldoen aan de inhoudelijke
onderzoeksplicht, belangenafweging en onderbouwing.
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De aangevraagde bouwhoogte van 39 meter is in strijd met de bouwhoogte van zes a zeven
bouwlagen uit het Inrichtingsplan & Ontwikkelstrategie dat onder participatie tot stand is
gekomen.

Reactie:

In het open proces Hoofddorp-Centraal dat in 2014 is gestart, heeft participatie geresulteerd in
een Advies van Buiten in 2015 gevolgd door het door de raad vastgestelde 'Inrichtingsplan en
Ontwikkelstrategie Hoofddorp-Centraal' (2016.0020251) in 2016. Het Inrichtingsplan is een
uitnodigend richtinggevend kader voor investeerders met nader uit te werken spelregels.

Het open proces is verder uitgewerkt in het document 'Hoofddorp-Centraal Inrichtingsplan &
ontwikkelstrategie; Ruimtelijke uitgangspunten voor initiatiefnemers' (2017.0037191). Dit is in
2017 door ons college vastgesteld als vertrekpunt voor de dialoog met de initiatiefnemers in
Beukenhorst-West. In dat document is op voorliggende locatie uitgegaan van maximaal zeven
bouwlagen. Ook is aangegeven dat hiervan kan worden afgeweken, als uit die dialoog
voorstellen komen die beter recht doen aan de overkoepelende ambities en principes.

De verdere dialoog heeft geleid tot vaststelling van het stedenbouwkundig plan en de kaders
voor de gebiedsontwikkeling (Beukenhorst-West/Hyde Park: kader voor de transformatie naar
een gemengd stedelijk gebied). De voorliggende ontwikkeling past binnen deze vastgestelde
kaders.

Over het stedenbouwkundig plan heeft ook participatie plaatsgevonden. In oktober en
november 2017 en in april 2018 hebben Hyde Park en gemeente bijeenkomsten gehouden over
de stand van zaken op dat moment. Naar aanleiding van de gevoerde gesprekken zijn
wijzigingen aangebracht ten opzichte van het concept van het stedenbouwkundig plan. In het
door de raad vastgestelde definitieve stedenbouwkundig plan is aan de kant van de Kruisweg
ten opzichte van het concept stedenbouwkundig plan het aantal bouwlagen verminderd. Ook
zijn de Haarlemmermeergridstraten verbreed.

Het stedenbouwkundig plan is een dédrontwikkeling van de concept-ruimtelijke
uitgangspunten. Het uitgangspunt van organische ontwikkeling is merendeels verschoven naar
integrale gebiedsontwikkeling. De hogere stedelijke dichtheid en bouwhoogten vioeien voort uit
de grote woningbouwopgave in de regio, de mogelijkheid tot een gebiedsgerichte benadering,
het realiseren van een levendige wijk met draagvlak voor functies en het borgen van de
economische uitvoerbaarheid van de transformatie. Deze locatie met een hoogstedelijk
woonmilieu met hoge dichtheden, een gevarieerd woningaanbod, een levendige route en
commerciéle en maatschappelijke voorzieningen in de plint, is op loopafstand van het station
en in het stadscentrum van Hoofddorp een passende ontwikkeling. Een dergelijk woonmilieu is
er in Haarlemmermeer nog niet en is interessant voor uiteenlopende doelgroepen. Hyde Park
maakt inmiddels onderdeel uit van één van de sleutelgebieden van de Metropoolregio
Amsterdam, om in de grote woningbehoefte van de regio te voorzien.

De 158 bewoners-parkeerplekken is te weinig voor 257 woningen. Dit zal leiden tot ongewenst
parkeergedrag (op voet- en fietspaden, in andere wijken). De berekeningen zijn gebaseerd op
onjuiste gegevens en uitgangspunten:

- het gebouw ligt verder dan 300 meter van het centrum van Hoofddorp en kan dus geen
centrumgebied zijn.

- in heel Haarlemmermeer komt geen 'sterk stedelijk gebied' voor, dus dat kan hier ook niet zijn
- het handboek parkeernormen is een plagiaat van die van werkelijke steden, welke niet
vergelijkbaar zijn met Haarlemmermeer.

- de parkeervraag houdt geen rekening met de bezoekers van woningen en bedrijfsfuncties.
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- het effect van een reductie van 28 parkeerplaatsen met 7 deelauto’s is discutabel en een
deelautoverplichting is een utopie

Reactie:

Wij beseffen dat in veel ontwikkelingen in de gemeente een hogere parkeernorm wordt
toegepast en dat toepassing van een lagere norm bij deze ontwikkeling aanleiding geeft voor de
discussie of hiermee in voldoende parkeren wordt voorzien. De toegepaste parkeernormen zijn
echter overeenkomstig ons parkeerbeleid. Onderstaand gaan wij hier nader op in.

Parkeerbeleid

De raad heeft met het vaststellen van de nota 'Bestemming bereikt: Uitgangspunten strategisch
autoparkeerbeleid Haarlemmermeer' (16 maart 2018, 2017.0004524) strategisch parkeerbeleid
vastgesteld, met kaders en richtlijnen waarbinnen naar oplossingen gezocht kan worden voor
gesignaleerde parkeerproblemen. Uitgangspunt is dat de parkeervraag van een ontwikkeling
binnen het betreffende ruimtelijke project wordt opgelost. Het vaststellen van het 'Handboek
parkeernormen Haarlemmermeer 2018' (6 februari 2018, 2018.0005796) en het toepassen
daarvan is als uitwerking van vastgestelde kaders een bevoegdheid van ons college. De
landelijke normen van de CROW-publicatie (landelijk kennisplatform) zijn leidend geweest voor
de parkeernormen in het handboek. Het handboek is toegepast op voorliggende ontwikkeling.

De parkeernorm wordt mede bepaald aan de hand van de kenmerken van het betreffende te
ontwikkelen gebied. Hyde Park is te kwalificeren als 'sterk stedelijk' en 'centrum' zoals bedoeld
binnen het parkeerbeleid, wat in combinatie met de ligging nabij Hoogwaardig Openbaar
Vervoer (HOV), het type woning en deelautogebruik een lagere parkeernorm geeft.

In het genoemde 'Handboek parkeernormen Haarlemmermeer 2018’ is Hoofddorp aangegeven
als 'sterk stedelijk' op basis van de methodiek uit de CROW, waarin dit wordt beschouwd op
grond van de omgevingsadressen dichtheid. In het Handboek is in Hoofddorp alleen het huidige
winkelcentrum aangeduid als 'centrum'. De Deelstructuurvisie Hoofddorp 2030 (2013) geeft wel
al aan dat Beukenhorst-West als toekomstige uitbreiding van het centrumgebied wordt gezien.
De ontwikkeling nu van het gebied Beukenhorst-West kent een stedelijkheid die Hoofddorp nog
niet heeft met een hoge woningdichtheid, met menging van horeca, detailhandel en andere
functies en een levendige openbare ruimte. Aangezien het gebied daarmee een positief effect
heeft op aanbod en kwaliteit van andere vervoerswijzen, met name het openbaar vervoer, zoals
dit als criterium ook wordt genoemd in het handboek, beschouwen wij dit als ‘centrum'in

het kader van parkeernormenbeleid. In ons raadsvoorstel 'Beukenhorst-West/Hyde Park: kader
voor de transformatie naar een gemengd stedelijk gebied' hebben wij ook aangegeven het
gebied als zodanig te beschouwen.

Omdat voldaan wordt aan de criteria en om alle twijfel weg te nemen over de rechtmatigheid
van het in het kader van beleid toekennen van kenmerken aan het gebied Beukenhorst-West, is
bij besluit van 20 juni 'Beleidskenmerken projectgebied Beukenhorst-West in Hoofddorp'
expliciet de status van het gebied bevestigd.

Deelauto's

Wij willen uit milieuoogpunt de mogelijkheid van het gebruik van deelauto's stimuleren.
Onderzoek van het landelijk Planbureau voor de Leefomgeving (PBL) wijst uit dat
deelautogebruik leidt tot minder autobezit. Voor elke deelauto zijn er gemiddeld vijf particuliere
auto's minder. Het parkeernormenbeleid houdt rekening met de opkomst van de deelauto door
een reductie op de norm wanneer sprake is van deelauto's. Dit is echter alleen mogelijk in
gebieden die binnen het invloedsgebied van een HOV-halte (700 meter hemelsbreed) of een
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treinstation (1.200 meter hemelsbreed) liggen, en waarin sprake is van gereguleerd parkeren,
waarbij bewoners worden uitgesloten van het verkrijgen van een parkeervergunning in de
openbare ruimte. Dat is bij deze ontwikkeling het geval. Bovenstaande is opgenomen in het
'Handboek parkeernormen Haarlemmermeer 2018'. De toepassing van reductie hebben wij
daarnaast gekoppeld aan een zogeheten deelautoverplichting. Alle bewoners zijn dan verplicht
tot een vaste bijdrage aan de deelauto en alle bewoners kunnen daardoor dus ook gebruik
maken van een deelauto. Het in dit gebied toepassen van een deelautoverplichting heeft de
ontwikkelaar schriftelijk toegezegd (bijlage bij de ruimtelijke onderbouwing) en is ook geborgd
in de anterieure overeenkomst. In die overeenkomst is opgenomen dat de ontwikkelaar
hierover een plan van aanpak zal opstellen. Bij de oplevering dient Hyde Park een operationeel
werkend systeem beschikbaar te hebben. Op dit moment wordt een plan van aanpak opgesteld.
Wij vinden dan ook dat terecht kan worden uitgegaan van een reductie van het aantal
parkeerplaatsen vanwege het inzetten van deelauto's.

Parkeerbalans

Bezoekers-parkeren vanwege woningen en voorzieningen is in de parkeerbalans meegenomen
(zie bijlage 'Parkeerkundige onderbouwing' (par. 1.2 en 1.3) bij de ruimtelijke onderbouwing).
De daarbij geconstateerde parkeerbehoefte voor bezoekers kan geaccommodeerd worden door
de bestaande parkeervoorzieningen (centrale parkeergarages) in het gebied dan wel de
toekomstige vervanging daarvan. Bij elke aanvraag zal in een parkeerkundige onderbouwing
worden gekeken naar het parkeren in zijn totaal voor Beukenhorst-West op het moment van
die aanvraag.

Monitoring parkeerbehoefte

Bij de vaststelling van het stedenbouwkundig plan heeft de raad in een motie zijn zorg geuit
over de parkeernormen voor deze ontwikkeling. Wij hebben de raad daarop schriftelijk (10
oktober 2018, X2018.08852) aangegeven dat wij scherp zullen kijken naar de feitelijke vraag
naar parkeerplekken in het gebied. Dit doen we door bij de verkoop van de parkeerplekken in
de blokken te meten hoe groot de vraag naar bewonersparkeerplekken is. Daarnaast zal er
aanvullend onderzoek bij de bewoners plaatsvinden. Mocht blijken dat er toch onvoldoende
parkeerplekken zijn dan dienen ontwikkelaars aanvullende parkeerfaciliteiten binnen het
plangebied te organiseren. Dit kan bijvoorbeeld gebeuren in de nog te ontwikkelen blokken of
in de centrale parkeerlocaties. We zullen ervoor zorgen dat het eventuele pakket aan
aanvullende maatregelen bekend is, voordat het vierde blok in uitvoering gaat.

Het is daarnaast de intentie om wanneer noodzakelijk vanwege ongewensten effecten in
omliggende woonwijken, maatregelen te nemen ten gunste van de wijkbewoners en bezoekers.
Toekomstige bewoners van Hyde Park komen niet in aanmerking voor een parkeervergunning in
de omliggende wijken. Dat laatste wordt ook opgenomen in ons 'Uitwerkingsbesluit behorende
bij de Parkeerverordening Haarlemmermeer 2018 en de vigerende Parkeerbelastingverordening
en legesverordening'.

Er wordt geen beeld gegeven van de verkeerssituatie tussen nu en 2030. De wegenstructuur zit
nu op zijn maximale capaciteit. Niet in beeld is gebracht wat de consequenties zijn voor het
verkeer op de kruising Planetenweg met Van Heuven Goedhartlaan.

Reactie:

In het verkeersonderzoek 'Bestemmingsplan Hyde Park; Rapportage verkeerskundige
onderbouwing - externe ontsluiting' worden in bijlage 2 de verkeersintensiteiten gegeven op de
omliggende wegen van de situatie in 2030. Dit onderzoek is een bijlage bij de ruimtelijke
onderbouwing. Voor de Kruisweg is in 2030 de intensiteit ongeveer 20.000 motorvoertuigen per
etmaal (mvt/etm) op het gedeelte tussen Van Heuven Goedhartlaan en Boslaan. De capaciteit
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van een gebiedsontsluitingsweg van twee keer één rijbaan is ongeveer 20.000 mvt/etm. Op dit
gedeelte van de Kruisweg zijn in de huidige situatie al extra wegvakken naar en vanaf het
kruispunt met de Van Heuven Goedhartlaan. De bestaande capaciteit is daarmee groter dan
genoemde 20.000+ mvt/etm en daarmee passend voor de toekomstige verkeersintensiteit.
Op het gedeelte tussen Boslaan en Wilhelminalaan is de intensiteit ongeveer 17.000 mvt/etm,
en daarmee passend binnen de capaciteit van ongeveer 20.000 mvt/etm. De Kruisweg kent
verder richting de Nieuweweg en Hoofdweg een aflopende intensiteit.

Voor de Van Heuven Goedhartlaan is de intensiteit op het drukste gedeelte ongeveer 28.800
mvt/etm. De capaciteit als gebiedsontsluitingsweg met twee keer twee rijbanen is ongeveer
40.000 mvt/etm. De wegenstructuur heeft dus genoeg capaciteit om de toekomstige
intensiteiten te kunnen verwerken.

Wel dienen ter verwerking van het verkeer op enkele kruispunten maatregelen te worden
getroffen.

In hoofdstuk 3 van genoemd verkeersonderzoek wordt aangegeven dat het nabijgelegen
kruispunt Planetenweg-Kruisweg ook bij de volledige planontwikkeling voldoende capaciteit
heeft. In het kader van de kwaliteit en veiligheid van de verkeersafwikkeling wordt wel
aanbevolen véér de ingebruikname van blok 7-8-9 de inrichting van het kruispunt aan te
passen. Dat betreft het inpassen van een strook voor fietsers op de Planetenweg en het
aanbrengen van verkeerslichten. Deze aanbeveling zullen wij ook volgen.

Ten aanzien van het nabijgelegen kruispunt Van Heuven Goedhartlaan - Planetenweg wordt in
het verkeersonderzoek aangegeven dat deze bij de eerste blokontwikkelingen nog voldoet,
maar dat bij verdergaande planontwikkeling de verwerking van het verkeer op een moment niet
meer voldoende zal zijn. Dat geldt ook voor de kruispunten van de Van Heuven Goedhartlaan
met de Kruisweg en met de N201. Uitgaande van het voorziene tempo van de ontwikkeling van
het totale project zal aanpassing van de kruispunten waarschijnlijk voor 2025 nodig zijn. Bij elke
afzonderlijke aanvraag wordt onderbouwd of de capaciteit op dat moment nog voldoende is.
Het verkeersonderzoek geeft ook aanbevelingen voor de aanpassing van deze kruispunten.

De daadwerkelijke aanpassingen met betrekking tot de Van Heuven Goedhartlaan kunnen
uiteindelijk anders zijn, aangezien we mede in het kader van de stationsontwikkeling nader
onderzoeken hoe onnodige verkeersstromen nabij bij het station kunnen worden verminderd.
Ten aanzien van het kruispunt Van Heuven Goedhartlaan - Planetenweg wordt in het
verkeersonderzoek aangegeven dat deze in de huidige situatie het verkeer bijna niet meer kan
verwerken, met name in de avondspits. In de fasering van de planontwikkeling is in eerste
instantie door de functiewijziging van kantoren naar wonen een verlichting op het kruispunt te
verwachten, omdat de spitsrichting vanwege kantoren anders is dan bij wonen. Daarbij wordt
ook aangegeven dat er nu nog geen aanpassing van het kruispunt noodzakelijk is. Wel is bekend
dat er een relatief eenvoudige maatregel is, door een aanpassing in de combinatie van
verkeersrichtingen op de bestaande opstelstroken, waardoor de capaciteit iets groter wordt.
Deze aanpassing past binnen de huidige breedte van de weg. Dit zullen wij laten uitvoeren.

Het is onterecht dat kruising Van Heuven Goedhartlaan-Mercuriusplein wordt meegenomen in
de verkeersberekeningen, zoals opgenomen in bijlage 9 Verkeersonderzoek. Die aansluiting
voegt niets toe aan de verkeersontsluiting van het gebied.

Reactie:
Het kruispunt speelt in vergelijking met andere kruispunten die in het verkeersonderzoek
“Bestemmingsplan Hyde Park; Rapportage verkeerskundige onderbouwing - externe
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ontsluiting” worden geanalyseerd inderdaad een minder grote rol in de ontsluiting van het
gebied. In paragraaf 3.3.1 van het onderzoek blijkt dit ook met de constatering dat zowel in de
autonome situatie als in de plansituatie de cyclustijd op het kruispunt slechts in geringe mate
toeneemt ten opzichte van de huidige situatie. Het kruispunt houdt een goede
afwikkelingskwaliteit.

Hyde Park heeft veel te weinig groen, blijkt ook uit de noodmaatregelen om daken, balkons,
terrassen en binnentuinen groen in te tekenen. Daarbij is aanleg en onderhoud niet
gegarandeerd. De groene functie van het Stadspark zal worden beperkt door de kap van 54
bomen voor het verleggen van een waterleiding om een woongebouw daar mogelijk te maken.

Reactie:

De binnentuinen worden voor 50% groen. Ze krijgen een grondpakket bovenop de
parkeergarage. Ze bieden daarmee gemeenschappelijk groen voor de bewoners van het
betreffende woongebouw. Ook al zijn deze alleen toegankelijk vanuit het woongebouw,
hiermee wordt wel voor een deel voorzien in de behoefte aan groenvoorziening voor het
nieuwe woongebied. In de openbare ruimte wordt in de randen van Hyde Park het groen van
het naast gelegen Stadspark doorgezet. De straten vanuit Hyde Park naar het Stadspark krijgen
ieder een groenkarakter van bomen met onder begroeiing en er is groen in de parkjes in het
gebied. De bestaande groene hoofdstructuur van Beukenhorst-West blijft behouden.

Tevens draagt deze ontwikkeling middels privaatrechtelijke afspraken bij aan de ontwikkeling
van het Stadspark. Ten aanzien van de aanleg van de binnentuinen is in de definitieve
vergunning op voorliggende aanvraag voor de activiteit gebruik als voorwaarde opgenomen, dat
50% van de binnentuinen als groen dient te worden gerealiseerd. Dit zowel in relatie tot de
groenbeleving als in relatie tot de waterretentie van de grond in het kader van de
waterbestendigheid van het gebied.

In het door de raad vastgestelde 'Beeldkwaliteitsplan Hyde Park' (2018.0068506) zijn voor de
woongebouwen en binnentuinen ook nadere uitgangspunten voor groen opgenomen. De
aanvraag voor de activiteit bouw wordt hier aan getoetst. Wij vinden de groenvoorzieningen
daarmee aanvaardbaar voor de beoogde sterk stedelijke woonomgeving, mede omdat het
grenst aan het Stadspark. Langs de Kagertocht in Beukenhorst-West ligt een
drinkwatertransportleiding van ongeveer veertig jaar oud. In verband met de ontwikkeling van
de woningbouw heeft Hyde Park aan het Waterleidingsbedrijf Noord Holland (PWN) gevraagd
om de leiding te verleggen. De leiding komt daarbij aan de andere kant van de Kagertocht te
liggen, de kant van het Stadspark. Nabij de Kruisweg en op het deel tussen het Piratenpad en de
Geniedijk moeten bomen worden gekapt en moet worden gegraven. De betreffende grond blijft
groen, maar er zullen bomen gekapt moeten worden om het verleggen van een waterleiding
mogelijk te maken. De aanvragen omgevingsvergunning voor het verleggen van de
drinkwaterleiding en voor het kappen van 52 bomen zijn ingetrokken. Er zijn uitwerkingen
mogelijk waarbij minder bomen gekapt hoeven te worden. Deze zijn inmiddels met
belanghebbenden besproken en belanghebbenden hebben hun stem op twee varianten uit
kunnen brengen. Voor de variant waarop de meeste stemmen zijn uitgebracht, wordt de
vergunning aangevraagd. Daarbij wordt met belanghebbenden de herplant van de te kappen
bomen en herinrichting van het Stadspark besproken. Gezien de mogelijkheden voor een
alternatief is in redelijkheid te verwachten dat er verlegging van de leiding plaats gaat vinden.
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De gemeente neemt genoegen met minimale wettelijk duurzaamheidseisen en het op de valreep
gebruik maken van de aflopende wetgeving voorafgaand aan Bijna Energie Neutrale Gebouwen
(BENG). Haar eigen doelstellingen van het klimaatbeleid 2008-2020 neem ze daarmee niet
serieus. Nu ontstaat de situatie dat men op de valreep gebruik maakt van aflopende wetgeving.

Reactie:

Momenteel is het wettelijk kader qua energieprestatie de Energie Prestatie Coéfficiént (EPC).
Waar mogelijk maken wij met ontwikkelaars afspraken om meer te doen aan duurzaamheid dan
de wet vereist. Dat hebben wij ook met Hyde Park gedaan, wat heeft geresulteerd in een pakket
aan extra duurzaamheidsmaatregelen. Veel van die aspecten zien op de gebiedsontwikkeling als
geheel en een aantal alleen op de bebouwing.

Als naar de bebouwing gekeken wordt kan gezegd worden dat er een ambitieus warmte koude
opslag (WKO)-concept wordt gerealiseerd, één van de grootste WKO systemen van Nederland.
Met dit systeem wordt een hele grote stap gezet in duurzaamheid en het halen van de BENG-3
(Bijna Energie Neutrale Gebouwen) eis. De zogenaamde 'energetische uitgangspunten' van een
gebouw bepalen in grote mate hoe duurzaam een gebouw is. In de ontwikkeling wordt het
energieverbruik zo laag mogelijk gehouden door compact te bouwen en hoge isolatiewaarden
van daken, gevels, vioeren, ramen, etc. na te streven. De ontwerpen daarvan gaan daarbij
verder dan de minimale wettelijke eisen. Specifiek ten aanzien van de BENG-normering door de
rijksoverheid willen wij het volgende opmerken. De BENG-normering is nog in ontwikkeling. De
ingangsdatum staat nog op 1 januari 2020, maar het is maar zeer de vraag of die datum gehaald
wordt. Wij wijzen er daarbij ook op dat de nieuwe norm nog z6 volop in ontwikkeling is dat er
veel discussie over is in de vakwereld. Eind 2018 nog zijn naar aanleiding van een
consultatieronde aanpassingen van de concept-normen gepubliceerd door de rijksoverheid. Dat
betrof niet alleen een verandering van de indicatoren, maar ook een verandering van de
berekeningsmethodiek. Dit maakt het vrijwel onmogelijk om een gebouw dat nu ontworpen is
om te voldoen aan de EPC, te vergelijken met de BENG berekening. Daarbij is de software voor
de berekeningsmethode nog in ontwikkeling, waardoor installatieadviesbureaus moeite hebben
met het bepalen van de uitkomst. Het 'op de valreep gebruik maken van aflopende wetgeving'
voorafgaand aan de BENG vinden wij dan ook een onterecht verwijt. De ontwikkeling van Hyde
Park is nu aan de orde. Wij toetsen daarbij aan regelgeving die geldt op het moment van
indienen. Wij kunnen daarbij niet toetsen aan regelgeving die met al zijn onduidelijkheden nog
in ontwikkeling is. Waar mogelijk maken wij met ontwikkelaars afspraken om meer te doen voor
duurzaamheid dan de wet vereist.

Er treedt een onevenredige verslechtering op van het woon en leefklimaat op doordat de
bezonning van de nabijgelegen woningen aan de Kruisweg minimaal 5 maanden geen zon
hebben. Dit leidt ook tot een onaanvaardbare vermindering van het rendement van de
bestaande zonnepanelen voor de woningen langs de Kruisweg. Ook kan niet meer voldaan
worden aan de TNO-norm voor bezonning.

