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Onderwerp:

Concept Masterplan Hillegom Noord & Plan van Aanpak woningontwikkeling
noordelijke sportvelden

Wij stellen voor:
1. het concept Masterplan Hillegom Noord, gedateerd 26 maart 2012, vrijgeven
voor participatie;
2. opdracht verlenen voor het opstellen van een Plan van Aanpak voor
ontwikkeling van de sportvelden.

Bestaand kader/doelstelling:

Kadernota Hillegom noord, februari 2011

Provinciale Structuurvisie

Begroting 2012 - speerpunt woningontwikkeling Hillegom Noord

Het doel van het Masterplan is een integraal stedenbouwkundig kader waarbinnen de
verschillende deelplannen zelfstandig kunnen worden ontwikkeld.

Inleiding:

Op 1 februari 2011 heeft u de Kadernota Hillegom Noord vastgesteld als basis voor
een afgestemde ontwikkeling van de vier deelgebieden in Hillegom Noord:
Patrimonium, sportpark Weerestein, Lommerse Uitendaal en Van der Kwaak.

U heeft daarbij een motie aangenomen waarin u Provinciale Staten oproept alle velden
van sportpark Weerestein binnen de rode contour te brengen om woningontwikkeling
mogelijk te maken.

Verschillende eigenaren in het gebied hebben plannen: Stek is bezig met renovatie en
vervangende nieuwbouw van de woningen in Patrimonium en de gemeente wil
woningbouw realiseren op de sportvelden. Het bedrijf Lommerse Uitendaal wil graag
uitbreiden. Als er op hun noordelijke lokatie voldoende mogelijkheid wordt gevonden
komt de oude bebouwing op de zuidelijke locatie bij Patrimonium vrij voor
herontwikkeling. Van der Kwaak overweegt de mogelijkheid het transportbedrijf te
stoppen en de locatie te herontwikkelen. Daarnaast zijn er ook andere eigenaren die
planontwikkeling overwegen.



Om voor de diverse planontwikkelingen tot een goede integrale ruimtelijke invulling te
komen, is een concept Masterplan opgesteld. Het concept Masterplan geeft uitgewerkte
kaders voor met name de groen-, waterstructuur en de wegen. Binnen deze kaders
hebben partijen de vrijheid in hun planontwikkeling. De gemeente is voor realisatie van
woningbouw vooral afhankelijk van inzet van derden. Om realisatiekansen te
optimaliseren en grondeigenaren in het gebied vrijheid te geven om marktconform te
bouwen zijn in het concept Masterplan bewust geen woningaantallen of dichtheden
genoemd. Het Masterplan beschrijft vooral de ruimtelijke kwaliteit, het aanzicht, waarbij
geldt dat de bebouwing moet aansluiten bij het dorpse karakter van Hillegom en in het
bijzonder de woonbuurt Patrimonium. Wat betreft de sociale taakstelling nuanceert het
concept Masterplan de Kadernota Hillegom Noord. De Kadernota gaat uit van 30%
sociaal. Het concept Masterplan stelt voor hier nader onderzoek naar te doen gezien de
ligging rondom Patrimonium.

Dit concept Masterplan is gereed voor participatie.

De gemeente is binnen het concept Masterplan zelf ook partij als eigenaar van de
sportvelden. De provincie heeft ingestemd met functiewijziging voor woningbouw. Om
opbrengst en realisatie kansen voor deze woningontwikkeling te maximaliseren denken
wij aan particulier opdrachtgeverschap. Dit is een voor deze gemeente nieuwe methode
waardoor het gewenst is om eerst een plan van aanpak op te stellen en een duidelijk
“go / no go” moment in te bouwen op basis van een onderbouwde
haalbaarheidsanalyse.

In het Plan van Aanpak wordt in algemene zin duidelijkheid gegeven over de

haalbaarheid van woningontwikkeling op de sportvelden op basis van particulier

opdrachtgeverschap. In concrete zin behandelt het Plan van Aanpak met name;

1. gericht marktonderzoek naar potentiéle kopers;

2. hoe we op basis van dit concept Masterplan Hillegom Noord omgaan met de
kwestie “30% sociaal”;

3. de mogelijkheden ten aanzien van de voorkeurdoelgroepen te weten starters en

doorstromers binnen de gemeente Hillegom;

meer inzicht in mogelijke grondopbrengsten (zie ook punt 1);
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de afstemming van de doelgroepen tussen de verschillende participanten;

6. de mogelijkheden om de samenwerking met de overige participanten verder te
concretiseren en vast te leggen;

7. deinrichting van een uitvoeringsorganisatie die de verdere te nemen stappen

kan (laten) uitvoeren.

Dit plan van aanpak biedt dan de basis voor de Raad om aan het College op te dragen
wel of niet (“Go / No Go”) over te gaan tot daadwerkelijke voorbereiding van
woningontwikkeling op de noordelijke sportvelden op basis van particulier

opdrachtgeverschap.



Argumenten:

1. De provincie stemt in met de woningplannen

Op 29 februari 2012 hebben Provinciale Staten de actualisering van de provinciale
Structuurvisie en de Verordening Ruimte vastgesteld. Hiermee heeft de provincie
ingestemd met de functiewijziging van de noordelijke sportvelden die nodig is voor
wohingbouw.

2. Huidige marktsituatie / Haalbaarheidsanalyse woningontwikkeling

Gelet op de huidige woningmarktsituatie is het raadzaam een haalbaarheidsanalyse
uit te voeren, in het bijzonder naar particulier opdrachtgeverschap en daarvoor een
plan van aanpak op te stellen zoals omschreven.

Financiéle dekking:
Kosten voor het maken van het plan van aanpak betalen we uit de reguliere middelen
voor Ruimtelijke Ontwikkeling.

Communicatie/Participatie:

De Raad wordt verzocht het concept-Masterplan vrij te geven voor participatie
volgens bijgaand participatiediagram. Bewoners en ondernemers worden om reactie
gevraagd en in de gelegenheid gesteld om hun mening te geven. Na het verwerken
van de reacties wordt het Masterplan voor vaststelling aangeboden aan de raad.

Na vaststelling geeft het Masterplan globale ontwikkelregels voor de gehele
ontwikkeling. Het vormt een ruimtelijk raamwerk voor de locatie ten behoeve van
wijziging bestemmingsplan (inzet globaal bestemmingsplan met uitwerkingsplicht
indien gewenst) en dient mede als basis voor een op te stellen Beeldkwaliteitplan.

Urgentie:
n.v.t.

Kanttekeningen:
n.v.t.

namens het college van burgemeester en wethouders,

ing. G.P. van Lierop J. Broekhuis
secretaris burgemeester
Ter inzage gelegd:

- Concept Masterplan Hillegom Noord dd 26-03-2012
- Quick Scan ontwikkeling sportvelden Hillegom-Noord dd 271-02-2012
Informatie bij: dhr. R. van Thienen, r.vanthienen@hillegom.nl, tel.nr. (0252) 537 301
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