Notitie inzake Planontwikkeling HD Plein Zuid

In de raadvergadering van 14 maart 2013 wordt om krediet gevraagd voor het proces
van verdere planuitwerking om te komen tot een go of no-go moment voor de
herontwikkeling van het HD Plein Zuid.

Inleiding:

Op 15 juni 2011 heeft de raad het amendement van de PvdA over het HD Plein Zuid
(3.Bestuur\2198) aangenomen om de beslispunten 1 en 3 t/m 6 te schrappen. De raad
zag af van verder investeren in dit gebied onder de condities uit het raadsvoorstel. Zij
besloot om de tot dan gemaakte plankosten (totaal € 293.400) ten laste te brengen van
het toen beschikbare projectbudget van € 1,6 miljoen. De raad wilde ook de evaluatie
van het Economisch Beleidsplan en de discussie over leegstand afwachten om te bezien
of er naar aanleiding daarvan een regierol voor de gemeente is weggelegd. Het initiatief
lag vervolgens bij de marktpartijen.

In juni 2012 dienden de marktpartijen (Geesink Weusten Architecten in opdracht van
I/sselhof Vastgoed en Thunnissen Ontwikkeling) een schetsplan/massastudie in voor
herontwikkeling van het HD Plein Zuid. De meest recente versie is bijgevoegd

(bijlage 1 d.d. oktober 2012). Het plan heeft na een eerste globale beoordeling in
beginsel potentie om te komen tot herontwikkeling van het HD Plein Zuid.

Argumenten:
Na het raadsbesluit om het planinitiatief aan de markt over te laten, ligt er nu een
actueel schetsplan van de marktpartijen ter beoordeling bij de gemeente

Het schetsplan omvat het gebied tussen de Molenstraat, het HD Plein en de Van den
Endelaan exclusief de hoek Molenstraat van den Endelaan .

Het indicatieve programma in het schetsplan is:

e commercieel (bouwlaag 0 en 1):

o supermarkten: ca. 2.300 m2 brutovioeroppervlak (bvo);

o winkels (overig): ca. 265-450 m2 bvo bij supermarkten en ca. 500-700 m2 in de
passage tussen het HD Plein en de Hoofdstraat. In het schetsplan zitten drie
varianten voor invulling van de passage;

o expeditie (laden/lossen) in de zuidwesthoek tussen Molenstraat en ventweg Van
den Endelaan;

e wonen (bouwlaag 1, 2 en 3) boven supermarkt en passage:

o laag 1: één woning en 4 appartementen;

o laag 2: 18 appartementen met daktuin;

o laag 3: 11 appartementen

e parkeren (maaiveld en bouwlaag 1):

o maaiveld: ca. 58 parkeerplaatsen in de openbare ruimte (plein);

o laag 1: ca. 155 op parkeerdek boven commerciéle ruimten. Ontsluiting
parkeerdek via opgang vanaf de ventweg Van den Endelaan;



Het grootste plandeel tussen Molenstraat, HD Plein en Van den Endelaan bestaat uit 4
bouwlagen (ca. 14-15 hoog). Het plandeel passage bestaat uit 3 bouwlagen (ca. 11-12
m hoog). Voor meer informatie wordt verwezen naar bijlage 1.

Het schetsplan is ambteljjk beoordeeld en getoetst aan de gemeentelijke kaders

Het schetsplan is intern besproken met de betrokken disciplines en heeft een eerste
ambtelijke beoordeling gehad; dit is in bijlage 2 verwoord. Het ambtelijk commentaar is
reeds besproken met de marktpartijen.

Voor meer informatie wordt verwezen naar bijlage 2.

Het plan heeft in beginsel potentie om te komen tot herontwikkeling van het HD Plein

Zuid.