Reactie:

De afstand tussen de voorziene bebouwing op Beukenhorst-West en de bestaande woningen
aan de Kruisweg bedraagt in de aanvraag 56 meter. Deze is ook gehanteerd in de
bezonningsstudie. In de ruimtelijke onderbouwing was hiervan alleen de situatie op 21 januari
opgenomen en werd geen duidelijk beeld gegeven van de bezonning per woning afzonderlijk.
Een uitgebreidere ‘Bezonningsstudie (blok 7 8 9)’ is bij het raadsvoorstel gevoegd, met de
situatie van 21 januari, de dag dat de zon op zijn laagst staat, en op 21 juni, de dag dat de zon
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op zijn hoogst staat, en op 21 maart. Ook is een duidelijke opgave per woning bijgevoegd. De
studie geeft de situatie van de aangepaste aanvraag. De bijlage is bij dit raadsvoorstel gevoegd.
Wij zien geen reden de bezonningsstudie in twijfel te trekken.

De studie laat zien dat in de bestaande (inmiddels gesloopte) situatie op Beukenhorst-West de
bestaande woningen aan de Kruisweg op 21 januari afhankelijk van de positie van de woning
zes uur tot acht uur zon ontvangen. In de nieuwe situatie is dit drie tot zes uur. Onderstaande

tabel uit de bezonningsstudie geeft dit per woning weer.

21 Januari
Huis Huidige max bouwhoogte (uur) Barcode ontwerp (uur) Verschil huidige max bouwhoogte - Barcode ontwerp = uur
861 8 4-5 34
859 8 4-6 2-4
857 7-8 3-4 3-5
855 7-8 3 4-5
853 7-8 3 4-5
851 7-8 34 4-5
849 6-8 34 3-5
847 6-8 4 2-4
845 6-8 3-4 3-4
843 6-7 3 34
841 6-7 3 34
839 T 3-4 34

Op 21 juni is er geen verschil in bezonning tussen de bestaande en de nieuwe situatie. Op 21
maart is in de bestaande situatie voor alle woningen sprake van acht uur zon. In de nieuwe
situatie is dit afhankelijk van de positie van de woning zes tot acht uur zon.

Er bestaan geen wettelijke normen en eisen ten aanzien van bezonning voor bebouwing. Wel
zijn er normen van TNO: een ‘lichte’ norm, die minimaal twee uur zon per dag (niet

aansluitend vereist) in de periode 19 februari tot en met 21 oktober voorschrijft, en een
‘strenge' norm, die drie uur zon per dag (niet aansluitend vereist) in de periode 21 januari tot en
met 22 november voorschrijft. De lichte norm is een in jurisprudentie geaccepteerde norm voor
een aanvaardbare bezonning.

De bezonningstudie laat zien dat wordt voldaan aan zowel de lichte TNO-norm als de strenge
TNO-norm. En dat daarnaast in de zomer en het voorjaar sprake is van geen dan wel geringe

vermindering van het aantal zonuren op de woningen.

Wij zijn dan ook van mening dat het bouwplan niet tot gevolg heeft dat sprake is van een
onaanvaardbare schaduwhinder voor omwonenden.

Er is vanwege de bouwhoogte een vermindering van uitzicht en van privacy voor bewoners van
de woningen aan de overzijde van de Kruisweg.

De opbrengst van de zonnepanelen wordt sterk verminderd.

Reactie:

Ten aanzien van het uitzicht merken wij op, dat vanuit woningen aan de overzijde van de
Kruisweg in de bestaande (inmiddels gesloopte) situatie op Beukenhorst-West met een
bouwhoogte overwegend tussen 10 meter en 15 meter al nauwelijks sprake is van vrije
zichtlijnen. Dat de nieuwe bebouwing hoger is geeft slechts een beperkte vermindering van
uitzicht. Wij zien hierin geen onevenredige verslechtering van het woon- en leefklimaat.
Daarnaast merken wij op dat er in beginsel geen recht bestaat op uitzicht over andermans

terrein.

Door binnen de woongebouwen door middel van materiaalgebruik en variérende bouwhoogten
panden te onderscheiden en door ‘happen’ in de gevelwand aan te brengen, wordt afwisseling
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aangebracht in de gevelwanden. Lange gesloten gevelwanden worden daarmee vermeden. In
het door de raad vastgestelde Beelkwaliteitsplan Hyde Park is dit nader aangegeven.

Ten aanzien van privacy merken wij op dat in de oude situatie ook sprake was van zicht op de
bestaande woningen, maar dan vanuit een kantoorgebouw en met een lagere bouwhoogte.
Wij wijzen erop dat van aantasting van privacy sprake is bij een inkijk biedende bebouwing op
een zodanige afstand, dat van daaruit een goed onderscheidend en onbelemmerd zicht
ontstaat. Jurisprudentie geeft aan dat daarbij gedacht dient te worden aan een afstand van
enkele tientallen meters, algemeen wordt 40 meter aangehouden. Gezien de afstand van 56
meter is naar onze mening als gevolg van deze ontwikkeling dan ook nauwelijks sprake van
aantasting van privacy. Wij vinden het belang van de ontwikkeling in deze daarom zwaarder
wegen.

Wij vinden dat de bouwhoogte in de nieuwe situatie de belangen van omwonenden niet
dusdanig beperkt, dat dit zwaarder dient te wegen dan het belang van de ontwikkeling.

Het bouwvolume van Hyde Park is gesitueerd ten zuid-westen van de bestaande woningen aan
de Kruisweg. Met een rekenprogramma is onderzocht in hoeverre de zonnepanelen worden
beperkt in de energie-opbrengst (zie bijlage: Effect bouwvolume op PV-opbrengst woningen
Kruisweg, 4 maart 2019). Uitgaande van een standaard referentiejaar voor de zonstraling is die
beperking ten gevolge van de ontwikkeling van blok 7-8-9 afhankelijk van welke woning 5% tot
9%. De beperking ten gevolge van de ontwikkeling van geheel Hyde Park is 7% tot 14%.

Wij zijn van mening dat de mate van energieopwekking hiermee niet onevenredig wordt
ontnomen.

Conclusie:
Wij stellen de raad voor gedeeltelijk in te stemmen met deze zienswijze, met de constatering
dat dit geen wijziging in de reeds afgegeven verklaring van geen bedenkingen tot gevolg heeft.

Conform ons besluit 14 mei 2019 (2019.0026022) nemen wij in de omgevingsvergunning als
voorwaarde op dat 50% van de binnentuinen als groen met een grondlaag van minimaal 0,6
meter dient te worden gerealiseerd of een maatregel die hieraan gelijkwaardig is qua
waterretentie en de instemming heeft van het Hoogheemraadschap van Rijnland en een
gelijkwaardige groenbeleving heeft.

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

Wie is daarvoor verantwoordelijk?

De bevoegdheid een omgevingsvergunning te verlenen en de beoordeling van de ruimtelijke
aanvaardbaarheid ligt bij het college. Op grond van de Wet algemene bepalingen
omgevingsrecht is de raad bevoegd een verklaring van geen bedenkingen af te geven.
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Wanneer en hoe zal de raad over de voortgang worden geinformeerd?

Met dit besluit is de besluitvorming door de raad afgerond. De stand van zaken van de
herontwikkeling van Beukenhorst-West wordt gerapporteerd via de Bestuurlijke
voortgangsrapportage Wonen en de Voortgangsrapportage Stadscentrum Hoofddorp. Over de
uitputting van het krediet informeren we de raad halfjaarlijks via het (tussentijds) Meerjaren
Perspectief Grondzaken ((t)MPG). Indien er belangrijke tussentijdse ontwikkelingen zijn, wordt
de raad daarover apart geinformeerd.

4. Ondertekening

Hoogachtend, /

burgemeester en wethouders van de gemeente Haarlemmernteer,
de secretaris;- de plrgemeester,

Onno Hoes

Bijlage(n):
1. Zienswijze van de vereniging Maak Beukenhorst Mooi op Verklaring van geen bedenkingen

Verklaring van geen bedenkingen voor de bouw van 257 gestapelde woningen en enkele
commerciéle voorzieningen ter plaatse van Marstraat 1-15, 17-27 en 29-35 in Hoofddorp
Beukenhorst-West

2. Zienswijze van de vereniging Maak Beukenhorst Mooi op verklaring van geen bedenkingen
voor de bouw van 406 gestapelde woningen en enkele commerciéle voorzieningen ter
plaatse van Planetenweg 115 in Hoofddorp, Beukenhorst West

3. Zienswijze Kubiek op Verklaring van geen bedenkingen Verklaring van geen bedenkingen
voor de bouw van 257 gestapelde woningen en enkele commerciéle voorzieningen ter
plaatse van Marstraat 1-15, 17-27 en 29-35 in Hoofddorp Beukenhorst-West
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16 JAN, 209 O&‘f“" Uingeclend

EUOMNEN: C?) 933

VERENIGING MAAK BEUKENHORST MOOI

Secretariaat: mr. T. Luigjes

Hoofddorp, 4 januari 2019.

Aan: Omgevingsdienst Noordzeekanaalgebied, Regiebureau,
Postbus 209
1500EE Zaandam.

en

Gemeenteraad van de gemeente Haarlemmermeer
Postbus 250
2130AG Hoofddorp.

Onderwerp: zienswijze op de ontwerpbeschikking omgevingsvergunning

van burgemeester en wethouders van de gemeente Haarlemmermeer en een
ontwerpverklaring van geen bedenkingen namens de gemeenteraad voor het afwijken van
het bestemmingsplan t.b.v. het realiseren van 257 woningen in woongebouw 7, 8, 9 van

‘Kensington’ Hyde Park (zaaknummer 8571818)

Geachte heer/mevrouw,

Namens de vereniging Maak Beukenhorst Mooi wens ik een zienswijze in te dienen met
betrekking tot voornoemd ontwerpbeschikking omgevingsvergunning en ontwerpverklaring van
geen bedenkingen.

1. Zienswijze met betrekking tot de ontwerpverklaring van geen bedenkingen.

Het college van burgemeester en wethouders van de gemeente Haarlemmermeer is voornemens
een omgevingsvergunning te verlenen voor planologisch strijdig gebruik ten behoeve van het
realiseren van 257 woningen aan de Marsstraat 1, Beukenhorst-west te Hoofddorp (aanvrager:

Hyde Park Hoofddorp B.V.).





Voor de transformatie van de bestemming kantoren naar de bestemming wonen-gemengd in het
plan Beukenhorst-west te Hoofddorp, hierna te noemen Hyde-Park, is wijziging van het bestaande

bestemmingsplan nodig.

Artikel 3.1 van de Wet op de ruimtelijke ordening (Wro) bepaalt dat een bestemmingsplan ten
behoeve van ‘een goede ruimtelijke ordening’ bestemmingen legt, en in verband met de
bestemmingen regels geeft voor het gebruik van de grond en de daarop bevindende bouwwerken.
De wet vereist het maken van een algehele, complexe belangenafweging, die door de
gemeenteraad moet worden gemaakt. Daartoe moet de bestaande situatie zorgvuldig worden
onderzocht en moeten de te verwachten ontwikkelingen en alle betrokken belangen worden

afgewogen.

Dit zorgvuldig onderzoek en afweging van alle betrokken belangen is niet mogelijk als onderdelen
van het toekomstige Hyde-Park steeds in afwijking en met planologisch strijdig gebruik van het
bestemmingsplan mogelijk worden gemaakt met een verklaring van de raad daartegen geen

verdenkingen te hebben.

De samenhang en eenheid van een toekomstige bestemmingsplanwijziging is daardoor niet meer
mogelijk. Het voorstel van het college beoogt een salami-taktiek, waarin steeds voor een enkel
onderdeel van Hyde-Park een verklaring van geen bedenkingen wordt gevraagd en aan het eind
van de rit geen wijzigingen van het bestemmingsplan meer mogelijk zijn, omdat de lappendeken
van inmiddels toegestane omgevingsvergunningen met de daarbij behorende verklaringen van
geen bedenkingen de raad bindt en in feite buiten spel zet. Een algehele en complexe
belangenafweging met betrekking tot het bestemmingsplan van Beukenhorst-west / Hyde Park is

dan niet meer mogelijk.

Kortom, de gemeenteraad dient eerst en vooral een afgewogen cordeel te geven over de gehele
bestemming van het gebied Beukenhorst-West door middel van wijziging van het
bestemmingsplan en niet in te stemmen met deelwijzigingen planologisch strijdig gebruik.
Daarmee geeft zij namelijk ten onrechte en in strijd met de wettelijke taak en verplichtingen een
belangrijke ruimtelijke ordeningstaak van de raad uit handen aan het college.

2. Zienswijze met betrekking tot de ontwerpbeschikking.

a) Afwiiken van bestemmingsplan.

Zowel ten aanzien van de maximale bouwhoogte als ten aanzien van de bestemming
‘Groen’ aan de westzijde van het plot wordt afgeweken van de huidige bestemming
‘Kantoor’ in het vigerende bestemmingsplan Hoofddorp Centrum. Zonder nadere
onderbouwing of motivering wordt gesteld, dat gebruik zal worden gemaakt van de
afwijkingsmogelijkheid van de Wabo. Zoals hiervoor onder 1) is aangegeven dient eerst het
bestemmingsplan te worden gewijzigd en kan daarna een ontwerpbeschikking, die

daarmee niet in strijd is verleend worden.





Zonder nadere motivering of onderbouwing van het gebruik van de afwijkingsmogelijkheid
voldoet de ontwerp beschikking niet aan de eisen, die de wet stelt, zoals de
onderzoeksplicht en belangenafweging van artikel 3:2 van de Algemene wet bestuursrecht
(Awb) en de motiveringsplicht van artikel 3:46 van de Awb, voorts de wettelijk
voorgeschreven onderbouwing van artikel 2.12, eerste lid, onderdeel a, onder 3° Wabo in
relatie met het besluit omgevingsrecht en de eisen die daarin gesteld worden (art. 5.20 Bor

en art. 3.1.6 Bor).

b) Bouwhoogte en bezonning.

De huidige maximale toegestane bouwhoogte bedraagt gedeeltelijk 4 meter, 10 meter, 12
meter en 15 meter. In het inrichtingsplan & Ontwikkelstrategie uit 2016, dat een lang, maar
goed participatietraject heeft dooriopen met de omwonenden van Beukenhorst-West, onder
meer de belangengroep Stadspark Hoofddorp-centrum, is steeds aangegeven, dat die
bouwhoogte ook in de toekomst gehanteerd zou worden. De eerste maquefttes gaven ook
een bouwhoogte aan van maximaal 6-4 7 bouwlagen aan de noordkant, met eventueel
enkele hoogte accenten gelegen aan de planeteniaan. De huidig aangevraagde
bouwhoogte van 13 bouwlagen en 39 meter hoogte aan de Kruiswegkant is daarmee in
flagrante strijd. Behalve de hoogte zal ook het uitzicht van de bewoners aan de

Kruisweg daardoor bedorven worden, door een gebrek aan (zon)licht, gebrek aan privacy en
het verlies van uitzicht op de lucht. In eerdere communicatie van de gemeente (te lezen in
participatieverslag en reactie zienswijze van Maak Beukenhorst Mooi op het
beeldkwaliteitsplan) is beloofd dat de bebouwing niet boven de bomen zal uitkemen. Wij
vragen ons af hoe bouwvolumes van meer dan 4 lagen/15 meter achter de bomen zullen
blijven. Dat is een valse belofte. Ook wordt er in dat verhaal geen rekening gehouden met
bladverlies in de winter waardoor de bomen geen buffer meer vormen en er vanuit de ramen
aan de Kruisweq slechts beton te zien is en geen lucht meer.

Voorts zal de bouwhoogte van 39 meter ertoe leiden dat de woningen langs de Kruisweg
gedurende minimaal 5 maanden per jaar geen zon hebben, in ieder geval als deze
tegenover de huizen staat. Dit geldt eveneens voor de woningen achter die aan de
Kruisweg. Op veel plaatsen aan de Kruisweg tegenover de voorgenomen hoge bebouwing
wordt de zon zelfs 7 maanden of meer per jaar geblokkeerd, afhankelijk van de bouwhoogte
voor de deur. Op enkele plekken wordt door zogenaamde ‘suncuts’ een lagere bebouwing
(5,6,7 laags) voorgesteld voor blok 7,8,9, maar dat wordt weer tenietgedaan door de
daarachter gelegen bouwhoogte aan de Marsstraat, die erboven uit steekt en dus cok weer

voor schaduw zorgt.

Tevens is reeds toegegeven door Hyde Park dat er een verlies aan rendement op de
zonnepanelen zal zijn in de winter voor de woningen aan de Kruisweg, door de hoge
volumes welke de zonnepaneien zullen blokkeren. Het verlies van energie dat daardoor zal
optreden gaat tevens leiden tot hogere stookkosten. Dit is onacceptabel voor de bewoners
en tevens in strijd met de duurzaamheidsagenda van de Haarlemmermeer. Het is niet
serieus te nemen dat de huizen aan de Kruisweg kant tegefijkertijd gestimuleerd warden





meer zonnepanelen aan te schaffen middels brieven in de bus waarbij de gemeente de
panelen aanbeveelt,

De zonnestudie die is gedaan door Hyde Park toont aan dat het verlies van zon lberhaupt
aanzienlijk is (meer dan 5 uur op sommige momenten) en het aantal zonne-uren in de
huidige situatie ver boven de TNO norm uitkomt. Het is daarom niet te accepteren dat deze
regelgeving wordt voorgedragen als norm voor de Kruisweg kant. Het is ook onduidelijk of er
bij de zonstudie door Hydepark rekening is gehouden met de toekomstige hoogbouw
verderop aan de Kruisweg. Hier zullen de huizen aan de Kruisweg kant zeker last van
krijgen en het lijkt alsof dat niet terug te zien is in de studie.

Ten laatste ontstaat door het verlies aan zonuren tevens een waardevermindering van de

huizen.

Kortom de bewoners aan de Kruisweg worden onevenredig benadeelt door de huidige
volumes.

c) Parkeren en verplichting deelauto gebruik.

Voor het gebouw met 257 woningen worden 158 parkeerplaatsen gerealiseerd in een
garage onder het gebouw en het binnenterrein. Voorts wordt gesteld, dat er dan toch nog
(zonder dubbelgebruik) een overschot is van 43 parkeerplekken in de gebouwde
parkeervoorziening. Daarnaast zou er voor bezoekers 78 parkeerplaatsen beschikbaar zijn
in de bestaande gebouwde parkeervoorzieningen in het projectgebied.

Een klein kind kan zien dat het aantal parkeerplekken veel te weinig is, maar de steller van
bijlage 10 in het ontwerp (Goudappel/Coffeng) ziet dat niet.

De berekeningen en cijfers zijn gebaseerd op verkeerde of onjuist gefnterpreteerde

gegevens en uitgangspunten.
Zo zijn de uitgangspunten ‘centrumgebied’ en ‘sterk stedelijk gebied’ niet van toepassing.

Het ‘centrumgebied’ niet, omdat het gebouw te ver van het centrum van Hoofddorp
verwijderd ligt en daar geen aaneengesloten deel van uitmaakt. Tussen het centrum van
Hoofddorp en Beukenhorst-West ligt nog een woonwijk, een tenniscomplex, Fruittuinen en
een wandelbos.

Het ‘sterk stedelijk gebied’ niet omdat dit in de gehele plattelandsgemeente
Haarlemmermeer niet voorkomt. Het handboek parkeernormen van de gemeente, waar dit
aan wordt ontleend, is een plagiaat van parkeerhandboeken van werkelijk groot-stedelijke
gemeenten als Amsterdam, Rotterdam, Utrecht en Eindhoven. Niet vergelijkbaar met de
werkelijkheid van en in onze gemeente Haarlemmermeer.

Voorts wordt zowel in de parkeerbalans bewoners en medewerkers gebouw 7-8-9 en in de
parkeerbalans bezoekers uitgegaan van onjuiste aantalien of gegevens. Zo worden bij de
parkeervraag bewoners en medewerkers (van in de plinten te huisvesten commerciéle- en
maatschappelijke dienstverlening) geen rekening gehouden met bezoekers van de
bewoners van de woningen en van de plint-bedrijven. Dit betekent, dat een veel groter





aantal parkeerplekken nodig is en er overdag en ’s-avonds een tekort aan parkeerplaatsen
zal ontstaan.

Er wordt — geheel discutabel — uitgegaan van 7 deelauto’s waardoor een reductie van 28
parkeerplaatsen wordt aangenomen. Het is maar zeer de vraag of de trend naar deelauto’s
er zal komen en in deze omvang. Bovendien kan men de toekomstige bewoners van Hyde-
Park niet verbieden een auto te kopen.

Van een deelauto-verplichting kan al helemaal geen sprake zijn. Behalve wettelijke
bezwaren daartegen is het handhaven van zo’n verplichting volkomen iliusoir.

Wie gaat dat controleren, met welke middelen en met welke sanctie? Een verbod om in de
parkeergarage of op het binnenterrein te mogen parkeren?

Niet de politie of de handhavers van de gemeente.

Dus dan toch de auto ergens op de openbare weg zetten, in Hyde-Park zelf of in de
omliggende wijken? Dat zal de praktijk worden.

Kortom een deelauto-verplichting is een is een utopie, het is jezelf en iedereen voor de gek
houden. Nog steeds stijgt het autobezit in Nederland.

d) Verkeersintensiteit.

In de bijltagen 8b en 9 van het plan wordt een vergelijking gemaakt met de huidige situatie
en hoe die over 12 jaar, in 2030, zal zijn. Er wordt in de ontwerpbeschikking niet ingegaan
op de vraag hoe de verkeerssituatie tussen nu en 2030 zal zijn. Het lijkt erop, dat het
verkeer dan zelf maar zijn weg moet zoeken met alle files en problemen van dien. Duidelijk
is wel, dat de huidige wegenstructuur in de directe omgeving van Beukenhorst-West nu al
aan de maximale capaciteit zit en de bouw en bewoning van Hyde-Park zonder
maatregelen op korte termijn tot verkeerscongestie en files zal leiden.

In bijlage 8b wordt aangegeven dat de verkeersintensiteit op de Kruisweg op alle
weggedeelten tussen de Van Heuven Goedhartlaan en de Hoofdweg zowel overdag als 's-
avonds sterk zal toenemen. Overigens gaat men er in dit stuk van uit, dat pas in 2030 de
Kruisweg tussen de Nieuweweg en de Hoofdweg in twee richtingen open zal zijn voor het
verkeer. Dat is nu reeds het geval. Kennelijk gaat het rapport van Sjaak Meijerink van 18

mei 2018 uit van gedateerde gegevens.

In bijlage 9 wordt ook de verwachte situatie op de kruising Van Heuven Goedhartlaan-
Mercuriusplein in beeld gebracht. Dit vormt geen ontsluiting van Beukenhorst-West en niet
duidelijk is, waarom deze kruising in de berekeningen is meegenomen. Dit klemt te meer
daar deze kruising vanaf de Van Heuven Goedhartlaan slechts toegang geeft tot een
beperkt parkeerterrein nabij het NS-station en ter plaatse geen doorgaand verkeer plaats

vindt.

g) Groen en kappen bomen.

De voorgenomen plannen van Hyde-Park gaan uit van een woonwijk met heel weinig groen.
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Niet voor niets worden in de plannen alle daken, balkons en terrassen groen ingetekend om
daarmee de indruk te wekken dat er voldoende groen zal komen. Quod-non. Hyde-Park
wordt bij de huidige plannen een binnenstedelijke beton- en steenwijk, waarin vrijwel geen
openbaar groen te vinden zal zijn.

Ook voor de woongebouwen 7,8 en 9 van ‘Kensington’ Hyde-Park geldt dat het groen
gezocht moet worden op daken, balkons en een kleine binnentuin. Ook daar rijst de vraag
wie zorgt voor de aanleg en het onderhoud van het groen. Op dit punt zijn er geen harde
toezeggingen. Het is aannemelijk dat daar niets van terecht komt.

In de plannen moet het Wandelbos gaan fungeren als een groene buffer tussen Hyde-Park
en het centrum en de wijken Piratenwijk en De Fruittuinen. Daar zal ook weinig van terecht
komen als ook in het Wandelbos 54 bomen moeten worden gekapt om een waterleiding
voor het Hyde-park project, inclusief het litigieuze appartementencomplex, te kunnen
aanleggen. De conclusie is dat in het plan te weinig groen wordt gerealiseerd met alle
gevolgen van dien voor het woonklimaat en dat ook het groen in de omgeving slachtoffer
dreigt te worden van de megalomane bouwplannen.

f) Duurzaamheid.

De ontwikkelaars van Hyde-Park pretenderen duurzaam te bouwen. Als puntje bij paaltje
komt blijkt dit echter niet het geval. In het gemeentslijk klimaatbeleid 2008-2020 zijn als
doelstellingen opgenomen:

* 30 % CO2 reductie in 2020 ten opzichte van 1990. Dus rest nog één jaar om die
doelstelling te halen. Met de huidige plannen voor Hyde-Park en dit appartementengebouw
wordt dit niet gehaald.

* 20% duurzame energie in 2020. Om dit te halen zal aan nieuwbouw als Hyde-Park
hoge(re) gesteld moeten worden.

