RAADSVOORSTEL

Hoofdstraat 115, 2181 EC Hillegom T 140252
GEMEENTE HILLEGOM Postbus 32, 2180 AA Hillegom F 0252 -537290
E
|

info@hillegom.nl

www.hillegom.nl

Nr. 3. Bestuur\4041
B&W-besluit 03-06-2013
Uitwisseling

Raad 11-07-2013
Agendanummer 9

Onderwerp:

Masterplan Hillegom Noord

Wij stellen voor:

1. Vaststellen van de aanpak ten aanzien van de “30% sociaalregel”.

2. Vaststellen van de beantwoording van de inspraakreacties, zoals opgenomen in de
responsnota.

3. Vaststellen van het Masterplan Hillegom Noord, gedateerd 27 mei 2013.

Bestaand kader:

- Kadernota Hillegom Noord, februari 2011

- Provinciale Structuurvisie d.d. 30 januari 2013

- Regionale Structuurvisie 2020 Holland Rijnland

- Concept Masterplan Hillegom Noord d.d. 26 maart 2013, vastgesteld in de
gemeenteraad van 31 mei 2012

Doelstelling:

Het doel van het Masterplan is te voorzien in een integraal stedenbouwkundig kader.
Juridisch planologische procedures, welke benodigd zijn voor de (zelfstandige)
ontwikkeling van de verschillende deelplannen, worden hieraan getoetst. Het
Masterplan is opgenomen als speerpunt in de Programmabegroting 201 3.

Inleiding:

Op 31 mei 2012 heeft u het concept Masterplan Hillegom Noord vastgesteld. Dit
beleidskader dient als basis voor een afgestemde ontwikkeling van de deelgebieden
in Hillegom Noord. Verschillende eigenaren in het gebied hebben plannen. De
gemeente is binnen het concept Masterplan zelf ook partij als eigenaar van de
sportvelden. Om voor de diverse planontwikkelingen tot een goede integrale
ruimtelijke invulling te komen, is een Masterplan opgesteld. Het Masterplan geeft
uitgewerkte kaders voor met name de groen-, waterstructuur en de wegen. Binnen
deze kaders hebben partijen de vrijheid in hun planontwikkeling.



Met voorgaand raadsbesluit d.d. 26 maart 2013 heeft u opdracht verleend voor het
opstellen van een Plan van Aanpak voor ontwikkeling van de sportvelden. Onderdeel van
het Plan van Aanpak, zoals beschreven in het raadsbesluit, betreft nader onderzoek naar
hoe we omgaan met de kwestie “30% sociaal”’. Dit onderzoek is uitgevoerd en op basis
hiervan is in het onderhavige Masterplan de aanpak ten aanzien van de regel die ziet op
de nieuwbouw van 30% sociale woningen nader omschreven.

Met voorgaand raadsbesluit 26 maart 2013 heeft u het concept Masterplan Hillegom
Noord vrijgegeven voor participatie. Er is een inspraakprocedure gehouden waarbij
omwonenden, ondernemers en belanghebbenden om een reactie is gevraagd. Er is een
vijftal inspraakreacties ingediend. De inspraakreacties hebben niet geleid tot aanpassing
van het Masterplan, anders dan de nadere omschrijving van de 30% sociaalregel.

Met het afronden van het participatietraject middels de responsnota op de
inspraakreacties en het onderzoek naar de 30% sociaalregel is het Masterplan gereed
voor definitieve vaststelling. Na vaststelling is het project Masterplan Hillegom Noord
afgerond.

Alvorens met de realisatie/herontwikkeling van de sportvelden van voormalige
voetbalverenging Sizo kan worden begonnen, dient nadere afstemming plaats te
vinden met regio en provincie over de woningbouwmonitor. Zie verder onder
kanttekeningen.