Het schetsplan heeft potentie en benut een aantal duidelijke kansen:

e de bestaande parkeergarage wordt gesloopt (incl. opstallen aan de N208) en er
vindt nieuwbouw plaats voor een AH, een andere supermarkt (mogelijk Aldi) en voor
winkels en appartementen. Hierdoor ontstaat er een fraaiere en verbeterde toegang
vanaf de N208 naar het plein;

e het plein wordt heringericht en opgewaardeerd en;

e de passage wordt gerealiseerd (ook incl. winkels en appartementen). Vanuit het
Masterplan is een passage tussen plein en Hoofdstraat uitgangspunt.

Zo wordt het plangebied meer bij het centrum betrokken en kan worden gekomen tot een

kwalitatief beter en sterker centrum.

Het plan heeft echter ook duidelijke aandachtspunten voor wat betreft ruimtelijke kwaliteit

en parkeren (zie onder Kanttekeningen).

Een nadere beoordeling van de plannen moet nog plaatsvinden. Die nadere beoordeling

vindt plaats in het proces van planuitwerking tussen gemeente en marktpartijen. De

gemeente hanteert in dit proces een kaderstellende, faciliterende rol. Zij zal wel het plan
financieel doorrekenen om de haalbaarheid te kunnen toetsen en met het oog op de
staatssteuntoets.

Doel van de gezamenlijke planuitwerking is dat dit leidt tot een integraal, haalbaar plan

dat past binnen de kaders en door alle actoren (gemeente, marktpartijen, winkeliers,

omwonenden) gedragen wordt. Dit eindplan moet als basis dienen voor contractvorming
tussen gemeente en marktpartij en voor het bestemmingsplan.

2.1 Het schetsplan is bevat duidelijk kansen, maar kent ook evenzo duidelijke
kanttekeningen

Uit de ambtelijke beoordeling (bijlage 2) blijkt dat er duidelijke kritische punten in het

plan zitten en inhoudelijke vragen die moeten worden beantwoord. Het gaat in het

bijzonder om:

e De stedenbouwkundige opzet en beeldkwaliteit:



o

o

Aandachtspunt is een hoogwaardige architectonische uitwerking van de
parkeerdek;

Aandacht voor de locatie van het parkeren: zoveel vlakbij en niet in het
kernwinkelgebied. Bij voorkeur dus in de parkeergarage en langs de Van den
Endelaan;

Aandachtspunt is ook het verblijfsklimaat en de pleininrichting. Het plein moet
€én duidelijk plein zijn met hoogwaardige inrichting en materialen. Focus ligt op
een verblijfsplein;

Het mixen van functies heeft de voorkeur. Wonen, winkels, parkeren, supermarkt
maakt het levendiger en afwisselend. Dit past goed bij een verblijfsplein (ook na
sluitingstijd van winkels);

De zijde van de Molenstraat vraagt om een kleinschalige bebouwing passend bij
de kleinere korrel van de gebouwen aan deze straat;

De entree vanaf de N208 wordt het visitekaartje van het centrumgebied. Hier
gaan voor een hoge beeldkwaliteit;

Aandacht voor de entrees van supermarkten en winkels;

Instandhouding passage voor de winkelrouting;

Zie verder het advies van de stedenbouwkundige in bijlage 2.
e Het parkeeraanbod, zowel kwantitatief (vraag vs. aanbod) als kwalitatief (plek,
ontsluiting):

o

De gemeentelijke parkeernormen zijn uitgangspunt (CROW) met toepassing van
aanwezigheidspercentages (dynamische parkeerbalans);

De parkeerbehoefte van het plan moet zoveel mogelijk in het plan zelf worden
opgelost. Door de nieuwbouw ontstaat per saldo (door sloop vervalt ook een
parkeerbehoefte) een extra behoefte van ca. 50 parkeerplaatsen. Deze kunnen
niet zonder meer in het openbaar gebied worden gesitueerd (zit wel zo in het
plan);

o De parkeerclaim op de openbare ruimte moet tot een minimum beperkt blijven;
o Parkeren dat toch in de openbare ruimte wordt gesitueerd, moet kwalitatief

hoogwaardig worden ingericht;

In het plan wordt verder uitgegaan van een overmaat aan parkeerplaatsen in het
centrum op basis waarvan de marktpartijen een deel van de parkeervraag van het
plan toedelen aan bestaande parkeerplekken. Dit kan de bereikbaarheid van het
centrum (op langere termijn) bedreigen.