Kennelijk neemt de gemeente op dit punt genoegen met de huidige minimale wettelijke
eisen, maar neemt daarmee haar eigen doelstellingen van het gemeentelijk klimaatbeleid

2008-2020 niet serieus.
In 2020 wordt landelijk BENG van kracht, dat staat voor Bijna Energie Neutrale Gebouwen.

Als Hyde-Park werkelijk ambitieus was, zouden ze reeds nu daaraan voldoen. Nu ontstaat
de situatie, dat men op de valreep gebruik maakt van de mogelijkheid om aan de
(aflopende) wetgeving te voldoen, waardoor de gebouwen van dit grote project bij
oplevering en als BENG van kracht is niet meer up-to-date zijn. En dit nota bene met
medewerking en goedkeuring van de gemeente, die stelt koploper in duurzaamheid te

willen zijn.

De vereniging Maak Beukenhorst Mooi komt tot de conclusie dat zowel de ontwerpverklaring van

geen bedenkingen als het ontwerpbesluit omgevingsvergunning voor het realiseren van 257
woningen in woongebouw 7, 8 en 9 van ‘Kensington’ Hyde-Park, Marsstraat 1 te Hoofddorp, zaak

8571818, OLO-nummer 3923845, met afwijking van het bestemmingsplan, niet verleend kan
worden, een kritische beschouwing en verbetering behoeft.





Om die reden verzoeken wij de gemeenteraad van de gemeente Haarlemmermeer de plannen te
(laten) herzien met inachtneming van de hiervoor omschreven punten en argumenten.

Hoogachtend en met vriendelijke groet,

mr. T. Luigjes (secretaris)
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VERENIGING MAAK BEUKENHORST MOOI

Secretariaat: mr. T. Luigjes

Hoofddorp, 4 januari 2019.

Aan: Omgevingsdienst Noordzeekanaalgebied, Regiebureau,

Postbus 209
1500EE Zaandam.

en

Gemeenteraad van de gemeente Haarlemmermeer

Postbus 250
2130AG Hoofddorp.

Onderwerp: zienswijze op de ontwerpbeschikking omgevingsvergunning

van burgemeester en wethouders van de gemeente Haarlemmermeer en een
ontwerpverklaring van geen bedenkingen namens de gemeenteraad voor het afwijken van
het bestemmingsplan t.b.v. het realiseren van 404 woningen in woongebouw 29 van

‘Knightbridge’ Hyde Park (zaaknummer 8571344)

Geachte heer/mevrouw,

Namens de vereniging Maak Beukenhorst Mooi wens ik een zienswijze in te dienen met
betrekking tot voornoemd ontwerpbeschikking omgevingsvergunning en ontwerpverklaring van
geen bedenkingen.

1. Zienswijze met betrekking tot de ontwerpverklaring van geen bedenkingen.

Het college van burgemeester en wethouders van de gemeente Haarlemmermeer is voornemens
een omgevingsvergunning te verlenen voor planologisch strijdig gebruik ten behoeve van het
realiseren van 404 woningen aan de Planetenweg 115, Beukenhorst-West te Hoofddorp

(aanvrager: Hyde Park Hoofddorp B.V.).






Voor de transformatie van de bestemming kantoren naar de bestemming wonen-gemengd in het
plan Beukenhorst-west te Hoofddorp, hierna te noemen Hyde-Park, is wijziging van het bestaande
bestemmingsplan nodig.

Artikel 3.1 van de Wet op de ruimtelijke ordening (Wro) bepaalt dat een bestemmingsplan ten
behoeve van ‘een goede ruimtelijke ordening’ bestemmingen legt, en in verband met de
bestemmingen regels geeft voor het gebruik van de grond en de daarop bevindende bouwwerken.
De wet vereist het maken van een algehele, complexe belangenafweging, die door de
gemeenteraad moet worden gemaakt. Daartoe moet de bestaande situatie zorgvuldig worden
onderzocht en moeten de te verwachten ontwikkelingen en alle betrokken belangen worden

afgewogen.

Dit zorgvuldig onderzoek en afweging van alle betrokken belangen is niet mogelijk als onderdelen
van het toekomstige Hyde-Park steeds in afwijking en met planologisch strijdig gebruik van het
bestemmingsplan mogelijk worden gemaakt met een verklaring van de raad daartegen geen
verdenkingen te hebben.

De samenhang en eenheid van een toekomstige bestemmingsplanwijziging is daardoor niet meer
mogelijk. Het voorstel van het college beoogt een salami-taktiek, waarin steeds voor een enkel
onderdeel van Hyde-Park een verklaring van geen bedenkingen wordt gevraagd en aan het eind
van de rit geen wijzigingen van het bestemmingsplan meer mogelijk zijn, omdat de lappendeken
van inmiddels toegestane omgevingsvergunningen met de daarbij behorende verklaringen van
geen bedenkingen de raad bindt en in feite buiten spel zet. Een algehele en complexe
belangenafweging met betrekking tot het bestemmingsplan van Beukenhorst-west / Hyde Park is

dan niet meer mogelijk.

Kortom, de gemeenteraad dient eerst en vooral een afgewogen oordeel te geven over de gehele
bestemming van het gebied Beukenhorst-West door middel van wijziging van het
bestemmingsplan en niet in te stemmen met deelwijzigingen planologisch strijdig gebruik.
Daarmee geeft zij namelijk ten onrechte en in strijd met de wettelijke taak en verplichtingen een

belangrijke ruimtelijke ordeningstaak van de raad uit handen aan het college.

2. Zienswijze met betrekking tot de ontwerpbeschikking.

a) Afwijken van bestemmingsplan.

Zowel ten aanzien van de maximale bouwhoogte als ten aanzien van de bestemming
‘Verkeer wordt afgeweken van de huidige bestemming ‘Kantoor’ in het vigerende
bestemmingsplan Hoofddorp-Centrum. Zonder nadere onderbouwing of motivering wordt
gesteld, dat gebruik zal worden gemaakt van de afwijkingsmogelijkheid van de Wabo.
Zoals hiervoor onder 1) is aangegeven dient eerst het bestemmingsplan te worden
gewijzigd en kan daarna een ontwerpbeschikking, die daarmee niet in strijd is verleend

worden.





b)

Zonder nadere motivering of onderbouwing van het gebruik van de afwijkingsmogelijkheid
voldoet de ontwerp beschikking niet aan de eisen, die de wet stelt, zoals de
onderzoeksplicht en belangenafweging van artikel 3:2 van de Algemene wet bestuursrecht
(Awb) en de motiveringsplicht van artikel 3:46 van de Awb, voorts de wettelijk
voorgeschreven onderbouwing van artikel 2.12, eerste lid, onderdeel a, onder 3°* Wabo in
relatie met het besluit omgevingsrecht en de eisen die daarin gesteld worden (art. 5.20 Bor
en art. 3.1.6 Bor).

Bouwhoogte en bebouwingsdichtheid.

De huidige maximale toegestane bouwhoogte bedraagt gedeeltelijk 4 meter, 10 meter, i2
meter en 15 meter. In het Inrichtingsplan & Ontwikkelstrategie uit 2016, dat vanaf
2013/2014 tot medio 2017 een goed participatietraject heeft doorlopen met de
omwonenden van Beukenhorst-West, onder meer met de belangengroep Stadspark
Hoofddorp-centrum, is steeds aangegeven, dat deze bouwhoogte ook in de toekomst
gehanteerd zou worden. De eerste maquettes gaven ook een bouwhoogte aanvan 6a 7
bouwlagen.

De huidig aangevraagde bouwhoogte van 14 bouwlagen en 45 meter hoogte is daarmee in

flagrante strijd.
Een dergelijke hoogbouw past niet in het polderlandschap van de Haarlemmermeer. Met de

grote bebouwingsdichtheid (3.800 & 4.000 woningen) op een klein stukje grond is het
gevaar aanwezig van een toekomstige ‘banlieu’ of een Bijlimerachtige toestand van vroeger.
Dit klemt te maar daar overwegend kleine woningen worden gebouwd, bijna 300 van de
404 woningen zijn kleiner dan 75 m2. Met andere woorden, er wordt niet gebouwd voor
gezinnen met kinderen, maar voor expats, beleggers, die gaan verhuren aan toeristen
(airbnb) en voor doorstromers

Parkeren en verplichting deelauto gebruik.

Voor het gebouw met 404 woningen worden 204 parkeerplaatsen gerealiseerd in een
garage onder het gebouw en het binnenterrein. Voorts wordt gesteld, dat er dan toch nog
(zonder dubbelgebruik) een overschot is van 7 parkeerplekken in de gebouwde
parkeervoorziening. Daarbij wordt uitgegaan van 12 deelauto’s

Daarnaast zou er voor bezoekers van de woningen nog 121 parkeerplaatsen nodig zijn en
voor de bezoekers van de commerciéle dienstveriening, sportschool en horeca nog 22

plaatsen.

Een klein kind kan zien dat het aantal parkeerplekken veel te weinig is, maar de steller van
bijlage 10 in het ontwerp (Goudappel/Coffeng) ziet dat niet. Het zal leiden tot parkeren op
plaatsen waar dat ongewenst is, zoals in de omliggende woonwijken of op plaatsen waar

dat niet kan, zoals op voet- en fietspaden.





De berekeningen en cijfers zijn gebaseerd op verkeerde of onjuist geinterpreteerde
gegevens en uitgangspunten.

Zo zijn de uitgangspunten ‘centrumgebied’ en ‘sterk stedelijk gebied’ niet van toepassing.
Het ‘centrumaebied’ niet, omdat het gebouw Knightbridge te ver — meer dan 300 meter -
van het centrum van Hoofddorp verwijderd ligt en daar geen aaneengesioten deel van
uitmaakt'. Tussen het centrum van Hoofddorp en Beukenhorst-West ligt nog een woonwijk,
een tenniscomplex, Fruittuinen en een wandelbos.

Het ‘sterk stedelijk gebied’ niet omdat dit in de gehele plattelandsgemeente
Haarlemmermeer niet voorkomt. Het handboek parkeernormen van de gemeente, waar dit
aan is ontleend, vormt een plagiaat van parkeerhandboeken van werkelijk groot-stedelijke
gemeenten als Amsterdam, Rotterdam, Utrecht en Eindhoven. Niet vergelijkbaar met de
werkelijkheid van- en in onze gemeente Haarlemmermeer.

Voorts wordt zowel in de parkeerbalans bewoners en medewerkers gebouw 29 en in de
parkeerbalans bezoekers uitgegaan van onjuiste aantallen of gegevens. Zo worden bij de
parkeervraag bewoners en medewerkers/werknemers (van in de plinten te huisvesten
commerciéle dienstverlening, een grote sportschool en een horeca-bedrijf) geen rekening
gehouden met bezoekers van de beworners van de woningen en van die bedrijven. Dit
betekent, dat een veel groter aantal parkeerplekken nodig is en er overdag en 's-avonds
een groot tekort aan parkeerplaatsen zal ontstaan.

Een globale, maar meer realistische berekening wijst uit dat ongeveer 500 parkeerplaatsen

nodig zijn.

Deel-auto’s is een utopie.
Er wordt — geheel discutabel — uitgegaan van 12 deelauto’s waardoor een reductie van 47

parkeerplaatsen wordt aangenomen. Het is maar zeer de vraag of de trend naar deelauto’s
er zal komen en in deze omvang. Bovendien kan men de toekomstige bewoners van Hyde-

Park niet verbieden een auto te kopen.

Van een deelauto-verplichting kan al helemaal geen sprake zijn. Behalve wettelijke
bezwaren daartegen is het handhaven van zo’n verplichting volkomen illusoir.
Wie gaat dat controleren, met welke middelen en met welke sanctie? Een verbod om in de

parkeergarage of op het binnenterrein te mogen parkeren?
Niet de politie of de handhavers van de gemeente.

Kortom een deelauto-verplichting is een is een utopie, het is jezelf en iedereen voor de gek
houden.

Verkeersintensiteit.

In de bijlagen 8b van het plan wordt een vergelijking gemaakt met de huidige situatie en
hoe die over 12 jaar, in 2030, zal zijn. Er wordt in de ontwerpbeschikking niet ingegaan op

1 Zie de vereiste in het Handboek Parkeernormen gemeente Haarlemmermeer 2018, bladzijde 8, tabel 3.
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e)

de vraag hoe de verkeerssituatie tussen nu en 2030 zal zijn. Het lijkt erop, dat het verkeer
dan zelf maar zijn weg moet zoeken met alle files en problemen van dien. Duidelijk is wel,
dat de huidige wegenstructuur in de directe omgeving van Beukenhorst-West nu al aan de
maximale capaciteit zit en de bouw en bewoning van Hyde-Park zonder maatregelen op
korte termijn tot verkeerscongestie en files zal leiden.

In bijlage 8b wordt aangegeven dat de verkeersintensiteit op de Kruisweg op alle
weggedeelten tussen de Van Heuven Goedhartlaan en de Hoofdweg zowel overdag als ’s-
avonds sterk zal toenemen. Overigens gaat men er in dit stuk van uit, dat pas in 2030 de
Kruisweg tussen de Nieuweweg en de Hoofdweg in twee richtingen open zal zijn voor het
verkeer. Dat is nu reeds het geval. Kennelijk gaat het rapport van Sjaak Meijerink van 18
mei 2018 uit van gedateerde gegevens.

Niet in beeld is gebracht in de ontwerpbeschikking omgevingsvergunning wat de

consequenties zullen zijn voor het verkeer op de kruising van de Planetenweg en de Van
Heuven Goedhartlaan. Nader onderzoek lijkt daarom geboden.

Groen en kappen bomen.

De voorgenomen plannen van Hyde-Park gaan uit van een woonwijk met heel weinig groen.
Niet voor niets worden in de plannen alle daken, balkons en terrassen groen ingetekend om
daarmee de indruk te wekken dat er voldoende groen zal komen. Quod-non. Hyde-Park
wordt bij de huidige plannen een binnenstedelijke beton- en steenwijk, waarin vrijwel geen
openbaar groen te vinden zal zijn.

Ook voor de woongebouw 29 van ‘Knightbridge’ Hyde-Park geldt dat het groen gezocht
moet worden op daken, balkons en een kleine binnentuin. Ook daar rijst de vraag wie zorgt
voor de aanleg en het onderhoud van het groen. Op dit punt zijn er geen harde
toezeggingen. Het is aannemelijk dat daar niets van terecht komt.

In de plannen moet het Wandelbos gaan fungeren als een groene buffer tussen Hyde-Park
en het centrum en de wijken Piratenwijk en De Fruittuinen. Daar zal ook weinig van terecht
komen als ook in het Wandelbos 54 bomen moeten worden gekapt om een waterleiding
voor het Hyde-park project, inclusief het litigieuze appartementencomplex, te kunnen
aanleggen. De conclusie is dat in het plan te weinig groen wordt gerealiseerd met alle
gevolgen van dien voor het woonklimaat en dat ook het groen in de omgeving slachtoffer

dreigt te worden van de megalomane bouwplannen.

f) Duurzaamheid.

De ontwikkelaars van Hyde-Park pretenderen duurzaam te bouwen. Als puntje bij paaltje
komt blijkt dit echter geenszins het geval. In het gemeentelijk klimaatbeleid 2008-2020 zijn

als doelstellingen opgenomen:
* 30 9% CO2 reductie in 2020 ten opzichte van 1990. Dus rest nog één jaar om die

doelstelling te halen. Met de huidige plannen voor Hyde-Park en dit appartementengebouw
wordt dit niet gehaald.





* 209% duurzame energie in 2020. Om dit te halen zal aan nieuwbouw als Hyde-Park
hoge(re) gesteld moeten worden.

Kennelijk neemt de gemeente op dit punt genoegen met de huidige minimale wettelijke
eisen, maar neemt daarmee haar eigen doelstellingen van het gemeentelijk klimaatbeleid
2008-2020 niet serieus,

In 2020 wordt landelijk BENG van kracht, dat staat voor Bijna Energie Neutrale Gebouwen.
Als Hyde-Park werkelijk ambitieus was, zouden ze reeds nu daaraan voldoen. Nu ontstaat
de situatie, dat men op de valreep gebruik maakt van de mogelijkheid om aan de
(aflopende) wetgeving te voldoen, waardoor de gebouwen van dit grote project bij
oplevering en als BENG van kracht is niet meer up-to-date zijn. En dit nota bene met
medewerking en goedkeuring van de gemeente, die stelt koploper in duurzaamheid te
willen zijn.

De vereniging Maak Beukenhorst Mooi komt tot de conclusie dat zowel de ontwerpverklaring van
geen bedenkingen als het ontwerpbesluit omgevingsvergunning voor het realiseren van 404
woningen in woongebouw 29 van ‘Knightbridge’ Hyde-Park, Planetenweg 115 te Hoofddorp, zaak
8571344, OLO-nummer 3924099 met afwijking van het bestemmingsplan, niet verleend kan
worden, een kritische beschouwing en verbetering behoett.

Om die reden verzoeken wij de gemeenteraad van de gemeente Haarlemmermeer de plannen te
(laten) herzien met inachtneming van de hiervoor omschreven punten en argumenten.

Hoogachtend en m iendelijke groet,

mr. T. Luigjes (secretaris)
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Gem. Haarlemmermeer

-7 JAN 2019

Veenendaal, 4 januari 2019

Betreft: Zienswijze ontwerpbesluit omgevingsvergunning en ontwerpverklaring van geen
bedenkingen voor het realiseren van 257 woningen in woongebouw 7, 8 en 9 van ‘Kensington’
Hyde Park, Marsstraat in Hoofddorp, zaak: 8571818, OLO-nummer: 3923845,

Geachte Raad,
Namens

T. van Densen
- 8. Sedrah
- E.deVries & R. de Vries
- R.D. Kniippe
- L Naigi & R. Sukhraj
- G. Vezer &S. Tansikulu
- L. van Melle & N. Lokhorst
- Y.Y.Yeh & B.L Yeh-Zheng
- C. Tran

- P.D. Heymans & C.A. Heymans-Biesheuvel

hierna te noemen cliénten, dienen wij u hierbij een zienswijze in tegen bovengenocemd ontwerpbesluit
omgevingsvergunning en de verklaring van geen bedenkingen. Een machtiging is aan deze zienswijze
is toegevoegd als bijlage 1. Het ontwerpbesluit en de verklaring van geen bedenkingen hebben
betrekking op het realiseren van hoogbouw voor wonen aan de Marsstraat 1-15, 17-27 en 29-35, hierna

genoemd gebouw 7, 8 en 9.

Cliénten zijn eigenaren van de woningen die gelegen zijn aan de Kruisweg 839-857, tegenover het
bestreden plan. Cliénten zijn niet tegen veranderingen in de ruimtelijke ordening, maar wel tegen
veranderingen die hun woon- en leefmilieu, de waarde van hun bezittingen en hun woongenot aantast.
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Voorts willen cliénten dat er transparante en consequente communicatie vanuit de overheid met hen
plaatsvindt (“afspraak is afspraak”) zoals dat in zakelijke communicatie gebruikeliji is. Cliénten stellen
zich op het standpunt dat hun belangen tot nu toe niet voldoende, niet objectief en zonder
vooringenomenheid zijn meegewogen. Cliénten kunnen zich met verschillende onderdelen uit het
ontwerpbesluit niet verenigingen en voeren daartoe het volgende aan.

Procedure en communicatie

1. Cliénten constateren allereerst dat zjj de input in het begintraject hebben gewaardeerd. Echter,
in de verdere procedure werden deze mogelijkheden ontnomen en zijn er plannen gevormd
die afwijken van de eerder overeenkoemen spelregels.

2. Daarnaast was het onduidelijk wanneer en waarop zienswijzen konden worden ingediend en
hoe deze zich verhouden tot de besluitverming. Proactief hebben clienten moeten vragen naar
de mogelijkheden tot reageren op het beeldkwaliteitsplan, stedenbouwkundig plan en de
omgevingsvergunning.

3. Vanaf het moment dat de piannen realistische vormen kregen, voelden cliénten zich niet
serieus genomen. Voorbeelden hiervan zijn de korte reactietijd voor het stedenbouwkundig
plan {11 dagen), de lange reactietijd van de gemeente op de gestuurde brief met de visie van
omwonenden, de late sturing van notulen, de onverwacht vergevorderde plannen die werden
gepresenteerd bij de derde bijeenkomst en het niet realistisch tegemoet komen aan bezwaren.

4. Cliénten zijn van mening dat de gemeente onvoldoende transparant is geweest over de
vorming van de plannen.

5. Daarnaast verbaast het cliénten dat volksvertegenwoordigers van de inwoners van de
gemeente Haarlemmermeer, de gemeenteraad, op 19 juli 2018 hebben ingestemd met het
stedenbouwkundig plan “Hyde park”. Het is frappant dat juist enkele maanden voor het
opheffen van de huidige gemeente Haarlemmermeer dit zeer ingrijpende stedenbouwkundig
plan door de raad is vastgesteld. Cliénten zullen dit stedenbouwkundig plan in het kader van
exceptieve toetsing aan de rechter voorleggen. Het spreekt voor zich dat cliénten zich niet
kunnen verenigen met de ontwerpverklaring van geen bedenkingen (VVGB) voor onderhavig
project. Het is maar de vraag of de nieuwe raad deze VVGB gaat verlenen. Cliénten verzoeken
u de definitieve VVGB niet te verlenen.

6. Uit de uitspraak van de Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State van 9 mei 2018,
ECLIINL:RVS;2018:1511 blijkt dat op grond van artikel 3.11, eerste lid, van de Wabo, het
bevoegd gezag onverwijld een exemplaar van de aanvraag en de daarbij gevoegde stukken
dient door te zenden naar het bestuursorgaan dat bevoegd is een VVGB te geven, zodat dit
bestuursorgaan daar een standpunt over kan innemen. Uit de tekst van artikel 3.11, derde lid,
van de Wabo en de geschiedenis van de totstandkoming van de Wabo, volgt dat in het geval
dat een VVGB is vereist, eerst een ontwerpbesluit over de VVGB ter inzage moet worden
gelegd waartegen zienswijzen kunnen worden ingediend. De Afdeling overweegt dat uit artikel

» Pagina 2

Ruimtelijke plannen | Omgevingsvergunningen | Bezwaaren beroep | Ruimtelijk en juridisch advies






o

TNRET,

e

B

Fecaxd

U s 459 ICUBIEK

Ruimtelijre Plannen

311 en de geschiedenis van de totstandkoming van de Wabo verder volgt dat dit
ontwerpbesluit moet zijn opgesteld door het bestuursorgaan dat bevoegd is een VVGB te
geven. In de stukken van ontwerpbeschikking amgevingsvergunning wordt gemotiveerd dat de
VVGB reeds door de gemeenteraad is afgegeven. Hiermee miskent het college dat het slechts
een ontwerpverklaring betreft waarteger het indienen van zienswijzen mogelik is. De
gemeenteraad zal in haar hesiuit tot een definitieve VVGB kennis moeten kunnen nemen van
de ingediende zienswijzen. Nu is niet duidelijk of de raad deze mogelijkheid ook krijgt. Hiermee
zal een procedure op onjuiste wijze tot stand komen. Wij verzoeken uw raad daarom onze
zienswijze te betrekken bij het besiuit tot een definitieve VVGB.

7. Het verbaast cliénten dat het besluit genomen zal worden door de directeur van de
Omgevingsdienst van het Noordzeekanaalgebied namens het College van burgemeester en
wethouders. Cliénten vragen zich af of deze directeur daarvoor gemachtigd is. In het bestreden
besluit is hier niets aver terug te vinden.

8. De plannen worden met tekeningen gecommuniceerd die volgens cliénten een verkeerd beeld
schetsen. Uit navoigend beeld fijkt het dat de bebouwing bijna niet boven de bomen uitkomt.
Dit geeft een misleidend beeld van de daadwerkelijk te realiseren situatie. Met 14 houwlagen
zullen de bomen slechts tot ongeveer een derde of nog minder van de bebouwingshoogte

komen.

9. Daarnaast wordt er wisselend gecommuniceerd over de afstand tot de woningen aan de
Kruisweg. Er is eerder genoemd dat de gebouwen 58 tot 60 meter van de woningen aan de
Kruisweg gerealiseerd worden. in de huidige aangevraagde stukken wordt gesproken over 56
meter. Dit lijkt een kiein verschil, maar voor onder andere de bezonning kan dit veel effect
hebben. Daarnaast maken veel van deze kleine verschillen tussen de communicatie en de
daadwerkelijke aanvraag samen dat cliénten zich niet serieus genomen voelen.
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Huidige situatie en waardevermindering

10.

12.