Argumenten:

1. 30% sociale woningbouw

In de vastgestelde kadernota is gesteld dat voor Hillegom Noord wordt uitgegaan van
30% sociale woningen. In het herziene Uitvoeringsprogramma Thema Wonen wordt
gedacht aan een verdeling van 1/3 huur en 2/3 koop binnen het sociale programma.
Vanwege de bijzondere ligging en de bestaande sociale huurwoningen van Stek in het
plangebied (Patrimonium) is er overleg gevoerd met woningbouwvereniging Stek en
regionale en provinciale overheid over de nadere invulling/uitwerking van deze eis.
Daarbij zijn zowel beleidsmatige als sociaal maatschappelijke aspecten van belang.
Het ‘sociale weefsel’ in de nieuwe wijk vraagt aandacht. Vanwege de geisoleerde
ligging is het meer dan elders belangrijk dat de nieuwe wijk als één geheel gaat
functioneren. Segregatie moet zoveel mogelijk worden voorkomen. Patrimonium is in
de bestaande situatie 100% sociaal. Ook op lange termijn blijven bijna alle woningen
van Stek beschikbaar voor de sociale doelgroep. Patrimonium heeft altijd wat
geisoleerd gelegen. Hierdoor is er sprake van een bepaalde mate van sociale cohesie.
Voorkomen moet worden dat er in dit opzicht een te sterke scheiding ontstaat. Dat
kan bijvoorbeeld door bij de herontwikkeling van het plangebied Hillegom Noord een
aantal koopwoningen te realiseren die qua financieringslast niet te veel boven de
sociale huurgrens liggen. Hier is veel vraag naar en het bevordert de doorstroming in
de sociale huursector. In de praktijk blijkt deze categorie woningen moeilijk
exploitabel. Verder is er in Hillegom veel behoefte aan jongerenhuisvesting. Daarbij
dient doorstroming te worden bevorderd, zodat deze huizen op termijn ook nog



beschikbaar blijven voor jongeren. Dit kan worden bereikt door het programmeren
van kleine woningen. Gevaar van regelmatige wisseling van bewoners is dat dit ten
koste kan gaan van de sociale cohesie in de wijk.

Sinds 2008 is het beleidsveld Wonen sterk in beweging. De woningmarkt is nagenoeg
tot stilstand gekomen en daarmee ook de noodzakelijk doorstroming op die
woningmarkt. De veranderde context en de conclusie dat sommige veranderingen
structureel zijn, zijn voor de provincie aanleiding om de Woonvisie 2005-2014 te
vernieuwen. In de provinciale Woonvisie 2011-2020 wordt rekening gehouden met
een per regio gedifferentieerd beleid. Voorwaarde is dat de regio aangeeft in welke
mate de slaagkansen voor de lage middeninkomens kunnen worden verbeterd en de
doorstroming kan worden bevorderd. Deze maatregelen dienen te worden verankerd
in een regionale woonvisie. Het doel van de 30%-eis was dat er voldoende sociale
huurwoningen zijn. Gestreefd wordt naar een voorraad van 1,5 maal de doelgroep. In
de nieuwe woonvisie van Holland Rijnland is deze bepaling genuanceerd opgenomen.
De 30%-eis is daarin geen streven op zich, maar veel meer een resultante. Gekeken
moet worden op welke wijze een ontwikkeling past in het grotere plaatje. Meer
concreet: de doelgroep moet worden bediend. Dat kan bijvoorbeeld ook door de
doorstroming in de sociale huursector te bevorderen middels de bouw van woningen
voor een iets hogere inkomensgroep. Bijkomend voordeel van doorstroming vanuit de
sociale sector is dat het zogenoemde ‘scheef wonen’ wordt tegen gegaan. Verder
vindt Holland Rijnland spreiding over de regio van belang.

Partijen onderschrijven unaniem dat het beleid gericht dient te worden op het goed
functioneren van de wijk. Differentiatie is van belang zonder daarbij te grote
verschillen in inkomensgroepen/wooncategorieén te creéren. Toevoeging van (nog
meer) sociale huurwoningen ligt daarom minder voor de hand. Veel meer wordt de
invulling gezocht in de goedkope vrije sectorcategorieén (huur en/of koop).