Zie verder het advies van de verkeerskundige in bijlage 2.

Het stedenbouwkundig advies en het parkeeradvies zijn leidend voor de verdere

planuitwerking.

e De passage. In het Masterplan is een nieuwe passage tussen Hoofdstraat en HD
Plein genoemd ter verbetering van loopcircuit van het winkelend publiek. Hoe zo’n
passage in het plan wordt vertaald, moet blijken uit de verdere planuitwerking;

e Een distributieplanologische toets is bij verdere planuitwerking nodig;



¢ De financiéle bijdrage door de gemeente aan het project. De gemeente beschikt
over een resterend projectbudget van € 1.306.000. Of en zo ja onder welke
condities de gemeente wenst bij te dragen aan het project moet uit de verdere
planuitwerking blijken. Daarbij hoort bijvoorbeeld ook de staatssteuntoets.

- bijlage 1: schetsplan Herontwikkeling HD Plein, Geesink Weusten Architecten in opdracht van l/sselhof Vastgoed
en Thunnissen Ontwikkeling d.d. 18 juni 2012 en oktober 2012

- bijlage 2: ambtelijke beoordeling gemeentelijk stedenbouwkundige (E. Beumer) d.d. 9/10/12 en verkeerskundige
(D. Kuijper) d.d. 26/9/12
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Aan . Pieter Bouman
Van . Dirk kuijper
Datum : 26 september 2012

Ons kenmerk : \\CONCEPT

Onderwerp . Parkeerbalans HD-plein zuid

Commentaar op bijgesteld plan parkeren t.b.v. de ontwikkeling op het HD-plein Zuid.

In de nieuwe cijfermatige opzet wordt uitgegaan van de nieuwe normering zoals die
door de gemeente is aangegeven.

Er vallen een paar zaken op:

1. De AH supermarkt van 2336 m2 is opgedeeld in een supermarkt en een
dagwinkel (waarvoor lagere normen gelden) Dit leidt tot een afwijking van 4
parkeerplaatsen.

2. Het aantal m2 commercieel 2 is teruggebracht van 706 naar 287 m2. Dit leidt
tot een afwijking van 14 parkeerplaatsen.

3. Ten onrechte worden 3 extra pp aan de v.d. Endelaan toegevoegd.

4. Het toepassen van aanwezigheidspercentages voor verschillende
gebruikersgroepen is gerechtvaardigd. De parkeerbehoefte neemt als gevolg
daarvan met ca. 14 plaatsen af.

5. Conclusie aantallen: verschil van 7 parkeerplaatsen (in het voordeel van de
ontwikkelaars). Indien reductie van m2 onder 2. onjuist is ontstaat een verschil
van 21 pp (in het voordeel van de ontwikkelaars).

6. Er wordt uitgegaan van 1 gereserveerde pp per woning (totaal 25 pp) op het
parkeerdek. Vraag: is daar een alternatief voor te vinden om daarmee voorrang
te geven aan parkeren op het dek t.b.v. de supermarkten?

7. De parkeerbehoefte van commercieel 2 wordt verondersteld opgevangen te
worden in de parkeerkelder (en dus buiten het plangebied:; is daar contact over
met de exploitant van de garage?

8. Op het HD-plein worden 58 pp verondersteld. Dat zijn er 14 meer dan in de
huidige situatie. De vraag is of de gemeente dat ruimtelijk wenselijk vindt.
Uitbreiding met een luifelconstructie op parkeerdekniveau kan een deel van
deze plaatsen kan herbergen (ca 25 pp) Op het plein kan een klein aantal pp in
een ontspannen setting blijven (bijv. voor invaliden en ultrakort parkeren (< 14
u)).