Beleid

in het algemeen kan gesteld worden dat in de ruimtelijke onderbouwing geen integrale
afweging van belangen is gemaakt. Zo is er vanaf p. 1 geen objectieve beschrijving
opgenomen van de huidige situatie, de planologische situatie en de exacte inbreuk die het
project hierop maakt. Een voorbeeld van een zin die niet objectief is, is in de 1¢ paragraaf de
volgende: “Een stad met een goede mix van functies met de veerkracht om nieuwe functies op
te nemen”. Onduidelijk is wat hieronder wordt verstaan. Dergelijke zinnen, tezamen met de
focus op het project en niet op de omgeving, wekken de schijn van vooringenomenheid.
Daarmee is de ruimtelijke onderbouwing van onvoldoende kwaliteit, de relevante feiten zijn niet
opgenomen. Ook is de ruimtelijke onderbouwing onvoldoende duidelijk in wat het project nu
precies inhoudt. Het uitgevoerde onderzoek is van onvoldoende kwaliteit. Een document van
1.654 pagina's (de bijlagen) is gebruiksonvriendelijk want het is haast niet mogelijk om de
relevante informatie te vinden. Onderzoeken zijn op delen niet afgerond waardoor deze niet
ten grondsiag gelegd kunnen worden aan het besluit. Er is uitgegaan van onjuiste gegevens,
of gegevens die nu bekend zijn, zijn weggelaten. Bij wijze van voorbeeld nocemen cliénten de
klimaatverandering. In het algemeen kan gesteld worden dat bij de onderzoeken die ten
grondsiag liggen aan het bestreden besluit de geheie toekomstige situatie in het onderzoek
betrokken dient te worden. De gehele ontwikkeling dus niet alleen gebouw 7, 8 en 9 dient
onderzocht te worden. Een ander voorbeeld is de toename van het verkeer in brede zin.

. De toegestane maximale bouwhoogte in het vigerende bestemmingsplan is 10, 12 en 15 meter

voor respectievelijk blok 7, 8 en 9 met daartussen de maximale bouwhoogte van 4 meter. In
het vigerende beleid (inrichtingsplan & Ontwikkelstrategie dat is opgesteid in 2016 en de
Deelstructuurvisie voor Hoofddorp) blijkt uit inrichtingsschetsen en plannen dat het voornemen
is deze bouwhcogte te blijven hanteren. Voor de bewoners is het dan ook geheel onverwacht
en onacceptabel dat het voornemen is tot wel 5 tot 13 bouwlagen te realiseren. De huidige
aangevraagde bouwhoogtes zijn met 17 tot ruim 42 meter gemiddeld meer dan dubbe! zo hoog
als destijds is aangenomen en afgesproken, en dan nu is toegestaan.

Dit brengt veel negatieve effecten met zich mee, waaronder waardevermindering. De
verwachting is dat de woningen aan de Kruisweg sterk in waarde zullen verminderen door de
veranderende situatie.

Inrichtingsplan en Ontwikkelstrategie 2016

13.

Zoals genoemd, is in 2016 een ontwikkelstrategie en inrichtingsplan opgesteld t.a.v.
Beukenhorst West. Dit kwam tot stand door participatie van belangstellenden en omwonenden.
Een van deze gedragen punten uit het plan was de spelregel om aan de Kruisweg een dorpse
schaal en maat te hanteren, met hoogteaccenten verderop gelegen in Hyde Park. De in het
plan gencemde ambities zijn kaderstellend en richtinggevend voor de ontwikkelingen in het
gebied. De in de hieronder weergegeven legende van de ontwikkelstrategie worden volgens
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het beleidsstuk ‘essentiéle stedenbouwkundige spelregels opgesomd. (...) Binnen de
ruimtelijke kaders en programmatische spelregels uit dit inrichtingsplan kunnen initiatiefnemers
plannen maken’. De huidige plannen met 13 bouwlagen kunnen absoluut niet meer gezien
worden als ‘dorpse schaal en maat’, waarmee de plannen strijdig zijn met het vigerende en
ondersteunende beleid. Ook biijven deze plannen niet binnen de opgestelde spelregels.

~ \/ TINE N T T G
, o . S e— Bousen in O¢ rooie
e Migrimate bouwdign
Publiek { levendyg progrommg
A Gebouwentrees

7% ™ Parknoct bionen holen
/';/ 1131 Dorpse sthool en Moot

Stedenbouwkundige spelregels zoals opgenomen in het Inrichtingsplan (2016) waarin de ambitie voor
Letreffende bebouwing (rood omcirkeld) richting de Kruisweg ‘dorpse schaal en maat’ is

14. Naast de strijdigheid met het beleid wordt hiermee ook het draagvlak dat er was onder
omwonenden door de ontwerpers van Hyde Park overboord gegooid. De speiregels die door
participatie in stand kwamen en zijn vastgelegd als beleid, worden niet in acht genomen.

15. Cliénten hebben het mogen meedenken in het proces erg gewaardeerd, maar voelen zich bij
de uitwerking van de plannen voorbij gelopen. De opgestelde uitgangspunten en spelregels
worden niet in acht genomen en cliénten zijn daarbij niet betrokken geweest.

16. Dit ondanks dat in de ondertekende samenvatting van het inrichtingsplan en de
Ontwikkelstrategie wordt genoemd dat in de vervolgstap de focus zal verschuiven van het
meedenken naar het meedoen.

17. Naderhand, na de kritiek op de veel hogere bouwhoogtes dan eerst afgesproken, zijn
aanpassingen gedaan aan het ontwerp. Deze zijn van dusdanige kleine aard en betreffen
voornamelijk een verschuiving van de hoogtes van de bouwlagen, dat cliénten zich hiermee
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niet tegemoet gekomen voelen. Het voelt dan ook wrang dat ontwikkelaars zeggen dat zij de
bewoners van de Kruisweg al tegemoet gekomen zijn.

Voorts is als reactie op de argumenten van cliénten tegen de bouwhoogtes, genoemd dat de
bebouwing 4 t/m 14-laags wordt en het dus niet overal zo hoog wordt. 4 lagen lijkt niet voor te
komen in gebouw 7, 8 en 9, en 5, 6 en 7 iagen zijn een zeldzaamheid. Het merendeel wordt
hoger dan 8 lagen, met name aan de kant van de Kruisweg. Cliénten vinden het dan cok
onterecht dat het verschil in bouwhoogtes als argument wordt aangedragen dat de hoogte
meevalt.

Stedenbouwkundig plan

19.

20.

21

22.

Het Stedenbouwkunrdig plan is een uitwerking van het Inrichtingsplan. Echter, hierin wordt
volledig voorbijgegaan aan de eerdere uitwerkingen in het Inrichtingsplan. De bouwhoogtes ter
plekke van woongebouw 7, 8 en 8 staan in deze plannen op 6 tot 14 bouwlagen. Dat is veel
hoger dan de eerder voor het Inrichtingsplan besproken ca. 4 bouwlagen. Cliénten vragen zich
sterk af wat de reden is voor deze afwijking en waarom de eerder overeengekomen lagen niet
volstaan.

Daarnaast wordt de locatie aangeduid als ‘hoogstedelijke dynamiek’ (p.54), dat is iets heel
anders dan de hiervoor genoemde ‘dorpse schaal en maat’ waar cliénten vanuit zijn gegaan.
Cliénten vinden het ontwerp niet bij Hoofddorp passen en zeker niet bij het karakter van de
Kruisweg.

Het verbaast cliénten dat ondanks de grote wijzigingen in het Stedenbouwkundig plan ten
opzichte van het Inrichtingsplan, zij nigt betrokken zijn bij de totstandkoming hiervan. Sterker
nog, het was niet mogelijk hierop zienswijzen in te dienen dan wel officieel te reageren. Dit,
terwijl er sterk afgeweken is van de eerder afgesproken spelregels. Op eigen initiatief en
proactief hebben cliénten een reactie kunnen geven. Zij voelen zich hierin gepasseerd.

Het is voor cliénten daarnaast ook onduidelijk waarom er afgeweken wordt van de eerder
afgesproken spelregels en uitgangspunten. De reden kan niet zijn dat er meer behoefte is
gekomen aan deze woningen — ook met lagere bouw kan voldaan worden aan de
woningbehoeften. Bovendien heeft het college een beginselplicht tot handhaving ingeval deze
niet conform de bestemming worden gebruikt.

Deelstructuurvisie Hoofddorp 2030

23.

Zoals correct verwoord in het stedenbouwkundig plan (p.97), wordt in de Structuurvisie 2030
genoemd dat de Kruisweg begint als dorps karakter bij de kruising van de Hoofdvaart en de
Kruisweg, en eindigt in een meer stedelijk karakter richting de Heuven Goedhartlaan. Echter,
de uitwerking in het stedenbouwkundig plan gaat hier helemaal voorbij aan verdere toelichting
van de deelstructuurvisie. De betreffende locatie wordt gekenmerkt als ‘centrum stedelijk’. In
de toelichting van de structuurvisie wordt specifiek genoemd dat het hier niet gaat om het
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‘centrum stedelijk plus niveau'. Als gekeken wordt naar de kenmerken van centrum stedelijk
en centrum stedelijk plus, biijkt dat de voorgenomen piannen niet meer te scharen vallen onder
centrum stedelijk, maar eerder vallen onder 'centrum stedelijk plus’, dat wat juist niet voor deze
locatie bedoeld is. De hoogbouw tot wel 14 hoog is dan ook strjdig met de uitgangspunten en
ambities zoals genoemd in de deelstructuurvisie 2030, terwiji in het stedenbouwkundig plan
men heeft doen voorkomen dat het in lijn is met deze uitgangspunten van de deelstructuurvisie.

Voorbeelden in Hoofddorp van woonmilieus (bron: Deelstructuurvisie Hoofddorp 2030. p. 31)

Woningbehoefte

24. In het Inrichtingsplan en Ontwikkelstrategie wordt benoemd dat naast de destijds bekende
nieuwbouwplannen, er een vraag is naar circa 1.950 woningen voor de periode 2016-2020 in
totaal voor heel Hoofddorp. Het totaalplan voor Hyde Park waar voorliggend initiatief onderdeel
van uitmaakt, gaat al uit van ca. 3.800 woningen, los van eventuele andere
woningbouwprojecten in Hoofddorp. Dit lijkt een groot verschil ten opzichte van de gestelde
doelen. De vraagt rijst bij cliénten of dit gewenst is en of er wel behoefte is aan zoveel
woningen.

25. Daarnaast is het voor cliénten niet duidelijk of er vraag is naar zoveel appartementen voor de
desbetreffende doelgroepen. Dit is in eerdere beleidsstukken van de gemeente niet voorzien,
met name niet in deze omvang. Cliénten vragen zich af waarom de ontwikkelingen niet op
kleinere schaal — conform de berekende behoefte — plaatsvinden.

Omgevingsaspecten
Klimaaltstresstest en —adaptatie; groenbeleid

26. Recent is gebleken dat klimaatverwarming veel sneller gaat dan gedacht. De gemeenten zijn
binnenkort verplicht een klimaatstresstest te doen die betrekking heeft op hitte, excessieve
hoosbuien en verdroging. Voor zover bekend heeft deze niet plaatsgevonden. Er is wel een
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korte paragraaf over klimaatbestendigheid. Hieruit blijkt dat er een toets moet worden
vitgevoerd, maar deze moet nog plaatsvinden. Een flexibele peilopzet van 20 cm kan nooit
veldoen om buien van 100 mm in 2 uur op te vangen, waarover in de duurzaamheidstoets en
de waterparagraaf gesproken wordt. Niet is uit te sluiten dat in de toekomst heviger buien gaan
vallen. Het is niet juist om de binnentuinen voor 50% mee te tellen. Ook zijn de maatregelen
niet geborgd in de vergunning.

Clienten vinden het onacceptabel dat een deel van een park, dat in openbaar eigendom is, nu
gebruikt wordt voor bebouwing en verharding. Dit betekent dat deze gronden nooit meer
beschikbaar zullen zijn voor klimaatmaatregelen, zoals afgraven (om excessieve neerslag op
te kunnen vangen) of het aanbrengen van beplanting (om excessieve hitte te voorkomen). Niet
duidelijk is of het plan leidt tot verdroging.

Op de website van het waterschap valt te lezen dat de burgers voorgesteld wordt een regenton
te plaatsen, terwijl met dit project vele duizenden meters verharding wordt toegevoegd. De
geloofwaardigheid in de overheid komt hiermee in het geding.

Nu er geen stresstest is gedaan, is niet duidelijk welke rol de gronden in het gehele Hydepark
in de nog te nemen maatregelen tegen kiimaatadaptatie kunnen spelen. Weliswaar is dit nu
nog geen verplichting, maar hier geen rekening mee houden terwijl deze problemen bekend
zijn kan gekwalificeerd worden ais onrechtmatig handelen jegens cliénten en anderen,

De maatregelen die zijn omschreven in de watertoets en in andere delen van de ruimtelijke
onderbouwing zijn niet als voorwaarden opgenomen in de entwerpvergunning. Het gaat dan
om waterberging, groene daken en gevels, hergebruik van het water voor de planten. Ook op
dit punt is het plan onuitvoerbaar,

Cliénten missen een beschrijving van het groenbeieid. Cliénten constateren dat er een deel
met de bestemming Groen wordt bebouwd. Weliswaar voorziet het project in een binnentuin,
maar dit heeft geen openbare functie. Het groen wordt dus van naar buiten gericht, naar binnen
gericht. Cliénten hebben niets aan dergelijk groen. Zolang aanleg en duurzame instandhouding
van de waterberging in onder andere de binnentuinen niet kan worden afgedwongen, kan dit
niet meetellen.

Niet duidelijk is of het ricol berekend is op 4.000 extra woningen en overige voorzieningen.
Ook in de duurzaamheidsagenda (p. 969 van de bijlagen) wordt deze vraag gesteld.

Het is de vraag of de adviezen uit de duurzaamheidsagenda wel zijn opgevolgd. Bij wijze van
voorbeeld wordt het volgende genoemd. “Gemeente laat het VO/DO- doorrekenen op
klimaatbestendigheid (hevige bui van bv. 100 mm in 2 uur). Resuitaten worden gebruikt om
inzichtelijk te maken waar hemelwateroverlastsituaties zich kunnen voordoen. Inzichten
worden (waar mogelijk) gebruikt om tot een klimaatbestendiger ontwerp te komen.” Dit advies,
alsmede andere adviezen zijn niet opgevolgd.
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Bezonning en daglichttoetreding

34.

35.

Ruimtelijke plannen

De gewensts woningen komen ten zuidwesten van de woningen aan de Kruisweg te liggen
{woningen van cliénten). Door de hoogbouw zal de zon een groot deel van de dag geblokkeerd
worden, wat een enorm nadelig effect hebben op de al bestaande woningen. Tussen grofweg
cktober en maart zulien de woningen weinig zon meer ontvangen, zoals blijkt uit de resultaten
van de bezorningsstudie. Genoemd wordt dat voldaan wordt aan de TNO-norm. Clignten
willen er echter op wijzen dat zij de woningen aan de Kruisweg gekocht hebben met de
wetenschap dat zij in ieder geval circa 8 zoriuren per dag zullen hebben. Voor clienten betekent
de hoogbouw concreet circa 5 (!) zonuren minder per dag (p. 36 ruimtelijke onderbouwing). Dit
is een enorme verslechtering ten opzichte van de huidige situatie, met grote nadelige gevolgen.

Clienten vragen zich af of de zonnestudie correct is uitgevoerd. In communicatie is eerder
genoemd dat de gebouwen 58 tot 60 meter van de woningen aan de Kruisweg gerealiseerd
worden. In de huidige aangevraagde stukken wordt gesproken over 56 meter. Onduidelijk is
waar de zonnestudie (p. 36 ruimtelijke onderbouwing) vanuit gaat.

. Daarnaast biijkt uit een eigen (beperkte) studie dat in de wintermaanden er zelfs helemaal geen

zon op de woningen van cliénten komt. Direct tegenover woniingen van clienten krijgt het
woongebouw 8 bouwlagen, waarmee de bouwhoogte op ca 28 meter uitkomt (zie
bouwwtekeningen). Uit navoigend figuur blijkt dat in maand december de zon op 15 graden staat.
Met deze gegevens kan berekend werden dat de schaduw in december ruim 104 meter is, veel
langer dan de 56 meter binnen welke afstand de woningen van cliénten staan. Cliénten trekken
dan ook de bezanningsstudie sterk in twijfel, en of er daadwerkelijk aan de TNO norm voldaan
wordt.

WeerStationllithosm =

-~&--feb
~ .- okt
—@—jan
@~ noy
—O—dec
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Door het geblokte zonlicht kunnen de zonnepanelen op de woningen niet optimaal werken. De
zonnepanelen zullen geen rendement meer hebben in de periode dat de zon lager staat en
achter de nieuwe hoogbouw verdwijnt. Dit ontneemt de mogelijkheden voor duurzaamheid,
waar de bewoners juist in hebben geinvesteerd. Cliénten zijn teleurgesteld dat hun streven
naar groene energiewinning met deze ontwikkeling teniet gedaan zal worden. Dit staat haaks
op het duurzaamheidsbeleid en de klimaatdoelstellingen van de gemeente Haarlemmermeer
zoals deze ook verwoord zijn in de ruimtelijke onderbouwing, de provincie en het Rijk.
Geconstateerd kan worden dat de gevolgen van het project veor de omliggende woningen niet
aan dit beleid zijn getoetst. Dit dient alsnog plaats te vinden en zo nodig moet het project
hieraan worden aangepast. Het is denkbaar dat de gemeente onrechtmatig jegens eigenaren
handelt als hen de mogelijkheden voor de opwekking van eigen energie in onevenredige mate
wordt ontnomen.

Doordat de hoogbouw in delen van het jaar de zon tegenhoudt, verslechtert de leefkwaliteit ter
plekke van de woningen aan de Kruisweg. De zon verdwijnt in de wintermaanden in de
voortuinen en de woonkamers.

Ook heeft elk uur minder zon op de wening impact op de waarde van de woning.

Als laatste leidt de schaduwwerking van de hoogbouw tot hogere stookkosten. De zon
verwarmt de woning aan de voorzijde en schijnt de woning in. Als dit geblokt worden, zullen de
stookkosten toenemen. Cliénten zullen de planschadzekosten direct verhalen.

Concluderend kan gesteld worden dat er met de geplande hoogbouw geen sprake is van een
goede ruimtelijke ordening ter plekke van de woningen van cliénten door de sterk
verminderende daglichttoetreding en bezonning ter plekke van de reeds aanwezige woningen.
Bovendien leidt dit project tot strijd met het duurzaamheidsbeleid en de klimaatdoelstellingen
van Rijk, provincie en gemeente. Alleen al om die reden is het project in de huidige vorm
onuitvoerbaar.

Parkeren

42.

43.

Nu al ervaren cliénten een hoge parkeerdruk. Met de komst van Hyde Park komt er extra druk
te liggen op de weinige plekken die beschikbaar zijn.

Er wordt een parkeerbalans gegeven waarin op basis van deelauto’s en dubbelparkeren
geconcludeerd wordt dat er meer dan voldoende parkeerplaatsen aanwezig zijn. Hiermee
wordt op papier voldaan aan de parkeereisen die de gemeente Haarlemmermeer voor de
genoemde types woningen hanteert. Gemiddeld wordt er echter uitgegaan van ruim minder
dan 1 parkeerplaats per woning. Cliénten vragen zich sterk af hiermee voldaan wordt aan de
parkeerbehoefte en of dit realistisch is.
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44. Genoemd wordt dat Hyde Park de deelautoverplichting aangaat. Cliénten vragen zich af hoe
deze verplichting wordt geéffectueerd en of de autodruk er daadwerkélijk door verminderen
zal.

45, Op p. 6 van de ruimtelijke onderbouwing is aangegeven dat ook kantoren aan huis worden
megelijk gemaakt. Dit dient meegenomen te worden in de berekening van de parkeerbehoefte.

46, Er zitten onnauwkeurigheden in de onderliggende stukken en onderzoeken, niet alleen in de
stukken met betrekking tot verkeer en parkeren, In de onderhoek van een van de varianten
van het verkeersonderzoek van Goudappel-Goffeng staat letterlijk: “ondergrond niet actueel’.
Een dergelijke ondergrond is niet geschikt om te gebruiken in een onderzoek. Er wordt
gesproken over “bestemmingsplan Hyde Park”, maar het gaat om een omgevingsvergunning.

Verkeer

47. Clienten maken zich zorgen om de toename van de verkeersgeneratie die met de realisatie
van zoveel woningen meekomt. Nu al merken zij dat de verkeersgeneratie hoog is voor de
Kruisweg. Met de komst van in totaal 3.800 woningen, waarvan nu de eerste 257, zal dit alleen
maar toenemen.

48. Het effect op de verkeersintensiteiten is berekend door Goudappel Coffeng (bijlage 8b) en
hieruit blijkt dat de verkeersgeneratie met de voorgenomen plannen voor Hyde Park meer dan
verdubbelt op sommige plekken aan de Kruisweg. Cliénten ervaren nu al een hoge
verkeerdruk, en vragen zich dan ook af of de Kruisweg en omgeving de extra verkeersstromen
kunnen opvangen.

49. Een van de ambities uit het stedenbouwkundig ontwerp is het creéren van maximale
verbinding. Daarmee is het onder andere de bedoeling ‘het naar binnen gekeerde karakter van
Beukenhorst West' open te breken. In de praktijk geldt die ambitie alles behalve voor cliénten
als bewoners van de Kruisweg kant, doordat er geen maximale verbinding wordt nagestreefd
met Hoofddorp Oost, terwijl clignten wel degelijk omgeving van Hyde Park zijn. Hustratief
hiervoor is bijvoorbeeld het weglaten van een verbindende looproute tussen Hyde Park en
Kalorama bij de looproutes.

50. Ook ervaren cliénten de huidige plannen voor de verkeeropiossingen niet als verbeteringen.
De Kruisweg vormt een gevaarlijke barriére die moeilijk te overbruggen is. Een goede
oversteekplaats mist. Dit zorgt voor begrenzing tussen buurten.

51. Mede door de enorme toename van het aantal mvt/etmaal vinden cliénten het onvoldoende
aangetoond dat de veiligheid van alle weggebruikers na de ontwikkelingsplannen nog
voldoende gewaarborgd kan worden.

52. Kruisingen en de Kruisweg zelf zijn onvoldoende berekend op de enorme toename van
verkeer. Een duidelijke aanpak van de verkeersituatie ontbreekt.

» Pagina 11

Ruimtelijke plannen | Omgevingsvergunningen | Bezwaar en beroep | Ruimtelijk en juridisch advies ‘z’,
-






[« JLCO] 1] =TT Q—

RuimtelijkRe Plannen

53. Niet duideliik is hoe de adviezen uit de duurzaamheidsagenda inzake verkeer en parkeren zijn
verwerkt in het plan. Het is de vraag hoe de andere punten uit de duurzaamheidsagenda zijn
verwerkt in het plan.

Aanmeldnotitie MER

54. Voor de voorgenomen plannen geldt een m.e.r.-beoordelingsplicht. Er dient becordeeld te
worden of er sprake is van (mogelijke) belangrijke milieugevolgen. Als deze niet uitgeslioten
kunnen worden, geldt een m.e.r.-plicht. Kunnen deze belangrijke nadelige milicugevolgen wel
uitgesloten worden, dan is een m.e.r. niet noodzakelijk. De conclusie van de uitgevoerde
m.e.r.-beoordeling is dat het plan geen belangrijke nadelige milieugevelgen heeft en dat dus
een m.e.r. niet uitgevoerd hoeft te worden. Cliénten trekken deze conclusie sterk in twijfel.
Belangrijke milieueffecten kunnen niet worden uitgesloten op basis van de uitgevoerde
onderzoeken en de bijgevoegde stukken. Cliénten verzoeken daarom om alsnog een
milieueffectrapportage op te stellen.

Geluidhinder

55. Ten behoeve van de ontwikkeling van de woningen is een akoestisch onderzoek uitgevoerd.
Dit onderzoek is echter gericht op de nieuw te realiseren woningen. Hierin is voorbij gegaan in
de toename van de geluidbelasting (ten gevoige van de toename van de verkeersgeneratie
door de ontwikkelingen) op de reeds bestaande woningen in de omgeving. De impact op de
omgeving is hier buiten beschouwing gelaten.

56. Dit terwijl de verkeersgeneratie ten behoeve van de ontwikkelingen sterk toe zal nemen. Bij
een sterke toename van de verkeersgeneratie is het van belang ook de geluidbelasting op de
reeds aanwezige woningen te berekenen en in kaart te brengen, om na te gaan of er daar na
de ontwikkelingen nog sprake zal zijn van een goede ruimtelijke ordening.

Hinder

57. Doordat de plannen veel omvangrijker zijn dan met de omgeving is afgesproken, zal de
omgeving er ock meer hinder van ondervinden. Cliénten zuilen minimaal 6 jaar bouwoveriast
gaan ervaren door Hyde Park. Deze bijkomende zaak vinden cliénten onaanvaardbaar.