Beleidsmatig moet er nog aanvullende onderbouwing worden geleverd door op
gemeenteniveau de vraag- en aanbodsituatie in de sociale woningmarkt in kaart te
brengen.

2. Inspraakreacties
De participatieprocedure heeft geleid tot vijf inspraakreacties. De beantwoording van
deze reacties is opgenomen in een responsnota.

a. De inspraakreactie ziet op de 30% sociaalregel. Indiener stelt dat hiervan niet
mag/kan worden afgeweken.
Voor een toelichting op de responsnota zie onder Argumenten, punt 1.

b. Indiener zet vraagtekens bij de marktvraag naar woon-/werkeenheden en
verzoekt om het Masterplan meer toe te spitsen op betaalbare woningbouw voor
starters en lage inkomens.



Het Masterplan geeft grondeigenaren de vrijheid in het te realiseren programma,
zodat marktconform kan worden gebouwd. Richtlijnen en kaders voor
woonwensen, doelgroepen, woonkwaliteiten, woontypologieén e.d zijn
opgenomen in de gemeentelijke Structuurvisie. De door indiener genoemde
aandachtsgroepen zijn hierin benoemd. Verder dient bij de programmering
rekening te worden gehouden met de milieucontouren van omliggende bedrijven
waardoor niet overal woningbouw mogelijk is.

Indiener stelt dat de voorziene woningbouw leidt tot een beperking van de
huidige en toekomstige gebruiks- en bouwmogelijkheden van hun fabriek voor
zepen en alcoholhoudende produkten.

Er is uitgebreid milieukundig onderzoek gedaan naar met name de geuremissies
door de fabriek. Uit deze onderzoeken is gebleken dat de geuremissies een
beperkt gebied bestrijken. Dit heeft geleid tot een aanpassing van de
milieuvergunning van indiener, waarbij nog enige ‘milieukundige
uitbreidingsruimte’ in acht is genomen voor een eventuele uitbreiding. De
milieuvergunning en de daarin opgenomen emissies staan de voorgenomen
woningbouw niet in de weg. In een persoonlijk gesprek is gebleken dat de
uitbreidingsplannen van indiener te weinig concreet zijn om in deze fase
rekening mee te kunnen houden. Wanneer de woningbouwplannen in
planologische procedure gaan, zal de milieukundige situatie opnieuw moeten
worden geinventariseerd. Indiener heeft aangegeven het van belang te vinden om
weer in gesprek te komen zodra de woningbouwplannen meer concreet worden.

Indiener is huurder van een bedrijfspand in het plangebied. Indiener ziet het
Masterplan als een bedreiging voor het voortbestaan van zijn daar gevestigd
bedrijf. In een persoonlijke toelichting heeft indiener aangegeven dat het huidige
bedrijfspand/locatie in de toekomst mogelijk minder geschikt zal zijn voor zijn
bedrijfsvoering. Aan de andere kant ziet indiener in de directe omgeving weinig
tot geen alternatieve locaties beschikbaar.

De afweging voor eventuele herontwikkeling is aan de eigenaar van het perceel.
Deze zal de eventueel gemaakte privaatrechtelijke afspraken hierbij moeten
betrekken. Het Masterplan voorziet in twee alternatieven welke ruimtelijk
aanvaardbaar zijn. Een van de alternatieven gaat uit van handhaving van de
betreffende bestemming. Het Masterplan is slechts een beleidskader. Afhankelijk
van een daadwerkelijk initiatief zal het Masterplan vertaald worden naar een
planologisch juridische regeling.

Indiener is eigenaar van een woonhuis en een bedrijf aan de rand van het
plangebied. Indiener maakt zich zorgen over toekomstige ontwikkelingen
grenzend aan zijn perceel. Tegelijkertijd informeert indiener naar de
ontwikkelingsmogelijkheden op zijn eigen perceel.