MEMO

9. Het beeld blijft bestaan dat bij de sloop ca. 150 pp verdwijnen en dat er ook ca.
150 voor terugkomen. De verdere aanvulling van de parkeerbehoefte van circa
50 plaatsen als gevolg van het toegenomen aantal m2 wordt in het openbaar
gebied gezocht (intensiveren) en deels op aanpalende locaties (uitplaatsen).

10. De redernering dat er een overmaat aan parkeren in het centrum is (bron:
parkeeronderzoek 2010) en dat dit het mogelijk maakt om een deel van de
parkeervraag aanpalend onder te brengen is op de lange termijn een risico voor
de bereikbaarheid van het centrum. Beter zou zijn om de parkeergarages ook
na 2 uur parkeren gratis te maken (ook de toekomstige pp op AH) en het
gebruik ervan te stimuleren door de kwaliteit van de openbare ruimte te
verbeteren.
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Reactie op de stedenbouwkundige kwaliteit

Om met name de zuidzijde van het plein op te waarderen en meer bij het winkelcentrum te
betrekken, is het plan van albert heijn (en aldi) een goede aanzet. Het past in het genoemde
beleid om te komen tot een kwalitatief beter en sterker centrum.

Bela%gnjke punten uit de evaluatie masterplan centrum

Herinrichting tot een aantrekkelijk plein (dorpsbrink)

- Drie uitnodigende passages tussen het HD plein en de Hoofdstraat, bij de Dekamarkt,
bakkerij kout en Albert heijn

- Verbeteren entree N208 naar het HD plein

- Verbeteren pleinfunctie HD plein, verbeteren functie verblijfsgebied

- Inhet kader van versterken van de recreatieve en toerististische aantrekkekingskracht:
versterken daghoreca, ruimte voor terrassen,en plekken voor “kijken-en-bekeken worden”

In potentie heeft het plan stedenbouwkundige kwaliteit. Wel met een aantal aandachtpunten:

Parkeren

o Voorkeur voor Parkeren ondergronds. Ondergronds parkeren heeft de voorkeur boven
parkeren op het gebouw. In de evaluatie masterplein centrum is sprake van P
ondergronds. Zijn we daar vanaf gestapt? Vanwege de kosten? Is natuurlijk wel de
optie met de hoogte kwaliteit en speel je ruimte vrij voor een volledig winkel en
woonprogramma (ipv een parkeerprogramma). Maw dan bestaat de gevel volledig uit
detailhandel en woningen. Past natuurlijk wel het beste in een dorps beeld

e beeldkwaliteit parkeergarage (aan openbaar gebied): aandacht voor een hoogwaardige
architectonische uitwerking.

o In Delft is recentelijk een albert heijn oplevert met parkeergarage op het dek
met een eigentijdse beeldkwaliteit.

foto PRODFO

voorbeeld parkeergarage op de albert Heijn in een woonwijk in Delft. Als zelfstandig
eigentijds element



e Parkeren algemeen: parkeren zoveel mogelijk in de garage of langs de Van den
Endelaan (N208). Maw parkeren zoveel mogelijk vlakbij het kernwinkelgebied in
plaats van IN het kemmwinkelgebied. De ambitie is om het plein een volledig
onderdeel te laten zijn van het kernwinkelgebied. Kortparkeren kan maar zoveel
mogelijk beperken tot hoogstnoodzakelijke. Dat is ook wel verstandig want bij teveel
parkeerplaatsen op het HD Plein zullen mensen minder gaan parkeren in de Garage en
langs de N208. Een plein met een hoog verblijfsklimaat red je nooit als de deze

€ volgooid met parkeerplaatsen (kan een keus zijn, maar zeg dan niets over een hoog
verblijfsklimaat). Zie volgende bullit