Goede ruimtelijke ordering

58. Voor de toekomstige bewoners van woongebouw 7, 8 en 9 is in de plannen goed nagedacht
en onderbouwd dat er een goed woon- en leefklimaat gerealiseerd kan worden. Er wordt onder
andere gelaagdheid naar het zuiden toe gerealiseerd om bezonning te optimaliseren en om
het zicht naar het park zo optimaal mogelijk te benutten. Voor cliénten echter, wonend aan de
Kruisweg, verslechterd het woon- en leefklimaat onevenredig. Hier is in de opgestelde plannen
weinig aandacht voor.
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59.

60.

61.

62.

63.

Ruimtelijre Plannen

Een voorbeeld hiervan is dat cliénten aankijken tegen hoge bebouwing met een gesloten
karakter.

Clienten vinden daarnaast dat er een veel te hege dichtheid aan bewoners op een klein
oppervlakte wordt gerealiseerd met onderhavige plannen.

De groenvoorzieningen zijn zeer beperkt in de toekomstige plannen. Ook missen voldoende
speelplaatsen voor kinderen.

Clienten zijn van mening dat de hoogbouw zoals voorgesteld niet in het karakter van de
Kruisweg passen. De uitgangspunten van de eerder genoemde deelstructuurvisie Hoofddorp
2030 ondersteunt deze uitgangspunten.

De privacy van de bewoners aan de Kruisweg neemt met de voorliggende bebouwing sterk af.

Tot slot

64.

65.

Dezelfde bezwaren als geuit op het stedenbouwkundig ontwerp en het beeldkwaliteitsplan zijn
van toepassing op voorliggend voornemen. Deze zijn toegevoegd als bijlage (bijlage 2).
Clienten wensen deze daarom als herhaald en ingelast te beschouwen.

Samenvattend zijn cliénten van mening dat met voorliggende omgevingsvergunning
onvoldoende gemotiveerd is dat er sprake is van een goede ruimtelijke ordening. De noodzaak
van de hoogbouw is niet aangetoond, de strijdigheid met het gemeentelijk beleid is
onvoldoende gemotiveerd en er is onvoldoende aandacht voor de reeds aanwezige woningen
aan de Kruisweg. Klimaatbestendigheid is niet meegewogen en de adviezen zijn niet
opgevolgd. Er lijken procedurele fouten te zijn gemaakt. Uitvoering van het plan leidt tot
strijdigheid met het duurzaamheidsbeleid voor de bestaande woningen.

Namens cliénten verzoeken wij u de plannen aan te passen, zodat de belangen van de cliénten zo min
mogelijk worden geschaad.

Aan deze zienswijze hebben gewerkt: G. Jansen MSc en drs. M. Mol-Van Zelst. Voor vragen kunt u
contact opnemen met ondertekende.

Hoogachtend,

G. Jansen MSc

Adviseur Ruimtelijke Ordening

Kubiek Ruimtelijke Plannen

gerrita@kubiek.nu

06-51534831

Ruimtelijke plannen
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Bijlage 2: Bezwaren op stedenbouwkundig ontwerp en beeldkwaliteitsplan

oowm»

Reactie bouwplannen, 19 februari 2017

Inspraakreactie op stedenbouwkundig plan, 6 mei 2018

Verslag participatie stedenbouwkundig plan, mei 2018

Zienswijze beeldkwaliteitsplan met reactie gemeente, 8 november 2018
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Bijlagen zienswijze

Bijlage 2: Bezwaren op stedenbouwkundig ontwerp en beeldkwaliteitsplan

Reactie bouwplannen, 19 februari 2017

Inspraakreactie op stedenbouwkundig plan, 6 mei 2018

Verslag participatie stedenbouwkundig plan, mei 2018

Zienswijze beeldkwaliteitsplan met reactie gemeente, 8 november 2018
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1. Samenvatting

Wat willen we bereiken?

We willen invulling geven aan de grote vraag naar woningbouw in Haarlemmermeer en in de regio, op de
juiste plekken, dus goed ontsloten met hoogwaardig openbaar vervoer en dichtbij voorzieningen. Ook
willen wij tussen het station Hoofddorp en het centrum van Hoofddorp een aantrekkelijke loop-/fietsroute
maken. Daarom willen wij voor het gebied Beukenhorst-West de transformatie van kantoorterrein naar een
gemengd stedelijk woongebied mogelijk maken. Dit zal met het project Hyde Park gefaseerd plaatsvinden.

Het project Hyde Park voorziet in een woningaanbod van appartementen.

Belangrijke voorwaarde in dit woningaanbod is dat over het geheel in het woonprogramma in het
projectgebied minimaal 20% sociale huurwoningen, minimaal 10% betaalbare koopwoningen en minimaal
10% middeldure huurwoningen dienen te worden gerealiseerd. De sociale huurwoningen worden in het
projectgebied over tenminste twee afzonderlijke bouwblokken verdeeld. Het eerste bepalende moment in
de woningverdeling is dat wanneer de helft van het programma is gerealiseerd naar verhouding minimaal
20% sociale huur dient te zijn gerealiseerd.

Omdat in Haarlemmermeer de bestaande woningvoorraad grotendeels bestaat uit eengezinswoningen,
draagt het project bij aan een gevarieerder woningaanbod binnen de gemeente. Het project geeft invulling
aan de vraag naar woonruimte voor één- en tweepersoonshuishoudens.

Omdat het plan een nieuw woningaanbod en een nieuw hoogstedelijk woonmilieu in de gemeente biedt,
kan het voor doorstroming op de woningmarkt zorgen onder andere vanuit sociale huurwoningen en
bijvoorbeeld door senioren die hun eengezins-koopwoningen achterlaten.

Dit raadsvoorstel betreft één van de eerste aanvragen voor het project, te weten de aanvraag voor
planologische afwijking van het geldende bestemmingsplan voor een woongebouw met 257 gestapelde
woningen en enkele commerciéle voorzieningen ter plaatse van Marsstraat 1-15, 17-27 en 29-35in
Hoofddorp. Voorliggende aanvraag voorziet nog niet in sociale woningbouw.

Wij willen voor deze aanvraag vergunning verlenen.
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Wat gaan we daarvoor doen?

We kunnen op grond van de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht (Wabo) hiervoor niet eerder een
omgevingsvergunning verlenen dan nadat de raad heeft verklaard daartegen geen bedenkingen te hebben.
Daartoe toetsen wij of ten aanzien van de aanvraag sprake is van een goede ruimtelijke ordening.

De ontwerpverklaring van geen bedenkingen van de raad (15 november 2018, 2018.0064905) op deze
aanvraag heeft mee ter visie gelegen met het ontwerpbesluit tot verlening van de vergunning en
bijbehorende stukken.

De Watertoets bij de aanvraag is na de ter inzage ligging aangepast op gecorrigeerde gegevens over
toename van verharding. Deze toename blijkt hoger uit te vallen. In het kader van de waterberging zal
daarom in het ontwerp van de buitenruimte meer watercompensatie worden opgenomen dan eerder
gedacht. Het Hoogheemraadschap van Rijnland heeft op de aangepaste Watertoets een positief
wateradvies gegeven.

De initiatiefnemer heeft te kennen gegeven de aanvraag aan te passen, waarbij de bouwhoogte van een
gedeelte van het woongebouw (huis 4 en huis 5) met één bouwlaag is verlaagd.

Wij vinden de aangepaste aanvraag passend binnen de ontwerpverklaring van geen bedenkingen. Deze kan
daarom binnen deze procedure voor de omgevingsvergunning worden behandeld.

Gedurende de periode dat de aanvraag ter inzage lag, is één zienswijze ingediend. Deze wordt in dit
raadsvoorstel afgewogen. De belangrijkste aandachtspunten hierbij zijn participatie/proces, mate van
stedelijkheid, bouwhoogte, verkeer, parkeren, klimaat en duurzaamheid.

Naar aanleiding van de zienswijze is nogmaals goed gekeken of de aanvraag past binnen het ‘Handboek
parkeernormen Haarlemmermeer 2018’ (2018.0005796) en de ‘Deelstructuurvisie Hoofddorp 2030’
(2013.0028472). Daarbij is naar voren gekomen dat de aanvraag goed past binnen de criteria van die
beleidstukken maar dat er onduidelijkheid kan bestaan over de aanduiding die gehanteerd wordt voor het
gebied.

Omdat voldaan wordt aan de criteria en om alle twijfel weg te nemen over de rechtmatigheid van het in het
kader van beleid toekennen van kenmerken aan het gebied Beukenhorst-West, stellen wij in een separaat
raadsvoorstel ‘Beleidskenmerken projectgebied Beukenhorst-West in Hoofddorp’ expliciet voor af te wijken
van beide beleidsstukken wat betreft de aanduiding van het projectgebied. Dit vanwege de vindbaarheid
van het besluit om af te wijken van beleid.

Daarnaast nemen wij naar aanleiding van de zienswijze in verband met de waterretentie en waterberging,
in de omgevingsvergunning als voorwaarde op dat 50% van de binnentuinen als groen met een grondlaag
van minimaal 0,6 meter dient te worden gerealiseerd of een maatregel die hieraan gelijkwaardig is qua
waterretentie en de instemming heeft van het Hoogheemraadschap van Rijnland. Voor de groenbeleving
wordt de voorwaarde opgenomen dat 50% van de binnentuinen als groen is ingericht.

Wat mag het kosten?

Aan de uitvoering van dit voorstel zijn, naast de beschikbare ambtelijke capaciteit, geen kosten verbonden.
In zijn algemeenheid geldt bij Wabo-vergunningen dat er wettelijk kostenverhaal plaatsvindt, via
exploitatieplan of anterieure overeenkomst of gronduitgifte. Voor het project Beukenhorst-West is met de
marktpartij een anterieure overeenkomst afgesloten.
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Wat betekent dit voor de Metropoolregio Amsterdam (MRA)?

Met de herontwikkeling van Beukenhorst-West naar een gemengde stedelijke wijk wordt invulling gegeven
aan de regionale woonopgave en de transformatie opgave van kantoren (Plabeka: Platform Bedrijven en
Kantoren).

Wie is daarvoor verantwoordelijk?

De bevoegdheid een omgevingsvergunning te verlenen en de beoordeling van de ruimtelijke
aanvaardbaarheid van de aanvraag ligt bij ons college. Op grond van de Wet algemene bepalingen
omgevingsrecht is de raad bevoegd een ‘verklaring van geen bedenkingen’ te verlenen onder afweging van
een goede ruimtelijke ordening.

Wanneer en hoe zal de raad over de voortgang worden geinformeerd?

Met dit besluit is de besluitvorming door de raad afgerond.

De stand van zaken van de herontwikkeling van Beukenhorst-West wordt gerapporteerd via de Bestuurlijke
voortgangsrapportage Wonen en de Voortgangsrapportage Stadscentrum Hoofddorp. Over de uitputting
van het krediet informeren we de raad halfjaarlijks via het Meerjaren Perspectief Grondzaken (MPG). Indien
er belangrijke tussentijdse ontwikkelingen zijn, wordt de raad

daarover apart geinformeerd.

Gevolgen in verband met de vorming van de nieuwe gemeente Haarlemmermeer (Preventief toezicht)
De beslispunten van dit raadsvoorstel vallen niet onder het preventief toezicht in het kader van de
samenvoeging, omdat met de financiéle gevolgen rekening is gehouden in de vastgestelde en
goedgekeurde programmabegroting.

2. Voorstel

Collegebesluit(en)

Het college heeft besloten om:

1. in de omgevingsvergunning als voorwaarde op te nemen:

a. dat 50% van de binnentuinen als groen met een grondlaag van minimaal 0,6 meter dient te
worden gerealiseerd of een maatregel die hieraan gelijkwaardig is qua waterretentie en de
instemming heeft van het Hoogheemraadschap van Rijnland en een gelijkwaardige groenbeleving
heeft.

Op grond van het voorgaande besluit het college de raad voor te stellen om:
1. deingediende zienswijze ontvankelijk te verklaren;
2. gedeeltelijk in te stemmen met de ingediende zienswijze, met de constatering dat dit geen wijziging in
de verklaring van geen bedenkingen tot gevolg heeft;
3. een verklaring van geen bedenkingen af te geven voor de bouw van maximaal 257 gestapelde
woningen en enkele commerciéle voorzieningen ter plaatse van Marsstraat 1-15, 17-27 en 29-35 in
Hoofddorp.

3. Uitwerking

Wat willen we bereiken?

We willen invulling geven aan de grote vraag naar woningbouw in Haarlemmermeer en in de regio, op de
juiste plekken, dus goed ontsloten met hoogwaardig openbaar vervoer en dichtbij voorzieningen. Ook
willen wij tussen het station Hoofddorp en het winkelcentrum van Hoofddorp een aantrekkelijke
loop-/fietsroute maken. Daarom willen wij voor het gebied Beukenhorst-West de transformatie van
kantoorterrein naar een gemengd stedelijk woongebied mogelijk maken. In de Deelstructuurvisie
Hoofddorp 2030 (2013.0028472) is dit als beleid opgenomen.

Op 19 juni 2018 hebben wij de duurzaamheidsagenda en het woonprogramma (2018.0035003) voor deze
ontwikkeling vastgesteld. Op 19 juli 2018 heeft de raad met het besluit ‘Beukenhorst-West/Hyde Park:
kader voor de transformatie naar een gemengd stedelijk gebied’ (2018.0035003) het stedenbouwkundig
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plan Hyde Park, randvoorwaarden akoestiek ontwikkeling woningbouw Beukenhorst-West en het financieel
kader voor de transformatie Beukenhorst-West vastgesteld.

De raad heeft daarbij bij motie Parkeernorm, ‘de juiste parkeerder op de juiste plaats’ ons college gevraagd
als norm voor het parkeren in het stedenbouwkundig plan Hyde Park de CROW-bandbreedte gemiddeld als
uitgangspunt na te streven. Deze motie hebben wij beantwoord aan de raad met onze brief van 10 oktober
2018 (kenmerk X.2018.08552).

In het raadsbesluit van 15 november 2018 ‘Nadere detaillering Randvoorwaarden akoestiek ontwikkeling
woningbouw Beukenhorst-West/ Hyde Park’ (2018.0065363) is vastgelegd op welke wijze de toerekening
plaatsvindt van geluidluwe woningen in relatie tot gestelde normen in de

akoestische randvoorwaarden.

Op 6 december 2018 heeft de raad het ‘Beeldkwaliteitsplan Hyde Park’ (2018.0068506) vastgesteld.

De eerste stap in juridisch planologische zin voor de transformatie van Beukenhorst-West, is gezet met het
besluit van de raad van 5 oktober 2017 ‘Milieu effect rapportage (m.e.r.)-beoordeling woningbouw
Beukenhorst West te Hoofddorp’ (2017.0036770). Daarmee heeft de raad ingestemd met de eindconclusie
van de 'aanmeldingsnotitie m.e.r.-beoordeling Beukenhorst-West Hoofddorp' d.d. 10 juli 2017 dat de
beoogde ontwikkelingen geen belangrijke negatieve milieueffecten kunnen veroorzaken, die de opstelling
van een milieueffectrapport noodzakelijk maken.

Dat besluit is op 13 oktober 2017 gepubliceerd op internet in het Gemeenteblad en in de Staatscourant. De
mogelijkheid om bezwaar en beroep aan te tekenen op dat besluit loopt samen met de bezwaar- en
beroepsprocedure van het eerste planologisch juridische besluit aangaande de uitvoering van de beoogde
ontwikkeling. Dat betreft het besluit op voorliggende aanvraag.

De ontwikkeling van het projectgebied zal gefaseerd plaatsvinden, waarbij aanvragen worden getoetst aan
de hierboven genoemde kaders.

Voor de eerste bouwplot is door projectontwikkelaar Hyde Park een aanvraag omgevingsvergunning voor
planologische afwijking van het geldende bestemmingsplan ingediend voor een woongebouw met 257
woningen ter plaatse van Marsstraat 1-15, 17-27 en 29-35 in Hoofddorp. In de aanvraag wordt dit
aangeduid als blok 7-8-9 gebouw ‘Kensington’.

Wij willen daarvoor vergunning verlenen.
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Situering van het plangebied binnen de bestaande situatie in het projectgebied van Beukenhorst-West

Wat gaan we daarvoor doen?

Wij kunnen de gevraagde omgevingsvergunning slechts verlenen nadat de raad heeft verklaard daartegen
geen bedenkingen te hebben. De aanvraag kan namelijk niet worden geschaard onder een van de
categorieén waarvoor geen verklaring van geen bedenkingen nodig is volgens het raadsbesluit van 21
oktober 2010 (2010.0037928).

Aanvraag omgevingsvergunning

De aanvraag omgevingsvergunning is ingediend voor de activiteit planologisch strijdig gebruik. Dat is ook de
activiteit waar de verklaring van geen bedenkingen op ziet.

Voor de activiteit bouw (toets aan Bouwbesluit en welstandstoets aan Beeldkwaliteitsplan) wordt apart een
aanvraag ingediend. Deze behoeft geen besluitvorming door de raad.

De aanvraag betrof in eerste instantie de bouw van een woongebouw met 257 gestapelde woningen en
enkele commerciéle voorzieningen, met een bouwhoogte variérend van 17 meter tot 42 meter (vijf
bouwlagen tot dertien bouwlagen). Het gebouw is gevormd als een gesloten bouwblok rondom een groene
binnentuin. Op de begane grond zijn diverse woon-werkwoningen voorzien (tweelaags), bestemd voor
wonen en kantoor aan huis. Op de begane grond is daarnaast circa 400 m? aan bedrijfsruimte beschikbaar,
bestemd voor commerciéle en maatschappelijke functies en kantoor. Op de verdiepingen is een brede
range aan appartementen beschikbaar, variérend van ongeveer 45 m? (starters), 70 m? (middensegment)
tot 160 m?. Daarnaast kan in de woningen kantoor aan huis gevestigd worden.

Detailhandel of horeca is niet aan de orde.

De raad heeft op 15 november 2018 besloten tot afgifte van een ‘ontwerpverklaring van geen bedenkingen’
(2018.0064905) op die aanvraag.
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Aanpassing aanvraag

De initiatiefnemer heeft na de ter inzage ligging van het ontwerpbesluit omgevingsvergunning en de
ontwerpverklaring van geen bedenkingen, te kennen gegeven de aanvraag voor de activiteit planologisch
strijdig gebruik op enkele onderdelen aan te passen. De bouwhoogte van een gedeelte van het
woongebouw (huis 4 en huis 5) wordt met één bouwlaag verlaagd. Aan de binnenzijde van het
wooncomplex vinden ook een paar kleine wijzigingen plaats.

Bestemmingsplan toets
De grond heeft in het bestemmingsplan ‘Hoofddorp Centrum’ de bestemming ‘Kantoor’. De maximale

toegestane bouwhoogte bedraagt gedeeltelijk 4 meter, 10 meter, 12 meter en 15 meter. Het gevraagde is
in strijd met de toegestane functie en met de maximale bouwhoogte. Aan de westzijde van de plot is de
bestemming ‘Groen’ van toepassing. Het gevraagde is in strijd met de toegestane functie en met de
bouwregels. Aan de westzijde van de plot is ook de dubbelbestemming ‘Leiding-Water’ van toepassing. Het
gevraagde past binnen de betreffende bestemmingsplanregeling.

Binnen het bestemmingsplan is geen afwijkingsmogelijkheid om van het bestemmingsplan af te wijken. Met
toepassing van artikel 2.12 lid 1 onder a sub 3 van de Wabo kan worden afgeweken van het
bestemmingsplan. Van die mogelijkheid maken wij gebruik.

Ruimtelijke onderbouwing

Bij de aanvraag is een ruimtelijke onderbouwing gevoegd.

In ons raadsvoorstel ten aanzien van de ontwerpverklaring van geen bedenkingen, hebben wij overwogen
dat sprake is van een goede ruimtelijke ordening. Wij hebben daarbij onder andere beoordeeld dat de
aanvraag past binnen de eerder door de raad vastgestelde kaders voor Beukenhorst-West, met dien
verstande dat de aanvraag op één punt afwijkt van het stedenbouwkundig plan door in plaats van een knik
in de rooilijn te voorzien in een rechtdoor getrokken rooilijn.

Wij constateren dat ook de aangepaste aanvraag met op enkele onderdelen een vermindering van de
bouwhoogte past binnen de eerder door de raad vastgestelde kaders voor maximale bouwhoogten.

Het aantal woningen neemt met de aanpassing van de aanvraag naar verwachting ook iets af. Dit is
afhankelijk van de detailuitwerking van de binnenzijde van het gebouw. Deze detailuitwerking vindt, zoals
ook gebruikelijk is, plaats bij de aanvraag voor de activiteit bouwen. De verwachting is dat daarbij zal blijken
dat het aantal woningen ongeveer 240 zal zijn. Dat is op dit moment echter nog te onzeker om de aanvraag
al op te passen. Daarom stellen wij de raad voor om voor de verklaring van geen bedenkingen uit te blijven
gaan van 257 woningen en de daarbij behorende afweging van de omgevingseffecten.

Gebleken is dat de Watertoets d.d. 28 september 2018 die als bijlage bij de terinzageligging van het
ontwerpbesluit en ontwerpverklaring van geen bedenkingen was gevoegd, verkeerde gegevens bevat over
het bestaande en toekomstige opperviakte aan verharding van de gehele gebiedsontwikkeling. De
Watertoets is aangepast. Uit de aangepaste Watertoets d.d. 3 april 2019 blijkt dat er een grotere toename
is van verharding en er dus meer water dient te worden gerealiseerd ter compensatie van die toename. In
het huidige ontwerp van de buitenruimte is bijna 1000 m? nieuw wateroppervlakte opgenomen. Voor de
resterende bijna 600 m? benodigd wateroppervlakte zijn drie opties, waaruit nog een definitieve keuze
gemaakt zal worden. Deze keuze zal worden opgenomen in het ontwerp van de buitenruimte. Het
Hoogheemraadschap van Rijnland heeft op 29 april 2019 een positief wateradvies gegeven op de
aangepaste Watertoets. Het hoogheemraadschap neemt bij hun advies in aanmerking dat, mocht naast het
stedenbouwkundig ontwerp op Beukenhorst-West nog verdere ontwikkeling plaatsvinden, 733 m? in plaats
van 600 m? wateroppervlakte nodig is. Voor de volledigheid dient te worden opgemerkt dat altijd eerst de
watercompensatie gerealiseerd dient te zijn alvorens het verhard oppervlak toeneemt.

Wij oordelen dat daarmee op dit aspect sprake is van een goede ruimtelijke ordening. De nieuwe
Watertoets en het wateradvies zijn bijgevoegd.
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Er hebben aanvullingen op het geluidsrapport plaatsgevonden. Dit betreft de notitie ‘Herontwikkeling
Beukenhorst-West/Hyde Park in Hoofddorp; effecten nieuwe gebouwen op geluidbelastingen ter plaatse
van bestaande woningen’ d.d. 3 december 2018 over het effect van geluidsweerkaatsing op bestaande
woningen aan de Kruisweg ten gevolge van de nieuwe bebouwing, en de notitie ‘Herontwikkeling
Beukenhorst-West/Hyde Park in Hoofddorp; effecten nieuwe gebouwen op geluidbelastingen ter plaatse
van bestaande woningen’ d.d. 23 april 2019 over de geluidbelasting van het wegverkeer op de omliggende
bestaande woonbebouwing aan de Kruisweg als gevolg van de ontwikkeling van Hyde Park. De uitkomsten
van deze notities leiden niet tot een andere conclusie over een goed woon- en leefklimaat van de
omgeving.

De notities zijn bijgevoegd.

Er is na het besluit tot afgifte van de ontwerpverklaring van geen bedenkingen, binnen de in de ruimtelijke
onderbouwing genoemde beleidsstukken nieuw beleid opgesteld. Dit betreft de ‘Omgevingsvisie Noord
Holland 2050’, de ‘Provinciale Ruimtelijke Verordening februari 2019’ en de ‘Mobiliteitsvisie
Haarlemmermeer’ (2018.0065348 ). De ruimtelijke onderbouwing verwijst nog naar de daaraan
voorafgaande beleidsstukken. Er zijn in de nieuwe beleidsstukken geen inhoudelijke wijzigingen in beleid
die invloed hebben op het project Hyde Park. De aanvraag past dan ook binnen de nieuwste versies van de
beleidstukken.