Het Masterplan bepaalt niet wat er in de toekomst gaat gebeuren, maar moet
gezien worden als een visie op het plangebied en een toetsingskader voor



planontwikkelingen. Daarbij is de omgeving zoveel als mogelijk gerespecteerd en
als uitgangspunt genomen. Wat er daadwerkelijk gaat komen, hangt af van
initiatieven van eigenaren. Initiatieven voor/op nabij gelegen percelen worden
ruimtelijk beoordeeld en getoetst aan de dan vigerende beleidskaders.

3. Definitief Masterplan

De inspraakreacties geven geen aanleiding tot inhoudelijke aanpassing van het eerder
vastgestelde concept Masterplan Hillegom Noord. De bepaling omtrent de 30%
sociaalregel is op basis van het onderzoek nader omschreven. Na vaststelling geeft
het Masterplan globale ontwikkelregels voor de gehele ontwikkeling. Het vormt een
raamwerk voor de locatie ten behoeve van bestemmingsplanwijzigingen.

Financiéle dekking:
Niet van toepassing.

Participatie:
Na vaststelling van uw raad van de responsnota op de inspraakreacties wordt deze
toegezonden aan indieners en gepubliceerd.

Urgentie:

Deze raadsvergadering is de laatste mogelijkheid om nog voor het zomerreces het
Masterplan en de responsnota vast te stellen en terugkoppeling te geven aan de
indieners.

Kanttekeningen:

Plan van Aanpak herontwikkeling sportvelden

De gemeenten in Holland-Rijnland zijn met elkaar in gesprek over de toekomstige
woningbouwopgave. Hoewel de woningbouwproductie in de regio tot op heden
redelijk op peil is gebleven wijst de daling van het aantal verkopen op vraaguitval.
Als tegenhanger aan deze ontwikkeling blijkt dat plannen die gericht een
woningvraag aanboren wel succesvol zijn. Essentieel is het dan ook om die vraag te
kennen. Welke kwaliteit moeten bestaande en nieuwe woningen en de woonomgeving
hebben? Om zicht te krijgen op die kwaliteitsvraag voor de korte en lange termijn
heeft Holland-Rijnland onderzoek laten uitvoeren door bureau Companen. Het
resultaat is een totaalbeeld van kansrijke en kwetsbare woningmarktsegmenten in
relatie tot de woningbouwplannen.

In kwantitatieve zin wordt gesteld dat de plancapaciteit van Hillegom te groot is.
Wanneer dit wordt vergeleken met de subregio blijkt dat ook andere gemeenten een
overmaat aan plannen hebben. Ook vanuit de provincie ligt er een richting om het
aantal plannen terug te dringen om zo overcapaciteit te voorkomen. Dit vereist dat er
een prioritering dient te worden vastgesteld voor de Hillegomse woningbouwplannen
en dat afstemming plaatsvindt met de regiogemeenten omtrent de aard en de
omvang van hun plannen.



Bureau Companen is gevraagd om na het zomerreces een informatieve presentatie te

verzorgen voor uw raad.

namens het college van burgemeester en wethouders,

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

- Masterplan Hillegom Noord dd 27-05-2013
- Responsnota inspraakreacties op concept-Masterplan Hillegom Noord mei 2013
Informatie bij: dhr. R. van Thienen , r.vanthienen@hillegom.nl, tel.nr. (06) 5382 5671
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De Raad van de gemeente Hillegom,
gelezen het voorstel van burgemeester en wethouders,
gelet op het bepaalde in artikel 108 van de Gemeentewet,

besluit:

1. Vaststellen van de aanpak ten aanzien van de “30% sociaalregel”.

2. Vaststellen van de beantwoording van de inspraakreacties, zoals opgenomen in
de responsnota.

3. Vaststellen van het Masterplan Hillegom Noord, gedateerd 27 mei 2013.

Aldus besloten in de vergadering van 11 juli 2013.

drs. P.M. Hulspas-Jordaan J. Broekhuis
griffier voorzitter