Verblijfsklimaat, pleininrichting

e Duidelijk pleinkarakter, één duidelijk plein, hoge eisen aan inrichting en materialen,
plein niet opknippen in meerdere functionele delen (0.a. parkeren). Bij voorkeur één
materiaal. Geen aparte rijbanen en parkeervakken maar één doorlopend tapijt. De
functie is een verblijfsplein, en niet afzondelijke rijbanen, parkeervakken en trottoirs.
Hoogwaardige materialen.

o Reactie op de twee varianten: het plein wordt opgeknipt in meerdere delen: een
plein voor de supermarkt (voetganger), een deel voor het kortparkeren en de
ontsluiting daarvan en het plein voor de Dekamarkt. Ook zou ik
stedenbouwkundig willen pleiten voor een inrichting welke past bij het
kernwinkelgebied en bij voorkeur geen meanderende (variant 2)
parkeeroplossingen. Deze zijn wat betreft beeldtaal vrij dominant. Maw het is
een parkeerkoffer en geen verblijfsplein. In variant 1 is het parkeren nog steeds
vrij dominant: ook hier wordt het plein opgeknipt.

Functiemix: ook wonen?

Algemeen: is er ruimte voor een woningprogramma op de locaties van albert heijn en de lidl.
Een miz van supermarkt, parkeren en woningen zou het geheel wat afwisselender en
levendiger maken. Het past beter bij een levendig plein ook na sluitingstijd van de
supermarkt. Een mix van functies maakt het geheel wat levendiger en afwisselender. Wonen
past toch goed bij het dorp? En het plein. Elke mogelijkheid tot wonen in het dorp moeten we
toch aangrijpen? Hoeveel woningen worden in het pan gerealiseerd?

Aandacht voor kleinschaligheid Molenstraat

Bij een herontwikkeling dienen de bouwplannen van de albert Heijn en de Aldi zoveel
mogelijk aan te sluiten bij de kleinschalige bebouwingskarakteristiek van de Molenstraat.

Dus geen grote dozen aan de molenstraat maar kleinschaligheid. De bebouwing langs de
Molenstraat heeft een duidelijk kleinere korrel (massa, hoogte, breedte van de panden) dan de
bebouwing aan de koppen van het HD plein. '

Ook in de architectuur en beeldkwaliteit kun je panden optisch kleinschaliger maken door bijv
grote panden uit meerdere gevels te laten bestaan.

Dat de fietsenwinkel in tact blijft is alleen maar goed denk ik. Anders wordt de bebouwing
aan de molenstraat te grootschalig. Een grotere korrel aan de kop van het HD plein past prima
bij de grote maat van het plein.

Het HD plein is langgerekt van vorm, ruim 200 meter lang bij ca 25-26 m (bij de dekamarkt
ca 22-23m).



Gevel aan de N208

Dit wordt een visitekaartje van het winkelcentrum van de N208. beeldkwaliteit van groot
belang. Grote korrel kan denk ik geen kwaad. Geen anonieme doos, maar hoge beeldkwaliteit.
Een landmark voor Hillegom!

Ingang supermarkt — gevels supermarkt

Waar liggen de ingangen van de albert heijn (wat is de voor- en achter- of zijkant. Meestal
heeft de supermarkt maar één ingang. Dit betekent dat de andere zijde geen levendigheid
hebben. Het risico bestaat dat twee gevels worden afgeplakt. Dit is wel een aandachtpunt voor
de verdere uitwerking. Dus welke functie hebben de drie afzonderlijke gevels.

Passage

Ik denk dat we deze althans voor de toekomst in de gebiedsvisie voor het winkelcentrum in
stand moeten houden. Zeer welkome routing, anders wordt het zo’n doodlopend stuk ondanks
de drukbezochte supermarkten. Er onstaan zodoende onvoldoende mogelijkheden voor
circulatie en routing (rondje hoofdstraat en HD plein).

schets met stedenbouwkundige aandachtpunten

Met vriendelijke groet

Erik Beumer
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