Duurzaamheid

De bestaande bebouwing is circulair gesloopt. Bij de nieuwbouw wordt gasloos gebouwd en wordt ingezet
op een duurzame collectieve energievoorziening in de vorm van Warmte Koude Opslag en een
klimaatbestendige buitenruimte. Door toepassing van LED-verlichting in de openbare ruimte en collectieve
ruimten (parkeergarages, bergingen en gangen) en plaatsing van zonnepanelen wordt de energievraag
zoveel mogelijk beperkt. Ingezet wordt op collectieve mobiliteitsvormen, met onder meer gebruik van
deelauto’s.

Met bovenstaande wordt bij deze aanvraag invulling gegeven aan de op 19 juni 2018 door ons vastgestelde
duurzaamheidsagenda.

Woningverdeling

Op 19 juni 2018 heeft ons college met het besluit ‘Beukenhorst-West/Hyde Park: kader voor de
transformatie naar een gemengd stedelijk gebied’ besloten vanwege de economische haalbaarheid af te
wijken van het uitgangspunt dat minimaal 30% sociale huur en minimaal 10% derde segment (middeldure
huurwoningen) dient te worden gerealiseerd. Daarbij is besloten als uitgangspunt te hanteren dat in het
projectgebied Beukenhorst-West over het geheel het woonprogramma dient te voorzien in minimaal 20%
sociale huurwoningen, minimaal 10% betaalbare koopwoningen en minimaal 10% middeldure
huurwoningen, met dien verstande dat wanneer 50% van het programma is gerealiseerd naar verhouding
minimaal 20% sociale huur is gerealiseerd.

De sociale huurwoningen worden binnen Beukenhorst-West over tenminste twee afzonderlijke
bouwblokken verdeeld. Deze aanvraag heeft geen betrekking op één van deze bouwblokken. De
percentuele verdeling sociale huur, betaalbare koop en derde segment wordt over het totale projectgebied
van Hyde Park gerealiseerd, en is niet bepalend voor de verdeling in deze aanvraag.

Procedure

De ontwerpverklaring van geen bedenkingen heeft gedurende zes weken mee ter visie gelegen met het
ontwerpbesluit tot verlening van de vergunning en de stukken die tot de aanvraag behoren.

In eerste instantie betrof dit een ter inzage ligging vanaf 28 november 2018. In genoemde periode had een
ieder gelegenheid om zienswijzen in te dienen, zowel tegen de ontwerpverklaring van de raad als tegen ons
ontwerpbesluit. Om een administratieve fout van de Omgevingsdienst Noordzeekanaalgebied in de
publicatie te herstellen heeft de ter inzage vanaf 25 januari 2019 nogmaals plaats moeten vinden.

Er is één zienswijze op het plan ingediend. In dit raadsvoorstel wordt de zienswijze afgewogen.
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Zoals eerder in dit raadsvoorstel aangegeven is een aangepaste aanvraag ingediend, maar blijft dit binnen
de afwegingskaders ten aanzien van de originele aanvraag. De aangepaste aanvraag kan daarom binnen
dezelfde procedure voor de omgevingsvergunning worden behandeld.

Het besluit van de raad omtrent de verklaring van geen bedenkingen maakt onderdeel uit van het door ons
college te nemen besluit omtrent de omgevingsvergunning. Ons besluit wordt gedurende zes weken ter
inzage gelegd. Voor belanghebbenden staat in deze periode de mogelijkheid open voor beroep op het
genomen besluit.

Beoordeling zienswijzen
Er is één zienswijze ingediend namens omwonenden. Deze is bij de raad in bezit.
De zienswijze is tijdig ingediend en is ontvankelijk.

Zienswijze:

Samenvattend wordt in de zienswijze aangegeven dat in de omgevingsvergunning onvoldoende is
gemotiveerd dat er sprake is van een goede ruimtelijke ordening. De noodzaak van de hoogbouw is niet
aangetoond, de strijdigheid met het gemeentelijk beleid is onvoldoende gemotiveerd en er is onvoldoende
aandacht voor de reeds aanwezige woningen aan de Kruisweg. Klimaatbestendigheid is niet meegewogen
en de adviezen hierover zijn niet opgevolgd. Er lijken procedurele fouten te zijn gemaakt. Uitvoering van het
plan leidt tot strijdigheid met het duurzaamheidsbeleid voor de bestaande woningen.

De zienswijze is hieronder per onderdeel samengevat en door ons van een reactie voorzien.

A. Het stedenbouwkundig plan wijkt sterk af van de eerder overeenkomen spelregels. Omwonenden konden
slechts op eigen initiatief een reactie gegeven. Ze voelen zich vanaf dat moment niet serieus genomen,
getuige de korte reactietijd (11 dagen) en vervolgens de lange reactietijd van de gemeente, de late sturing
van notulen, de onverwacht vergevorderde plannen en het niet realistisch tegemoet komen aan bezwaren.
Het was onduidelijk op welke plannen zienswijzen kunnen worden ingediend.

Reactie

Dat omwonenden slechts op eigen initiatief een reactie konden geven herkennen wij niet.

Bij de vaststelling van het stedenbouwkundig plan door de raad in 2018, is bij de stukken een
participatieverslag gevoegd. Hieruit blijkt dat er na de vaststelling van de concept-ruimtelijke
uitgangspunten door ons college, verschillende momenten waren waarop geinteresseerden konden
meepraten over het stedenbouwkundig plan.

Wij willen kort nogmaals het participatieproces schetsen. In het open proces Hoofddorp-Centraal dat in
2013 is gestart, heeft participatie geresulteerd in een Advies van Buiten in 2015 gevolgd door het door de
raad vastgestelde ‘Inrichtingsplan en Ontwikkelstrategie Hoofddorp-Centraal’ (2016.0020251) in 2016. Het
Inrichtingsplan is een uitnodigend richtinggevend kader voor investeerders met nader uit te werken
spelregels.

Het open proces is verder uitgewerkt in het document ‘Hoofddorp-Centraal Inrichtingsplan &
ontwikkelstrategie; Ruimtelijke uitgangspunten voor initiatiefnemers’ (2017.0037191). Dit is in 2017 door
ons college vastgesteld als vertrekpunt voor de dialoog met de initiatiefnemers in Beukenhorst-West. In de
concept-ruimtelijke uitgangspunten is aangegeven dat hiervan kan worden afgeweken, als uit die dialoog
voorstellen komen die beter recht doen aan de overkoepelende ambities en principes. De verdere dialoog
heeft geleid tot vaststelling van het stedenbouwkundig plan en de kaders voor de gebiedsontwikkeling
(Beukenhorst-West/Hyde Park: kader voor de transformatie naar een gemengd stedelijk gebied’).

Ook ten aanzien van de totstandkoming van het stedenbouwkundig plan is via meerdere kanalen over de
participatie gecommuniceerd. De gemeente en de ontwikkelaar Hyde Park hebben bewoners en
belanghebbenden geinformeerd over de ontwikkeling van de plannen via bijeenkomsten, via de websites,
social-media, nieuwsbrieven, brieven en InforMeer.
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In oktober en november 2017 en in april 2018 hebben Hyde Park en gemeente bijeenkomsten gehouden
over de stand van zaken op dat moment. Middels een maquette en informatiepanelen is het concept-
stedenbouwkundig plan met hogere bouwhoogten dan de concept-ruimtelijke uitgangspunten
gepresenteerd en nader toegelicht. De aanwezigen zijn daar in gesprek gegaan met gemeente, architecten
en ontwikkelaars van Hyde Park. Daarbij zijn nadere reacties opgehaald. Er waren zowel bewoners uit de
buurt aanwezig als bewoners met interesse om een woning te kopen of te huren. Gezien het grote aantal
bezoekers van de bijeenkomsten en reacties op sociale media lijkt het erop dat we voldoende bekendheid
hebben gegeven aan de ontwikkeling en de bijeenkomsten.

In de bijeenkomst van oktober 2017 zijn door bewoners aan de Kruisweg vragen gesteld. Daarop zijn aparte
bijeenkomsten voor deze bewoners en bewoners van de achterliggende huizen in de wijk Kalorama
georganiseerd in november en december 2017 en april 2018. Tijdens deze bijeenkomsten en via nadere
correspondentie is een toelichting gegeven op het proces en gemaakte keuzen. Naar aanleiding van de
gevoerde gesprekken zijn wijzigingen aangebracht ten opzichte van het concept van het stedenbouwkundig
plan. In het door de raad vastgestelde definitieve stedenbouwkundig plan is aan de kant van de Kruisweg
ten opzichte van het concept het aantal bouwlagen verminderd.

In het plan als geheel zijn de Haarlemmermeergridstraten verbreed.

Het stedenbouwkundig plan is een dodrontwikkeling van de concept-ruimtelijke uitgangspunten. Het
uitgangspunt van organische ontwikkeling is merendeels verschoven naar integrale gebiedsontwikkeling. De
hogere stedelijke dichtheid en bouwhoogten vioeien voort uit de grote woningbouwopgave in de regio, de
mogelijkheid tot een gebiedsgerichte benadering, het realiseren van een levendige wijk met draagvlak voor
functies en het borgen van de economische uitvoerbaarheid van de transformatie. Deze locatie met een
hoogstedelijk woonmilieu met hoge dichtheden, een gevarieerd woningaanbod, een levendige route en
commerciéle en maatschappelijke voorzieningen in de plint, is op een loopafstand van het station én het
centrum van Hoofddorp een passende ontwikkeling. Een dergelijk woonmilieu is er in Haarlemmermeer nog
niet en is interessant voor uiteenlopende doelgroepen. Hyde Park maakt inmiddels onderdeel uit van één
van de sleutelgebieden van de Metropoolregio Amsterdam, om in de grote woningbehoefte van de regio te
voorzien.

Wat betreft de informatievoorziening over het indienen van zienswijzen benadrukken wij dat de gemeente
op de informatiebijeenkomsten, via haar Nieuwsbrief, per mail en via de formele kanalen bekend heeft
gemaakt wanneer er mogelijkheden zijn om in een formele procedure zienswijzen in te dienen op de
plannen. Wanneer de stukken van het bestemmingsplan of van een omgevingsvergunning ter inzage wordt
gelegd, maakt de gemeente dat ook altijd, zoals wettelijk vereist, bekend via
www.officielebekendmakingen.nl.

B. Enkele maanden voor het installeren van een nieuwe raad zijn het stedenbouwkundig plan en de
ontwerpverklaring van geen bedenkingen door de raad vastgesteld. Het is maar de vraag of de nieuwe raad
een verklaring van geen bedenkingen gaat verlenen. In de ontwerpbeschikking omgevingsvergunning staat
dat de verklaring van geen bedenkingen al door de raad is afgegeven. Hiermee miskent het college dat het
een ontwerpverklaring betreft waartegen zienswijzen mogelijk zijn.

Niet duidelijk is of de directeur van de Omgevingsdienst namens het college mag besluiten.

Reactie

Het is het ontwerp van het besluit omgevingsvergunning. Dat besluit kan alleen worden afgegeven al de
raad een verklaring van geen bedenkingen heeft verleend. In het ontwerp van het besluit wordt het daarom
ook zo gesteld.

De bevoegdheid om namens ons college besluiten te nemen is geregeld in het ‘Besluit, machtiging en
volmacht Omgevingsdienst Noordzeekanaalgebied 2017 Gemeente Haarlemmermeer’, vastgesteld op 28
november 2017. In de bijlage Il ‘Register behorend bij besluit mandaat, machtiging en volmacht’ behorende
bij het mandaatbesluit is onder 6.2 het volgende opgenomen: ‘Beslissen op aanvragen om een beschikking
met betrekking tot de eerste of tweede fase als bedoeld in artikel 2.5 van de Wabo.’
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Uit de ondertekening van het ontwerpbesluit is op te maken dat het besluit in ondermandaat is getekend
door de teammanager van de Omgevingsdienst Noordzeekanaalgebied namens het college van
burgemeester en wethouders van de gemeente Haarlemmermeer.

C. De ruimtelijke onderbouwing is onduidelijk over de precieze inhoud en inbreuk van het project.

Reactie

Wij herkennen dit niet. Hoofdstuk 1 van de ruimtelijke onderbouwing worden ligging, functies, omvang en
bouwhoogte van het project beschreven. Over de bouwhoogte wordt aangegeven dat deze 17 meter tot 42
meter (ten opzichte van maaiveld) is, oftewel vijf tot dertien verdiepingen. Dat wordt gevolgd door de
bestemmingsplaninformatie en mate van afwijking van het geldende bestemmingsplan, waaronder
afwijking van de maximaal toegestane bouwhoogte van gedeeltelijk 4 meter, 10 meter, 12 meter en 15
meter. In Hoofdstuk 3 is aangegeven wat het effect is wat betreft bezonning, zowel binnen als buiten het
projectgebied. In Hoofdstuk 4 wordt nader ingegaan op de effecten bijvoorbeeld wat betreft verkeer en
water.

D. Bij onderzoeken dient de gehele ontwikkeling betrokken te worden en niet alleen blok 7-8-9, bijvoorbeeld
ten aanzien van de verkeerstoename.

Reactie

Er is onderzoek gedaan op basis van de integrale ontwikkeling van het hele gebied. Getuige de m.e.r.-
beoordeling en de vele onderzoeken op deelaspecten, ook wat betreft verkeer, op projectniveau. Deze
geven weer wat de gevolgen zijn van de volledige ontwikkeling van het gebied. Wij wijzen bijvoorbeeld op
het bij de ruimtelijke onderbouwing gevoegde verkeersonderonderzoek ‘Bestemmingsplan Hyde Park;
Rapportage verkeerskundige onderbouwing - externe ontsluiting’, waar in hoofdstuk 3 wordt in gegaan op
de gevolgen van de ontwikkeling van het gehele project voor de kruispunten in en nabij het projectgebied.
Wij herkennen ons dan ook niet in deze opmerking.

E. Met bouwhoogten gemiddeld meer dan dubbel zo hoog als de maximale bouwhoogten uit het geldende
bestemmingsplan, zullen bestaande woningen aan de Kruisweg sterk in waarde dalen.

Reactie

Voor eventuele waardevermindering staat wettelijk de mogelijkheid open voor planschadeverhaal. Een
verzoek daartoe kan worden ingediend wanneer het besluit onherroepelijk is. Bij het bepalen van eventueel
uit te keren planschade worden de oude planologische situatie, de nieuwe planologische situatie en het
maatschappelijk risico dat zich in de omgeving veranderingen voor kunnen doen betrokken.

Gelet op de in aanmerking te nemen maximale bouwhoogte binnen het projectgebied is aan de orde of zich
een planschaderisico voordoet in de zin van:

—vermindering van uitzicht;

—vermindering van bezonning;

— aantasting van privacy.
Hierbij dient te worden opgemerkt dat een waardevermindering tot vijf procent van de waarde van de
onroerende zaak in beginsel tot het normale maatschappelijke risico van de aanvrager behoort.
Dit temeer omdat het gaat om woningbouw op een inbreidingslocatie in een woonkern, waar woningbouw
ook in de lijn der verwachtingen lag.

Vermindering van uitzicht is niet aan de orde. In onderdeel L. van onze reactie daarop komt dit nader aan
de orde.

Vermindering van bezonning is aan de orde. Deze verslechtert echter niet zodanig dat sprake is van een
onevenredige schaduwhinder voor omwonenden. In onderdeel L. van onze reactie komt dit nader aan de
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orde. Zou al sprake zijn van een waardevermindering, dan is deze te beschouwen als een normale
maatschappelijke ontwikkeling.

Vermindering van privacy kan in enige mate aan de orde zijn. Gezien de afstand van 56 meter kan echter
niet worden gesproken van een onevenredige aantasting van de privacy. In onderdeel W. en onze reactie
daarop komt dit nader aan de orde. Daarbij is van belang dat volgens jurisprudentie aan het wonen in een
verstedelijkte omgeving een zekere mate van inbreuk op de privacy inherent is. Zou in deze situatie al
sprake zijn van een waardevermindering, dan is deze te beschouwen als een normale maatschappelijke
ontwikkeling.

Wij wijzen erop dat ook de functionele inrichting van belang kan zijn bij planschadebeoordeling. In relatie
daarmee wijzen wij erop dat de toekomstige functionele inrichting van het gebied te beschouwen is als
passend en gangbaar binnen de stedelijke context waarin het is gelegen. Omliggende functies zijn daarmee
verenigbaar. Een bij de ontwikkeling behorende toename van de verkeers- en parkeerdruk is hierbij in
principe te beschouwen als een relevante planschadefactor.

Ten opzichte van de autonome ontwikkeling leidt de planontwikkeling niet tot verkeers- en parkeereffecten
die als een onevenredige aantasting van het goede woon- en leefklimaat zijn aan te merken. Het gegeven
dat in de uitvoeringsfase de nodige optimalisaties kunnen worden toegepast brengt dat met zich mee. In
onderdeel N. en O. en onze reactie daarop wordt nader ingegaan op verkeer en parkeren.

Afrondend luidt de conclusie dat de beoogde planontwikkeling geen vorm van planschade oplevert die
uitstijgt boven het normaal te achten maatschappelijke risico.

Het aspect planschade heeft verder geen ruimtelijke relevantie voor de aanvaardbaarheid van het plan.

F. Een bouwhoogte tot veertien bouwlagen is in strijd met ‘dorpse schaal en maat’ aan de Kruisweg uit het
onder participatie tot stand gekomen Inrichtingsplan en Ontwikkelstrategie (2016) en is in strijd met het
niet-‘centrum stedelijk plus’ bouwen uit Deelstructuurvisie Hoofddorp 2030. De bouwhoogte past niet bij het
karakter van Hoofddorp en zeker niet van de Kruisweg.

Reactie

In het door de raad in 2016 vastgestelde Inrichtingsplan & Ontwikkelstrategie Hoofddorp-Centraal waarnaar
verwezen wordt, zijn indicatief stedenbouwkundige spelregels aangegeven met langs de Kruisweg een
‘dorpse maat en schaal’. Dit heeft in 2017 een vervolg gekregen met de vaststelling door ons college van
‘Hoofddorp-Centraal Inrichtingsplan & ontwikkelstrategie; Ruimtelijke uitgangspunten voor
initiatiefnemers’. Daarmee zijn concept-ruimtelijke en stedenbouwkundige uitgangspunten vastgesteld als
basis voor de dialoog met initiatiefnemers in Beukenhorst-West. Daarin staan langs de Kruisweg
bouwhoogten van vier tot zeven bouwlagen aangegeven. Ook is aangegeven dat van de concept-ruimtelijke
en stedenbouwkundige uitgangspunten kan worden afgeweken, als uit die dialoog voorstellen komen die
beter recht doen aan de overkoepelende ambities en principes.

In het in 2018 door de raad vastgestelde stedenbouwkundig plan (‘Beukenhorst-West/Hyde Park: kader
voor de transformatie naar een gemengd stedelijk gebied’) zijn de definitieve keuzes gemaakt. Die gaan
inderdaad verder dan de concept-uitgangspunten en geven hogere bouwhoogten, maar geven daarmee
ook beter invulling aan de doelstellingen voor dit gebied. In ons raadsvoorstel voor de vaststelling van het
stedenbouwkundig plan hebben wij daar een toelichting over opgenomen. Het stedenbouwkundig plan is
een dédrontwikkeling van de concept-ruimtelijke uitgangspunten. Het uitgangspunt van organische
ontwikkeling is merendeels verschoven naar integrale gebiedsontwikkeling. De hogere stedelijke dichtheid
en bouwhoogten vloeien voort uit de grote

woningbouwopgave in de regio, de mogelijkheid tot een gebiedsgerichte benadering, het realiseren van
een levendige wijk met draagvlak voor functies en het borgen van de economische uitvoerbaarheid van de
transformatie. Deze locatie met een hoogstedelijk woonmilieu met hoge dichtheden, een gevarieerd
woningaanbod, een levendige route en commerciéle en maatschappelijke voorzieningen in de plint, is op
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een loopafstand van het station en in het stadscentrum van Hoofddorp een passende ontwikkeling. Een
dergelijk woonmilieu is er in Haarlemmermeer nog niet en is interessant voor uiteenlopende doelgroepen.

De Deelstructuurvisie Hoofddorp 2030 uit 2013 geeft richtinggevend beleid voor voorziene ontwikkelingen.
In deze visie worden voorbeelden gegeven van woonmilieus zoals die nu voorkomen in Hoofddorp. Dit is
onder andere ‘centrum stedelijk plus’ (stadscentrum met veel voorzieningen, dichtheid 80+ woningen/ha)
en ‘centrum stedelijk’ (aan centrum of bij knooppunt, relatief veel voorzieningen, dichtheid 45-80
woningen/ha). Voor Hoofddorp Centrum wordt het woonmilieu ‘centrum stedelijk plus’ aangegeven. Bij de
potentiéle woningbouwlocaties wordt voor Beukenhorst-West aangegeven dat wordt gedacht aan
ongeveer 900 woningen in woonmilieu ‘centrum stedelijk’.

Expliciet is bij het betreffende overzicht aangegeven dat aan de indicaties geen verwachtingen, rechten of
plichten zijn te ontlenen. Bovendien is Beukenhorst-West in de Deelstructuurvisie aangegeven als
toekomstige uitbreiding van het centrumgebied. Wij herkennen ons dan ook niet in de opmerking dat er
een strijdigheid is met beleid die de ontwikkeling van Hyde Park in de weg zou staan, nu voor dit gebied een
woonmilieu wordt toegepast met hogere woningdichtheid dan de kenmerken van ‘centrum stedelijk’
aangeven.

Om alle twijfel weg te nemen over de rechtmatigheid van het in het kader van beleid toekennen van
kenmerken aan het gebied Beukenhorst-West, stellen wij in een separaat raadsvoorstel ‘Beleidskenmerken
projectgebied Beukenhorst-West in Hoofddorp’ expliciet voor af te wijken van het beleidsstuk wat betreft
de aanduiding van het projectgebied. Dit vanwege de vindbaarheid van het besluit om af te wijken van
beleid.

De bouwhoogte in het plan komt elders aan de Kruisweg (met bijvoorbeeld ter plaatse van het centrum
gedeeltelijk maximaal 25 meter en tegenover Beukenhorst-West nu in aanbouw gedeeltelijk maximaal 18
meter) inderdaad niet voor. Verstedelijking met hoogbouw is een ontwikkeling die in Hoofddorp al
plaatsvindt. In Hoofddorp komen verspreid hogere bouwhoogten voor, zoals ongeveer 80 meter naast het
station, ongeveer 45 meter in het centrum, ongeveer 40 meter aan de Hoofdweg in Toolenburg. De
ontwikkeling van Beukenhorst-West betreft de ontwikkeling van een groter gebied met hoogbouw. Het is
een binnen het stedelijk gebied duidelijk afgebakend gebied nabij het NS-station en onder andere begrensd
door de Kruisweg. In visies/beleid is uitgesproken dat de gemeente dit een geschikte locatie vindt om te
transformeren naar een sterk stedelijk woonmilieu. Daar zijn wij zojuist in onze reactie al verder op
ingegaan. Daarbij past gestapelde bouw met een grote bouwhoogte. Wij vinden de ontwikkeling in dit
gebied met variérende bouwhoogten tot maximaal veertien bouwlagen ofwel 45 meter goed inpasbaar. De
Kruisweg maakt daar onderdeel van uit. Daarbij is langs de Kruisweg niet de maximale hoogte toegepast.
Binnen de grote bouwvolumes wordt wel gerefereerd aan de maat van ‘Hoofddorpse huizen’ door middels
materiaalgebruik en variérende bouwhoogten panden te onderscheiden, zoals is uitgewerkt in het
Beeldkwaliteitsplan Hyde Park.

Nu wij het plan stedenbouwkundig gezien een goede ontwikkeling vinden waarmee invulling wordt gegeven
aan een grote woningbehoefte, ligt de verdere afweging om medewerking te verlenen op de effecten van
het plan en de belangenafweging. Daar wordt in andere onderdelen van de zienswijze en onze
beantwoording nader op in gegaan.

Wij vinden het plan gezien de ruimtelijke onderbouwing en de verrichte onderzoeken goed aanvaardbaar.
We vinden dat we het algemeen belang met de aangevraagde ontwikkeling in deze beter dienen, dan hier
nader tegemoet te treden aan de belangen van de omwonenden. Het belang van de ontwikkeling vinden
wij in deze zwaarder wegen dan het belang van de direct omwonenden. Dat de gevraagde bouwhoogte nog
niet voorkomt aan de Kruisweg is geen reden het daarom hier niet toe te staan.
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G. Bezwaren op stedenbouwkundig plan hebben slechts tot marginale aanpassing geleid

Reactie

Tussen mei 2017 en mei 2018 hebben betrokkenen bij Hoofddorp-Centraal, andere omwonenden en
andere belangstellenden hun mening kunnen geven over het concept van het stedenbouwkundig plan voor
Hyde Park. Direct omwonenden waren daarbij kritisch over de hoogte, bezonning, dichtheid, stedelijkheid,
drukte, parkeerdruk en verkeersdrukte. Na een aantal overleggen met de bewoners van de Kruisweg, is de
bouwhoogte op diverse plekken verminderd met twee tot drie bouwlagen. Aan de Kruisweg gaat het
definitief stedenbouwkundig plan uit van een hoek met maximaal negen bouwlagen en een hoek met
maximaal dertien bouwlagen, met daartussen variérende bouwhoogte met minder bouwlagen. Wij zijn van
mening dat hiermee een goede balans is gevonden tussen het belang van de ontwikkeling om met de bouw
van een zeer groot aantal woningen bij te dragen aan de invulling van de woningbehoefte en een sterk
stedelijk woonmilieu met voorzieningen te realiseren enerzijds, en de belangen van omwonenden wat
betreft bezonning en uitzicht anderzijds. In andere onderdelen van de zienswijze en onze reactie daarop
komt de belangenafweging op specifieke aspecten in relatie tot de bouwhoogte aan de orde.

De aanvraag waarop de ontwerpvergunning en de ontwerp verklaring van geen bedenkingen is afgegeven,
heeft aan de Kruisweg-zijde op enkele kleine onderdelen een bouwlaag minder dan het stedenbouwkundig
plan aangeeft.

Zoals ook eerder in ons raadsvoorstel genoemd wordt de aanvraag aangepast, waarbij op enkele plekken
aan de Kruisweg-zijde nog een laag minder hoog gebouwd wordt.

In navolgende twee schetsen is te zien hoe gedurende het ontwikkelproces de ontwikkeling is geweest van
de bouwhoogten langs de Kruisweg.

vergelijk gevelzijde Kruisweg tussen het aangepaste ontwerp februari 2019 (lichtblauw), het initieel/concept-
stedenbouwkundig plan 2017 (donkerblauw) en tussenstand september 2017 (blauw)
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vergelijk gevelzijde Kruisweg tussen het aangepaste ontwerp februari 2019 (lichtblauw) en
stedenbouwkundig plan 2018 (donkerblauw)

In de bijlage bij dit raadsvoorstel hebben wij bijbehorende volledige gevelaanzichten opgenomen, als ook
overzichten van het bouwvolume van het woongebouw vanuit verschillende perspectieven.

H. Het is onduidelijk waarom wordt afgeweken van de eerdere spelregels. Ook met lagere bouw kan voldaan
worden aan de woningbehoeften. De behoefte aan zoveel woningen en de vraag naar zoveel
appartementen blijkt niet uit eerdere stukken.

Reactie

Zoals in ons beleid ook is opgenomen vinden wij dit een geschikte locatie om te transformeren naar een
sterk stedelijk woonmilieu, gezien de ligging nabij het NS-station en de positie die het heeft in het
stadscentrum en de route naar het winkelcentrum. De regio staat voor een grote woningbouwopgave,
waardoor onder andere in Haarlemmermeer veel woningbouw nodig is. Daar kan extra in worden
bijgedragen door in dit gebied sterker te verstedelijken dan in de spelregels eerder opgenomen. In onze
beantwoording onder F. zijn we hier al verder op in gegaan.

Bouwen binnen de bestaande woningbehoefte en dat bij voorkeur binnenstedelijk — ofwel duurzame
verstedelijking - is niet alleen een gemeentelijke doelstelling maar is ook vastgelegd in rijks- en provinciaal
beleid. De omvang van de woningbehoefte wordt in dat kader voortdurend beschouwd. Aan de hand van
de laatste beschouwingen hierover in regionaal verband zoals door de provincie vereist, wordt afgewogen
of een ontwikkeling wat betreft de omvang van het aantal woningen en het type woningen past binnen de
regionale woningbehoefte. In 2.3.2 ‘Regionaal Actieprogramma Wonen 2016 t/m 2020 Amstelland-
Meerlanden, Amsterdam Zaanstreek-Waterland’ van de ruimtelijke onderbouwing wordt hier nader op
ingegaan.

Het tekort aan bouwplannen die zijn vastgesteld en in die zin een ‘hard’ gegeven zijn voor de bouw van
nieuwe woningen, is in 2027 voor onze woonregio Amstelland-Meerlanden ruim 9.000 woningen. De locatie
Beukenhorst-West is in dit opzicht te zien als ‘zacht’ plan (in voorbereiding/ontwerp) voor 3.800 woningen,
waarmee het bijdraagt aan de opheffing van het tekort aan plancapaciteit.

Voor appartementen zijn vraag en plancapaciteit nagenoeg in evenwicht. Binnen dit segment is een lichte
overprogrammering aan stedelijke appartementen. Dit hangt ook samen met de wens om woningbouw
zoveel mogelijk binnenstedelijk uit te voeren.

Voorliggend plan voorziet op korte termijn in een woningaanbod van stedelijke appartementen. Door een
mix van appartementen (sociaal, middensegment en dure segment) wordt aangesloten bij de
huishoudensgroei in één- en tweepersoonshuishoudens. Appartementen zijn in Haarlemmermeer een
welkome toevoeging aan de bestaande woningvoorraad die grotendeels bestaat uit eengezinswoningen.
Het plan draagt dan ook bij aan een gevarieerder woningaanbod binnen de gemeente. Omdat het plan een
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nieuw woningaanbod en een nieuw hoogstedelijk woonmilieu in de gemeente biedt, kan het voor
doorstroming op de woningmarkt zorgen onder andere vanuit sociale huurwoningen en bijvoorbeeld door
senioren die hun eengezins-koopwoningen achterlaten.

Dit plan biedt dan ook invulling aan de woningbehoefte zowel wat betreft de omvang van het aantal
woningen als het type woningen.

I. Er heeft geen klimaatstresstest plaatsgevonden op hitte, excessieve hoosbuien en verdroging. Dit kan
gekwalificeerd worden als onrechtmatig handelen.

Reactie

De klimaatstresstest wordt conform de afspraken uit de duurzaamheidsagenda uitgevoerd op het voorlopig
ontwerp van de openbare ruimte.

Wat betreft de waterbestendigheid (piekbuiberging, mate van verharding) toetst ook het
Hoogheemraadschap van Rijnland als waterbeheerder hier via de watertoets nadrukkelijk op.

J. Het is niet juist om de binnentuinen voor 50% groen mee te tellen. De maatregelen over waterberging,
groene daken en gevels, en hergebruik van het water voor de planten, zijn niet geborgd in de vergunning. Er
worden vele duizenden meters verharding toegevoegd.

Reactie

Het Hoogheemraadschap van Rijnland toetst als waterbeheerder nadrukkelijk op waterretentie en
waterberging. Daarbij is wat betreft waterberging onder andere vereist, dat bij toename van verharding er
een compensatie dient plaats te vinden door nieuw wateroppervlakte te realiseren met een omvang van
15% van die toename aan verharding. Er is binnen het hele projectgebied sprake van een toename in
verhard oppervlak van 10.475 m?, Dat betekent dat ter compensatie

1.572 m? nieuw oppervlaktewater dient te worden gerealiseerd. Dit wordt in het ontwerp van de
buitenruimte opgenomen. Voordat het verhard oppervlak toeneemt dient de watercompensatie ten
behoeve van die toename gerealiseerd te zijn.

Voor de waterretentie van de binnentuinen geldt dat de binnentuinen voor 50% mogen meetellen als groen
dan wel onverhard oppervlakte. Daarbij is rekening gehouden met de aanwezigheid van een ondergrondse
parkeervoorziening in de binnentuinen, door de voorwaarde van het Hoogheemraadschap van Rijnland dat
gronden alleen als onverhard meetellen als een deklaag van minimaal 0,6 meter op de ondergrondse
parkeervoorziening is aangebracht, of een maatregel die hieraan gelijkwaardig is.

In het door de raad vastgestelde ‘Beeldkwaliteitsplan Hyde Park’ is groen in de ‘happen’ van de
woongebouwen opgenomen als belangrijk uitgangspunt. Dit wordt in de architectuur meegenomen met
geintegreerde plantenbakken in de buitenruimtes en entrees waarbij de materialisatie van de ‘happen’
herkenbaar blijft. Ook voor de binnentuinen zijn in het beeldkwaliteitsplan nadere uitgangspunten
opgenomen. De aanvraag voor de activiteit bouw wordt hieraan getoetst.

Andere onderdelen zijn niet met een vergunning af te dwingen. Hierover zijn in de anterieure
overeenkomst privaatrechtelijke afspraken gemaakt en daarmee zijn ze ook geborgd.

Mede naar aanleiding van dit punt van de zienswijze verbinden wij als voorwaarde aan de vergunning dat
50% van de binnentuinen als groen met een grondlaag van minimaal 0,6 meter dient te worden
gerealiseerd of een maatregel die hieraan gelijkwaardig is qua waterretentie en de instemming heeft van
het Hoogheemraadschap van Rijnland en een gelijkwaardige groenbeleving heeft.

K. Een deel van de bestemming Groen wordt bebouwd en komt te vervallen. Aan groen in de binnentuinen
hebben wij niets.

Reactie
Een beperkt deel van bestaand groen is inderdaad nodig voor de positionering van het woonblok van deze
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aanvraag. Wij zijn van mening dat dit niet ten koste gaat van een aanvaardbare omvang van
groenvoorzieningen en een passende groenstructuur in het gebied.

De bestaande groene hoofdstructuur van Beukenhorst-West blijft verder behouden en wordt in het project
aangevuld. In de openbare ruimte wordt in de randen van Hyde Park het groen van het naast gelegen
Stadspark doorgezet. De straten vanuit Hyde Park naar het Stadspark krijgen ieder een groenkarakter van
bomen met onderbegroeiing en er is groen in de parkjes in het gebied.

Tevens draagt deze ontwikkeling middels privaatrechtelijke afspraken bij aan de ontwikkeling van het
Stadspark.

De binnentuinen worden voor 50% groen. Ze bieden daarmee gemeenschappelijk groen voor de bewoners
van het betreffende woongebouw.

In het door de raad vastgestelde ‘Beeldkwaliteitsplan Hyde Park’ zijn voor de woongebouwen en
binnentuinen ook nadere uitgangspunten voor groen opgenomen. De aanvraag voor de activiteit bouw
wordt hieraan getoetst.

Wij vinden de groenvoorzieningen daarmee aanvaardbaar voor de beoogde sterk stedelijke woonomgeving,
mede omdat het grenst aan het Stadspark.

L. Er treedt onevenredige verslechtering op van het woon- en leefklimaat van bestaande woningen aan de
Kruisweg, o.a. vanwege beperking van de bezonning en uitzicht op hoge bebouwing met een gesloten
karakter.

De zonnestudie wordt in twijfel getrokken. Uit een eigen (beperkte) studie blijkt dat in de wintermaanden er
zelfs helemaal geen zon is op de woningen.

Onduidelijk of de zonnestudie uitgaat van 58 tot 60 meter afstand tot de woningen overzijde Kruisweg of
van in de aangevraagd genoemde 56 meter.

Reactie

De afstand tussen de voorziene bebouwing op Beukenhorst-West en de bestaande woningen aan de
Kruisweg bedraagt in de aanvraag 56 meter. Deze is ook gehanteerd in de bezonningsstudie. In de
ruimtelijke onderbouwing was hiervan alleen de situatie op 21 januari opgenomen en werd geen duidelijk
beeld gegeven van de bezonning per woning afzonderlijk. Een uitgebreidere ‘Bezonningsstudie (blok 7 8 9)'
is bij het raadsvoorstel gevoegd, met de situatie van 21 januari, de dag dat de zon op zijn laagst staat, en op
21 juni, de dag dat de zon op zijn hoogst staat, en op 21 maart. Ook is een duidelijke opgave per woning
bijgevoegd. De studie geeft de situatie van de aangepaste aanvraag. De bijlage is bij dit raadsvoorstel
gevoegd. Wij zien geen reden de bezonningsstudie in twijfel te trekken.

De studie laat zien dat in de bestaande (inmiddels gesloopte) situatie op Beukenhorst-West de bestaande
woningen aan de Kruisweg op 21 januari afhankelijk van de positie van de woning zes uur tot acht uur zon
ontvangen. In de nieuwe situatie is dit drie tot zes uur. Onderstaande tabel uit de bezonningsstudie geeft
dit per woning weer.

21 Januari

Huis Huldige max bouwhoogte (uur) Barcode ontwerp (uur) Verschil huigige max bouwhoogte - Barcode ontwerp = uur
861 8 4-5 34
859 8 4-6 2-4
857 7-8 34 35
855 7-8 3 4-5
853 7-8 3 45
a51 78 34 48
849 -8 34 36
847 68 4 24
845 68 34 34
843 67 3 34
841 67 3 34
839 T 34 34
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Op 21 juni is er geen verschil in bezonning tussen de bestaande en de nieuwe situatie. Op 21 maart is

in de bestaande situatie voor alle woningen sprake van acht uur zon. In de nieuwe situatie is dit afhankelijk
van de positie van de woning zes tot acht uur zon.

Er bestaan geen wettelijke normen en eisen ten aanzien van bezonning voor bebouwing. Wel

zijn er normen van TNO: een ‘lichte’ norm, die minimaal twee uur zon per dag (niet

aansluitend vereist) in de periode 19 februari tot en met 21 oktober voorschrijft, en een

“strenge' norm, die drie uur zon per dag (niet aansluitend vereist) in de periode 21 januari tot en

met 22 november voorschrijft. De lichte norm is een in jurisprudentie geaccepteerde norm voor een
aanvaardbare bezonning.

De bezonningstudie laat zien dat wordt voldaan aan zowel de lichte TNO-norm als de strenge TNO-norm. En
dat daarnaast in de zomer en het voorjaar sprake is van geen dan wel geringe vermindering van het aantal
zonuren op de woningen.

Wij zijn dan ook van mening dat het bouwplan niet tot gevolg heeft dat sprake is van een onaanvaardbare
schaduwhinder voor omwonenden.

Ten aanzien van het uitzicht merken wij op, dat vanuit woningen aan de overzijde van de Kruisweg in de
bestaande (inmiddels gesloopte) situatie op Beukenhorst-West met een bouwhoogte overwegend tussen
10 meter en 15 meter al nauwelijks sprake is van vrije zichtlijnen. Dat de nieuwe bebouwing hoger is geeft
slechts een beperkte vermindering van uitzicht. Wij zien hierin geen onevenredige verslechtering van het
woon- en leefklimaat. Daarnaast merken wij op dat er in beginsel geen recht bestaat op uitzicht over
andermans terrein.

Door binnen de woongebouwen door middel van materiaalgebruik en variérende bouwhoogten panden te
onderscheiden en door ‘happen’ in de gevelwand aan te brengen, wordt afwisseling aangebracht in de
gevelwanden. Lange gesloten gevelwanden worden daarmee vermeden. In het door de raad vastgestelde
Beelkwaliteitsplan Hyde Park is dit nader aangegeven.

Wij vinden dat de bouwhoogte in de nieuwe situatie de belangen van omwonenden niet dusdanig beperkt,
dat dit zwaarder dient te wegen dan het belang van de ontwikkeling.

M. Door de beperking van de bezonning worden mogelijkheden voor de opwekking van eigen energie met
zonnepanelen, in onevenredige mate ontnomen. Het is ook in strijd met het duurzaamheidsbeleid en de
klimaatdoelstellingen van Rijk, provincie en gemeente.

Reactie

Het duurzaamheidsbeleid heeft als hoofddoelstelling een reductie van de CO2 uitstoot en de realisatie van
duurzame energie. Daarin zijn geen concrete uitgangspunten opgenomen, waarmee gesteld zou kunnen
worden dat de beperking van het bestaande rendement van zonnepanelen op woningen, als gevolg van de
realisatie van een naastgelegen project, in strijd is met het beleid.

Het bouwvolume van Hyde Park is gesitueerd ten zuid-westen van de bestaande woningen aan de
Kruisweg. Met een rekenprogramma is onderzocht in hoeverre de zonnepanelen worden beperkt in de
energie-opbrengst (zie bijlage: Effect bouwvolume op PV-opbrengst woningen Kruisweg, 4 maart 2019).
Uitgaande van een standaard referentiejaar voor de zonstraling is die beperking ten gevolge van de
ontwikkeling van blok 7-8-9 afhankelijk van welke woning 5% tot 9%. De beperking ten gevolge van de
ontwikkeling van geheel Hyde Park is 7% tot 14%.

Wij zijn van mening dat de mate van energieopwekking hiermee niet onevenredig wordt ontnomen.

N. Kan met gemiddeld ruim minder dan 1 parkeerplaats per woning worden voldaan aan de
parkeerbehoefte ? Overigens moeten kantoren aan huis dient ook meegenomen worden in de berekening.
Hoe worden deelauto’s worden verplicht en wat is het effect ervan ?
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Reactie

Wij beseffen dat in veel ontwikkelingen in de gemeente een hogere parkeernorm wordt toegepast en dat
toepassing van een lagere norm bij deze ontwikkeling aanleiding geeft voor discussie of hiermee in
voldoende parkeren wordt voorzien. De toegepaste parkeernormen zijn echter overeenkomstig ons
parkeerbeleid. Onderstaand gaan wij hier nader op in.

Parkeerbeleid

De raad heeft met het vaststellen van de nota ‘Bestemming bereikt: Uitgangspunten strategisch
autoparkeerbeleid Haarlemmermeer’ (2017.0004524) strategisch parkeerbeleid vastgesteld, met kaders en
richtlijnen waarbinnen naar oplossingen gezocht kan worden voor gesignaleerde parkeerproblemen.
Uitgangspunt is dat de parkeervraag van een ontwikkeling binnen het betreffende ruimtelijke project wordt
opgelost. Het vaststellen van het ‘Handboek parkeernormen Haarlemmermeer 2018’ (2018.0005796) en
het toepassen daarvan is als uitwerking van vastgestelde kaders een bevoegdheid van ons college. De
landelijke normen van de CROW-publicatie (landelijk kennisplatform) zijn leidend geweest voor de
parkeernormen in het handboek. Het handboek is toegepast op voorliggende ontwikkeling.

De parkeernorm wordt mede bepaald aan de hand van de kenmerken van het betreffende te ontwikkelen
gebied. Hyde Park is te kwalificeren als ‘sterk stedelijk’ en ‘centrum’ zoals bedoeld in het parkeerbeleid, wat
in combinatie met de ligging nabij Hoogwaardig Openbaar Vervoer (HOV), het type woning en
deelautogebruik een lagere parkeernorm geeft.

Kantoor aan huis wordt uitgeoefend door bewaoner(s) zelf, plus maximaal één werknemer. Dit vindt plaats
overdag doordeweeks, eventueel bezoek ook. Eventuele extra parkeerbehoefte is dus tegengesteld aan de
parkeerbehoefte van de functie wonen. De bestaande parkeervoorzieningen kunnen hier voor worden
gebruikt, het zogeheten dubbelgebruik.

In het ‘Handboek parkeernormen Haarlemmermeer 2018’ is Hoofddorp aangegeven als ‘sterk stedelijk’ op
basis van de methodiek uit de CROW, waarin dit wordt beschouwd op grond van de
omgevingsadressendichtheid.

In het handboek is in Hoofddorp alleen het huidige winkelcentrum aangeduid als ‘centrum’. De
‘Deelstructuurvisie Hoofddorp 2030’ uit 2013 geeft wel al aan dat Beukenhorst-West als toekomstige
uitbreiding van het centrumgebied wordt gezien. De ontwikkeling van het gebied Beukenhorst-West kent
een stedelijkheid die Hoofddorp nog niet heeft met een hoge woningdichtheid, met menging

van horeca, detailhandel en andere functies en een levendige openbare ruimte. Aangezien het gebied
daarmee een positief effect heeft op aanbod en kwaliteit van andere vervoerswijzen, met name het
openbaar vervoer (zoals dit als criterium ook wordt genoemd in het handboek), beschouwen wij dit als
‘centrum’ in het kader van parkeernormenbeleid. In ons raadsvoorstel ‘Beukenhorst-West/Hyde Park: kader
voor de transformatie naar een gemengd stedelijk gebied’ hebben wij ook aangegeven het gebied als
zodanig te beschouwen.

Om alle twijfel weg te nemen over de rechtmatigheid van het in het kader van beleid toekennen van
kenmerken aan het gebied Beukenhorst-West, besluiten wij in ons separate raadsvoorstel
‘Beleidskenmerken projectgebied Beukenhorst-West in Hoofddorp’ expliciet om af te wijken van het
beleidsstuk wat betreft de aanduiding van het projectgebied. Dit vanwege de vindbaarheid van het besluit
om af te wijken van beleid.

Deelauto’s

Wij willen uit milieuoogpunt de mogelijkheid van het gebruik van deelauto’s stimuleren. Onderzoek van het
landelijk Planbureau voor de Leefomgeving (PBL) wijst uit dat deelautogebruik leidt tot minder autobezit.
Voor elke deelauto zijn er gemiddeld vijf particuliere auto’s minder. Het parkeernormenbeleid houdt
rekening met de opkomst van de deelauto door een reductie op de norm wanneer sprake is van deelauto’s.
Dit is echter alleen mogelijk in gebieden die binnen het invloedsgebied van een HOV-halte (700 meter
hemelsbreed) of een treinstation (1.200 meter hemelsbreed) liggen, en waarin sprake is van gereguleerd
parkeren, waarbij bewoners worden uitgesloten van het verkrijgen van een parkeervergunning in de
openbare ruimte. Dat is bij deze ontwikkeling het geval.
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De toepassing van reductie hebben wij daarnaast gekoppeld aan een zogeheten deelautoverplichting. Alle
bewoners zijn dan verplicht tot een vaste bijdrage aan de deelauto en alle bewoners kunnen daardoor dus
ook gebruik maken van een deelauto.

Bovenstaande is opgenomen in het ‘Handboek parkeernormen Haarlemmermeer 2018’.

Het in dit gebied toepassen van een deelautoverplichting heeft de ontwikkelaar schriftelijk toegezegd
(bijlage bij de ruimtelijke onderbouwing) en is ook geborgd in de anterieure overeenkomst. In die
overeenkomst is opgenomen dat de ontwikkelaar hierover een plan van aanpak zal opstellen. Bij de
aanvraag bouw (op dit moment is de aanvraag ‘gebruik’ aan de orde) dient deze te worden ingediend. Op
dit moment worden stappen gezet in het opstellen van dit plan van aanpak.

Wij vinden dan ook dat terecht kan worden uitgegaan van de reductie vanwege het inzetten van deelauto’s.

Monitoring parkeerbehoefte

Bij de vaststelling van het stedenbouwkundig plan heeft de raad in een motie zijn zorg geuit over de
parkeernormen voor deze ontwikkeling. Wij hebben de raad daarop schriftelijk (10 oktober 2018,
X2018.08852) aangegeven dat wij scherp zullen kijken naar de feitelijke vraag naar parkeerplekken in het
gebied. Dit doen we door bij de verkoop van de parkeerplekken in de blokken te meten hoe groot de vraag
naar bewonersparkeerplekken is. Daarnaast zal er aanvullend onderzoek bij de bewoners plaatsvinden.
Mocht blijken dat er toch onvoldoende parkeerplekken zijn dan dienen ontwikkelaars aanvullende
parkeerfaciliteiten binnen het plangebied te organiseren. Dit kan bijvoorbeeld gebeuren in de nog te
ontwikkelen blokken of in de centrale parkeerlocaties. We zullen ervoor zorgen dat het eventuele pakket
aan aanvullende maatregelen bekend is, voordat het vierde blok in uitvoering gaat.

Het is daarnaast de intentie om, wanneer noodzakelijk vanwege ongewenste effecten in omliggende
woonwijken maatregelen te nemen ten gunste van de wijkbewoners en hun bezoekers. Toekomstige
bewoners van Hyde Park komen niet in aanmerking voor een parkeervergunning in de omliggende wijken.
Dat laatste wordt ook opgenomen in ons ‘Uitwerkingsbesluit behorende bij de Parkeerverordening
Haarlemmermeer 2018 en de vigerende Parkeerbelastingverordening en legesverordening’.

0. Onduidelijk is of de Kruisweg en omgeving de extra verkeersstromen kan opvangen.
Onnauwkeurigheden: in de onderhoek van een van de varianten van het verkeersonderzoek van Goudappel-
Goffeng staat letterlijk: “ondergrond niet actueel”

Reactie

In het verkeersonderzoek ‘Bestemmingsplan Hyde Park; Rapportage verkeerskundige

onderbouwing - externe ontsluiting’ worden in bijlage 2 de verkeersintensiteiten gegeven op de omliggende
wegen van de situatie in 2030. Dit onderzoek is bijlage bij de ruimtelijke onderbouwing. Voor de Kruisweg is
in 2030 de intensiteit ongeveer 20.000 motorvoertuigen per etmaal (mvt/etm) op het gedeelte tussen Van
Heuven Goedhartlaan en Boslaan. De capaciteit van een gebiedsontsluitingsweg van twee keer één rijbaan
is ongeveer 20.000 mvt/etm. Op dit gedeelte van de Kruisweg zijn in de huidige situatie al extra wegvakken
naar en vanaf het kruispunt met de Van Heuven Goedhartlaan. De bestaande capaciteit is daarmee groter
dan genoemde 20.000+ mvt/etm en daarmee passend voor de toekomstige verkeersintensiteit.

Op het gedeelte tussen Boslaan en Wilhelminalaan is de intensiteit ongeveer 17.000 mvt/etm, en daarmee
passend binnen de capaciteit van ongeveer 20.000 mvt/etm. De Kruisweg kent verder richting de
Nieuweweg en Hoofdweg een aflopende intensiteit.

Voor de Van Heuven Goedhartlaan is de intensiteit op het drukste gedeelte ongeveer 28.800 mvt/etm. De
capaciteit als gebiedsontsluitingsweg met twee keer twee rijbanen is ongeveer 40.000 mvt/etm.

De wegenstructuur heeft dus genoeg capaciteit om de toekomstige intensiteiten te kunnen verwerken.

Wel dienen ter verwerking van het verkeer op enkele kruispunten maatregelen te worden getroffen.
Vanwege de aanvraag nu voor blok 7-8-9 wordt in hoofdstuk 3 van genoemd verkeersonderzoek
aangegeven dat het nabijgelegen kruispunt Planetenweg-Kruisweg ook bij de volledige planontwikkeling
voldoende capaciteit heeft. Echter wordt vanwege de kwaliteit en veiligheid van de verkeersafwikkeling
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aanbevolen vé6r de ingebruikname van dit blok de inrichting van het kruispunt aan te passen. Dat betreft
het inpassen van een strook voor fietsers op de Planetenweg en het aanbrengen van verkeerslichten. Deze
aanbeveling zullen wij ook volgen.

Vanwege de aanvraag van blok 29 (die op dit moment ook in procedure is) wordt ten aanzien van het
nabijgelegen kruispunt Van Heuven Goedhartlaan — Planetenweg in het verkeersonderzoek aangegeven dat
deze nog voldoet, maar dat bij verdergaande planontwikkeling de verwerking van het verkeer op een
moment niet meer voldoende zal zijn. Dat geldt ook voor de kruispunten van de Van Heuven Goedhartlaan
met de Kruisweg en met de N201. Uitgaande van het voorziene tempo van de ontwikkeling van het totale
project zal aanpassing van de kruispunten waarschijnlijk voor 2025 nodig zijn. Bij elke afzonderlijke
aanvraag wordt onderbouwd of de capaciteit op dat moment nog voldoende is.

Het verkeersonderzoek geeft ook aanbevelingen voor de aanpassing van deze kruispunten.

De daadwerkelijke aanpassingen met betrekking tot de Van Heuven Goedhartlaan kunnen uiteindelijk
anders zijn, aangezien door de gemeente nu onderzoek plaatsvindt naar de verkeersstromen in de
omgeving van het station. In die onderzoeken wordt onder andere bezien hoe onnodige verkeersstromen
nabij het station kunnen worden verminderd.

In het verkeersonderzoek staat in bijlage 7 bij de schetsontwerpen van het kruispunt Van Heuven
Goedhartlaan-Planetenweg in de tekening inderdaad ‘ondergrond niet actueel’. Wij hebben al
geconstateerd dat aanpassingen aan het kruispunt nodig zijn. De tekening is bedoeld om mogelijke
toekomstige varianten te laten zien, waarbij in de ondergrond ook wijzigingen zijn aangebracht. Dat de
oorspronkelijke ondergrond niet helemaal actueel zou zijn is voor hetgeen nu voorligt niet zozeer van
belang.

P. Er is geen verbindende looproute voorzien tussen Hyde Park en Kalorama.
In de huidige plannen voor de verkeeroplossingen is veiligheid van alle weggebruikers niet voldoende
gewaarborgd.

Reactie

In het stedenbouwkundig plan voor Hyde Park is de oversteek van de Kruisweg ter hoogte van de
Kagertocht onderdeel van het verbinden met de omgeving. In de ruimtelijke onderbouwing wordt hier in
hoofdstuk 3 ook aan gerefereerd. In de uitwerking van de openbare ruimte wordt gekeken naar een
aanpassing van deze oversteek zowel voor fietsers als voetgangers.

Voor de verkeersoplossingen is nog geen uitgewerkt plan voorgesteld. In de uitwerking staat de
verkeersveiligheid uiteraard voorop, niet alleen voor auto’s maar ook voor voetgangers en fietsers. In het
eerder (onder onze beantwoording bij onderdeel N.) genoemde verkeersonderzoek wordt voor het
kruispunt Planetenweg - Kruisweg een aanbeveling gedaan. Aangegeven wordt dat de capaciteit van de
huidige kruising afdoende is om het toekomstig verkeersaanbod af te wikkelen. Echter, om de
afwikkelingskwaliteit te waarborgen is het plaatsen van verkeerslichten de meest geschikte oplossing en
vanwege de veiligheid wordt het inpassen van een fietsstrook en fiets-opstelstrook op de Planetenweg
aanbevolen. Dit zullen wij doen voor ingebruikname van het blok 7-8-9.

Bij de uitwerking van de openbare ruimte van Beukenhorst-West worden omwonenden en
belanghebbenden betrokken. Tijdens een bijeenkomst op 16 januari 2019 en op 17 april 2019 en via de
website zijn belanghebbenden in de gelegenheid gesteld een reactie en input te geven op het voorlopig
ontwerp.

Het is de intentie om in de tweede helft van 2019 het concept van de uitwerking van de kruispunten in
sessies nader te bespreken.

Aanpassing van genoemde oversteek en van het kruispunt Planetenweg-Kruisweg past binnen de
bestemmingen ‘Verkeer’ en ‘Groen’ in het geldende bestemmingsplan, en vergt dan ook geen planologische
procedure.

Q. Niet duidelijk is hoe de adviezen uit de duurzaamheidsagenda inzake verkeer en parkeren en andere
punten zijn verwerkt in het plan.
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Reactie

De adviezen over verkeer betreffen het stimuleren van duurzame mobiliteit zoals elektrisch vervoer,
fietsen, wandelen en openbaar vervoer, en het stimuleren van collectieve mobiliteitsvormen.

Overige adviezen en maatregelen gaan over circulair slopen en bouwen, energieopwekking en
klimaatbestendigheid.

Voor veel zaken zullen de maatregelen terug te zien zijn in bouwfysische aspecten en in de openbare
ruimte. Dat is geen onderdeel van de voorliggende aanvraag voor de activiteit gebruik.

De aanvraag op de activiteit bouw volgt nog.

Daarbij wordt in een duurzaamheidsmonitor de stand van zaken opgenomen op welke wijze invulling is dan
wel wordt gegeven aan de uitgangspunten en procesafspraken uit de duurzaamheidsagenda.

De bestaande bebouwing is circulair gesloopt. Bij de nieuwbouw wordt gasloos gebouwd en wordt ingezet
op een duurzame collectieve energievoorziening in de vorm van Warmte Koude Opslag en een
klimaatbestendige buitenruimte. Door toepassing van LED-verlichting in de openbare ruimte en collectieve
ruimten (parkeergarages, bergingen en gangen) en plaatsing van zonnepanelen wordt de energievraag
zoveel mogelijk beperkt. Ingezet wordt op collectieve mobiliteitsvormen, met onder meer gebruik van
deelauto’s.

Met bovenstaande wordt bij deze aanvraag invulling gegeven aan de op 19 juni 2018 door ons vastgestelde
duurzaamheidsagenda.

R. De conclusie van de m.e.r.-beoordeling dat het plan geen belangrijke nadelige milieugevolgen heeft en
dat dus een m.e.r. niet uitgevoerd hoeft te worden is onjuist.

Reactie
Deze stelling wordt door de indiener van de zienswijze niet onderbouwd.
In het kader van de me.r.-beoordeling wordt bezien of:
- de kenmerken van het project nadelige milieueffecten hebben;
- op de plaats van het project nadelige milieueffecten ontstaan;
- insamenhang tussen de kenmerken en de plaats van het project sprake is van mogelijke belangrijke
nadelige milieueffecten ten aanzien van verkeer, geluid, natuur, archeologie, bodem, water,
luchtkwaliteit, cultuurhistorie en landschap.

In de aanmeldingsnotitie is het bovenstaande beschouwd zoals dit in de Wet Milieubeheer ten aanzien van
m.e.r.-beoordeling gevraagd wordt. Zoals de raad op 5 oktober 2017 heeft besloten

blijkt uit de aanmeldingsnotitie dat de beoogde ontwikkelingen geen belangrijke negatieve milieueffecten
veroorzaken, die de opstelling van een milieueffectrapport noodzakelijk maken.

S. Er is geen berekening van de toename van de geluidbelasting op de bestaande woningen in de omgeving.

Reactie

Naar aanleiding van de zienswijze is de geluidssituatie bekeken en zijn er twee aanvullende geluidsnotitites
opgesteld. Vergeleken is de bestaande situatie als kantorenterrein, de autonome groei (dus de toekomst
zonder ontwikkeling van Hyde Park maar wel andere vaststaande ontwikkelingen) en de plansituatie (de
toekomst inclusief de ontwikkeling van Hyde Park).

De notitie ‘Herontwikkeling Beukenhorst-West/Hyde Park in Hoofddorp; effecten nieuwe gebouwen op
geluidbelastingen ter plaatse van bestaande woningen’ (04944-46717-04) d.d. 23 april 2019 betreft de
geluidbelasting van het wegverkeer op de omliggende bestaande woonbebouwing aan de Kruisweg als
gevolg van de ontwikkeling van Hyde Park. Uit deze notitie blijkt dat de geluidbelasting indien geheel Hyde
Park ontwikkeld wordt maximaal 64 dB is op de nu bestaande woningen aan de Kruisweg en maximaal 65
dB is op de daarnaast gesitueerde nu in aanbouw zijnde woningen. De geluidbelasting wordt niet hoger dan
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de berekende geluidbelasting bij de procedure voor de bouw van de bestaande woningen aan de Kruisweg.
Er zijn in het verkeersonderzoek nu weliswaar hogere intensiteitswaarden dan ten tijde van de procedure
voor de bestaande woningen, maar het aandeel vrachtverkeer is nu kleiner waardoor de uiteindelijke
geluidbelasting niet hoger is.

Ook is de geluidbelasting van de plansituatie 2030 vergeleken met de situatie dat in 2030 Hyde Park niet
ontwikkeld zou zijn maar nog kantorenterrein zou zijn. Het geluidsniveau is dan maximaal 0,9 dB hoger op
de nu bestaande woningen aan de Kruisweg en maximaal 1,1 dB hoger op de in aanbouw zijnde woningen.
Dat is een verschil dat voor het menselijk oor nauwelijks waarneembaar is. Wanneer alleen de eerste plots
zou worden beschouwd (voorliggende aanvraag, de aanvraag voor plot 29 die nu ook in procedure is en de
volgende plot aan de Kruisweg) wat ongeveer overeenkomt met 20% van het totale project, is de toename
0,2 dB.

De notitie ‘Herontwikkeling Beukenhorst-West/Hyde Park in Hoofddorp; effecten nieuwe gebouwen op
geluidbelastingen ter plaatse van bestaande woningen’ (04944-46717-02) d.d. 3 december 2018 betreft het
effect van geluidsweerkaatsing op bestaande woningen aan de Kruisweg ten gevolge van de nieuwe
bouwmassa’s. Daaruit blijkt dat geluidreflectie als gevolg van de nieuwe bouwmassa’s ten opzichte van de
oude bouwmassa’s 0,02 tot 0,07 dB meer is. Dat is een te verwaarlozen verschil. Dit is zo gering omdat de
reflectie als gevolg van het hoogteverschil met de oude bouwmassa’s veelal over de bestaande woningen
heen gaat.

De uitkomsten van deze notities leiden niet tot een andere conclusie over een goed woon- en leefklimaat
van de omgeving. De notities zijn bijgevoegd.

T. Het is voor ons onaanvaardbaar dat er minimaal 6 jaar bouwoverlast zal zijn vanwege Hyde Park.

Reactie

Overlast door sloop- en bouwwerkzaamheden is onvermijdelijk. Dit hoort bij het maatschappelijk risico van
zaken die zich in de omgeving voor kunnen doen.

De gemeente vereist bij ontwikkelingen dat met betrekking tot de bouwactiviteiten een plan wordt
ingediend waarbij bereikbaarheid, leefbaarheid, veiligheid en communicatie zijn geregeld. De vastgestelde
kaders worden ook meegegeven aan de aannemers die de werkzaamheden uitvoeren.

Er is een omgevingsmanager aangesteld die er op toe ziet dat de aspecten uit het plan goed worden
nageleefd. Deze zal de omgeving proactief en tijdig informeren over werkzaamheden die voor overlast
kunnen zorgen.

U. Er wordt gebouwd in een veel te hoge dichtheid, veel bewoners op een kleine opperviakte.

Reactie

Hyde Park wordt inderdaad een wijk met een hoge dichtheid van bewoners. Het wordt ook een wijk voor
gemengde doelgroepen, met een variatie aan woongebouwen en met aandacht voor ruimte door
binnentuinen in de woonblokken en de maat van de openbare buitenruimte. Het wordt daarbij een
levendige stadswijk met een aanbod van horeca, detailhandel en dienstveriening, een menging met
kantoor- en bedrijfsfuncties en aandacht voor een levendige straat. In de uitwerking van zowel de
gebouwen als de openbare ruimte is de levendigheid en het woon- en leefklimaat voor de toekomstige
bewoners een belangrijke factor. Daar zullen wij op blijven toetsen en indien nodig nader op aandringen.
Wij menen dat daarmee een hoogstedelijk woonmilieu wordt gerealiseerd waar binnen Haarlemmermeer
behoefte aan is.
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V. De groenvoorzieningen zijn zeer beperkt en er zijn onvoldoende speelplaatsen voor kinderen.

Reactie

Bij de vaststelling van het stedenbouwkundig plan (2018.0035003) zijn ook de speelvoorzieningen
beschouwd. Voor speelvoorzieningen voor jongeren van twaalf jaar en ouder is in het toekomstig stadspark
voldoende ruimte en voor kinderen van zes tot en met elf jaar komen voorzieningen in het toekomstige
Stadspark en in het projectgebied zelf. Speelvoorzieningen voor kinderen tot zes jaar worden gerealiseerd
in de binnentuinen.

De binnentuinen worden voor 50% groen. Ze krijgen een grondpakket bovenop de parkeergarage. Ze
bieden daarmee gemeenschappelijk groen voor de bewoners van het betreffende woongebouw. Ook al zijn
deze alleen toegankelijk vanuit het woongebouw, hiermee wordt wel voor een deel voorzien in de behoefte
aan groenvoorziening voor het nieuwe woongebied. Zoals eerder aangegeven nemen wij in de
omgevingsvergunning de voorwaarde op dat minimaal 50% groen van de binnentuinen als groen dient te
worden gerealiseerd.

Tevens draagt deze ontwikkeling middels privaatrechtelijke afspraken bij aan de ontwikkeling van het
Stadspark.

In de openbare ruimte wordt in de randen van Hyde Park het groen van het naast gelegen Stadspark
doorgezet. De straten vanuit Hyde Park naar het Stadspark krijgen ieder een groenkarakter van bomen met
onder begroeiing en in de parkjes in het gebied. De bestaande groene hoofdstructuur van Beukenhorst-
West blijft behouden.

Ook wordt ingezet op groen op de (dak-) terrassen.

Tevens draagt deze ontwikkeling middels privaatrechtelijke afspraken bij aan de ontwikkeling van het
Stadspark.

Ten aanzien van de aanleg van de binnentuinen zullen wij in de definitieve vergunning op voorliggende
aanvraag voor de activiteit gebruik als voorwaarde opnemen, dat 50% van de binnentuinen als groen dient
te worden gerealiseerd.

In het door de raad vastgestelde ‘Beeldkwaliteitsplan Hyde Park’ zijn voor de woongebouwen en
binnentuinen ook nadere uitgangspunten voor groen opgenomen. De aanvraag voor de activiteit bouw
wordt hier aan getoetst.

Wij vinden de groenvoorzieningen daarmee aanvaardbaar voor de beoogde sterk stedelijke woonomgeving,
mede omdat het tegen het Stadspark ligt.

W. De privacy van de bewoners aan de Kruisweg neemt met de voorliggende bebouwing sterk af.

Reactie

Vanaf hogere bouwlagen is vanuit de nieuwe woningen zicht op de bestaande woningen aan de Kruisweg.
In de oude situatie was hier ook sprake van zicht op de bestaande woningen, maar dan vanuit een
kantoorgebouw en met een lagere bouwhoogte van maximaal 18 meter.

Wij wijzen erop dat van aantasting van privacy sprake is bij een inkijk biedende bebouwing op een zodanige
afstand, dat van daaruit een goed onderscheidend en onbelemmerd zicht ontstaat. Jurisprudentie geeft aan
dat daarbij gedacht dient te worden aan een afstand van enkele tientallen meters, algemeen wordt 40
meter aangehouden. Gezien de afstand van 56 meter is naar onze mening als gevolg van deze ontwikkeling
dan ook nauwelijks sprake van aantasting van privacy. Wij vinden het belang van de ontwikkeling in deze
daarom zwaarder wegen.

Conclusie:
Wij stellen de raad voor gedeeltelijk in te stemmen met de zienswijze, met de constatering dat dit geen
wijziging in de verklaring van geen bedenkingen tot gevolg heeft.
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Wij nemen in de omgevingsvergunning als voorwaarde op dat 50% van de binnentuinen als groen met een
grondlaag van minimaal 0,6 meter dient te worden gerealiseerd of een maatregel die hieraan gelijkwaardig
is qua waterretentie en de instemming heeft van het Hoogheemraadschap van Rijnland en een
gelijkwaardige groenbeleving heeft.

Participatie

Tussen mei 2017 en mei 2018 hebben betrokkenen bij Hoofddorp-Centraal, andere omwonenden en
andere belangstellenden hun mening kunnen geven over de plannen in ontwikkeling voor Hyde Park. Direct
omwonenden waren kritisch over de plannen van Hyde Park. De hoogte, bezonning, dichtheid,
stedelijkheid, drukte, parkeerdruk en verkeersdrukte waren de belangrijkste onderwerpen. Na een aantal
overleggen met de Kruiswegbewoners, is het aantal bouwlagen op diverse plekken verminderd ten opzichte
van het initiéle plan.

Over blok 7-8-9 heeft de ontwikkelaar na de ter inzage legging nog een gesprek met omwonenden gevoerd.
In het verdere vervolg van het proces, de sloop- en bouwwerkzaamheden zal ook aandacht worden besteed
aan de communicatie met de omgeving. Deze omgevingscommunicatie betreft de planning van de

sloop, bouw, mijlpalen, veiligheid, omleidingen Connexxion, enz. Dat verloopt via Hyde Park. Hyde Park
heeft daarvoor een omgevingsmanager aangesteld. De direct omwonenden, (zakelijke) gebruikers en
passanten van Beukenhorst-West weten wat er gebeurt (op hoofdlijnen) en bij wie ze moeten zijn met
vragen, ideeén of klachten.

Informatie over wegafsluitingen en omleidingen worden ook door de gemeente gecommuniceerd. De
gemeente informeert belangstellenden via een nieuwsbrief, de website www.stadscentrumhoofddorp.nl en
een Facebook- en Twitter account over alle ontwikkelingen in Stadscentrum Hoofddorp, waaronder
Beukenhorst-West.

Over de uitwerking van de openbare ruimte is in januari 2019 verdere participatie gestart. Tijdens een
bijeenkomst op 16 januari 2019 en 17 april 2019 en via de website zijn belanghebbenden in de gelegenheid
gesteld een reactie en input te geven op het voorlopig ontwerp. Voor de herinrichting van het kruispunt
Kruisweg-Planetenweg worden in de tweede helft van 2019 nadere sessies ingepland voor omwonenden en
belanghebbenden.

We zijn in gesprek met de Vereniging Maak Beukenhorst Mooi. De vereniging geeft aan wat de zorgen zijn
die in de buurt leven zodat wij daar zo goed mogelijk mee om kunnen gaan.

Voor de aanpassingen die nodig zijn in het Stadspark om het verleggen van de waterleiding van
Beukenhorst-West naar het Stadspark mogelijk te maken, kunnen belanghebbenden kiezen tussen twee
varianten.

Wat mag het kosten?

Aan de uitvoering van dit voorstel zijn, naast de beschikbare ambtelijke capaciteit, geen kosten verbonden.
Aan een te verlenen omgevingsvergunning kunnen wel kosten zijn verbonden. In zijn algemeenheid geldt bij
Wabo-vergunningen dat er wettelijk kostenverhaal plaatsvindt, via exploitatieplan of anterieure
overeenkomst of gronduitgifte.

Voor het project Beukenhorst-West is met de marktpartij een anterieure overeenkomst afgesloten,
waarmee het kostenverhaal anderszins verzekerd is.

Wie is daarvoor verantwoordelijk?

De bevoegdheid een omgevingsvergunning te verlenen en de beoordeling van de ruimtelijke
aanvaardbaarheid ligt bij ons college. Op grond van de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht is de raad
bevoegd een ‘verklaring van geen bedenkingen’ af te geven.
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Wanneer en hoe zal de raad over de voortgang worden geinformeerd?

Met dit besluit is de besluitvorming door de raad afgerond.

De stand van zaken van de herontwikkeling van Beukenhorst-West wordt gerapporteerd via de Bestuurlijke
voortgangsrapportage Wonen en de Voortgangsrapportage Stadscentrum Hoofddorp. Over de uitputting
van het krediet informeren we de raad halfjaarlijks via het Meerjaren Perspectief Grondzaken (MPG). Indien
er belangrijke tussentijdse ontwikkelingen zijn, wordt de raad

daarover apart geinformeerd.

4, Ondertekening

Hoogachtend,
burgemeester en wethouders van de gemeente Haarlemmermeer,
\O ‘Lﬁ de secretaris, de burgemeester,
Onno Hoes

Bijlage(n)

e ruimtelijke onderbouwing d.d. 4 april 2019 (aangepast op nieuwe watertoets)

e ruimtelijk advies d.d. 26 september 2018

e rapport ‘Watertoets Bouwplan Hyde Park Hoofddorp’ d.d. 3 april 2019

e wateradvies d.d. 29 april 2019

bezonningsstudie blok 7-8-9

e notitie ‘Herontwikkeling Beukenhorst-West/Hyde Park in Hoofddorp; effecten nieuwe gebouwen op
geluidbelastingen ter plaatse van bestaande woningen’ (04944-46717-02) d.d. 3 december 2019

e notitie ‘Herontwikkeling Beukenhorst-West/Hyde Park in Hoofddorp; effecten nieuwe gebouwen op
geluidbelastingen ter plaatse van bestaande woningen’ (04944-46717-04) d.d. 23 april 2019

e notitie ‘Effect bouwvolume op PV-opbrengst woningen Kruisweg' d.d. 4 maart 2019
gevelaanzichten Kruisweg






gemeenteraad
Haarlemmermeer

raadsbesluit 2019.0026022

onderwerp Verklaring van geen bedenkingen voor de bouw van 257 gestapelde woningen en enkele
commerciele voorzieningen ter plaatse van Marsstraat 1-15, 17-27, 29-35 in Hoofddorp,
Beukenhorst-West

De raad van de gemeente Haarlemmermeer;

gelezen het voorstel van Burgemeester en Wethouders van 14 mei 2019
nummer 2019.0026022;

besluit:

Collegebesluit(en)

Het college heeft besloten om:

1. in de omgevingsvergunning als voorwaarde op te nemen:

a. dat 50% van de binnentuinen als groen met een grondlaag van minimaal 0,6 meter dient te
worden gerealiseerd of een maatregel die hieraan gelijkwaardig is qua waterretentie en de instemming
heeft van het Hoogheemraadschap van Rijnland en een gelijkwaardige groenbeleving heeft.

Voorstel

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

1. de ingediende zienswijze ontvankelijk te verklaren;

2. gedeeltelijk in te stemmen met de ingediende zienswijze, met de constatering dat dit geen
wijziging in de verklaring van geen bedenkingen tot gevolg heeft;

3. een verklaring van geen bedenkingen af te geven voor de bouw van maximaal 257 gestapelde
woningen en enkele commerciéle voorzieningen ter plaatse van Marsstraat 1-15, 17-27 en 29-35 in
Hoofddorp.

Vastgesteld in de openbare vergadering van 20 juni 2019.

De griffier, De vice-voorzitter,

J. van der Rhee, B.Ha Mw. M. Booij-van Eck





