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1. Inleiding en situatieschets

De locatie Berbée ligt aan de rand van de bebouwde kom nabij de spoorlijn Haarlem-Leiden.
Op dit moment is hier het transportbedrijf Berbée gevestigd. In figuur 1 en 2 is de locatie op
een luchtfoto aangegeven. De locatie is in de algemene Structuurvisie Hillegom? als
belangrijke inbreidingslocatie genoemd. Bouw-en Handelmaatschappij Adriaan van Erk B.V.
(hierna AvE) heeft de locatie aangekocht en wil deze in samenwerking met de gemeente
Hillegom herontwikkelen tot woningbouwlocatie. In opdracht van AvE heeft een
stedenbouwkundig bureau (Buro SRO) een quick-scan en stedenbouwkundige analyse
opgesteld, die op 23 oktober 2009 bij de gemeente Hillegom is ingediend met het verzoek
om deze in behandeling te nemen.

Figuur 1 Ligging Berbée locatie ten opzichte van het centrum van Hillegom

! pe algemene Structuurvisie Hillegom is op 11 december 2008 door de raad vastgesteld.
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Figuur 2 Berbée locatie en directe omgeving

2. Doelstelling

Het plan van aanpak gaat uit van een proces van samenwerking tussen de gemeente
Hillegom en AVE. Er zijn een aantal mijlpalen die zullen leiden tot het gezamenlijk doel: de
ontwikkeling van de woonwijk op de locatie Berbée. In de volgende paragraaf wordt verder
ingegaan hoe deze doelstellingen worden bereikt. Een globaal planningschema waarin de
stappen om tot de intentieovereenkomst te komen en de vervolgstappen daarna is
opgenomen in bijlage 1.

Bouw- en Handelmaatschappij Adriaan van Erk B.V.:
De initiatiefnemer wil de locatie herontwikkelen tot een woongebied met 100 tot 120
woningen. Er is een aantal verschillende woningtypologieén beoogd, variérend van

rijwoningen, twee onder eenkappers, geschakelde en vrijstaande woningen tot
appartementen.

De oppervlakte van het plangebied is circa 3,3 ha. Op basis van de grootte is de beoogde
woningdichtheid 30 tot 36 woningen/ha. AVE wil in samenwerking met de gemeente een
stedenbouwkundig plan ontwikkelen, dat commercieel, markttechnisch en financieel
acceptabel is.

Gemeente Hillegom:
De gemeente heeft in haar algemene Structuurvisie de locatie Berbée (‘transportbedrijf

Beeklaan’) aangewezen als inbreidingslocatie met een woningdichtheid van 30 woningen/ha.
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Uitgaande van 3,3ha komt dit neer op circa 100 woningen.2 Het is een dichtheid waarmee
een sfeer van ‘dorps wonen’ zoveel mogelijk wordt nagestreefd, met ruimte voor groen- en
speelvoorzieningen. Gestapelde bouw is mogelijk tot 3 of 4 lagen, maar geen echte
hoogbouw. In het Uitwerkingsprogramma van de Structuurvisie thema Wonen3 wordt deze
locatie gezien als een locatie waarop een laag percentage sociale woningbouw mogelijk is.
(circa 14%). Aan de voorwaarde van vrijwillig vertrek van het transportbedrijf wordt voldaan.
De verhuizing van het bedrijf wordt in de loop van 2010 verwacht.

3. Activiteiten, resultaten en producten

In paragraaf 4 wordt het proces beschreven om het doel/de doelstellingen te bereiken. In het
proces worden verschillende stappen gedefinieerd. Het eindresultaat moet voldoen aan de
beleidsdoelstellingen en kaders van de gemeente. De kaders worden vastgelegd in een
“kadernota”, waarin de gemeentelijke randvoorwaarden worden beschreven. Na vaststelling
van de kadernota kan er een stedenbouwkundig plan worden vastgesteld.

Hieronder volgt ter oriéntatie een aantal beleidsaspecten (niet uitputtend) die terug komen in
de kadernota;
e bouwprogramma
¢ aantrekkelijke woonomgeving (water, groen)
¢ levensloopbestendig bouwen
e sociale woningbouw
e civieltechnisch programma van eisen (inrichting openbaar gebied)
e (langzaam)verkeersroute
e parkeernormen
e milieunormen
etc.

En een aantal beleidskaders:
e de (algemene) Structuurvisie Hillegom
e de Structuurvisie thema Wonen 2009-2013 (voorheen Woonvisie)
e Uitvoeringsprogramma van de Structuurvisie thema Wonen 2009-2013
¢ Hillegoms Verkeers- en vervoersplan (HVVP)
¢ milieubeleidsplan
e waterplan
e groenbeleidsplan
e regionale woonvisie
e provinciale Structuurvisie
etc.

% In de algemene Structuurvisie worden voor de inbreidingslocatie Berbée circa 80 woningen voorzien,
waarschijnlijk op basis van een kleinere locatie. In de Structuurvisie thema Wonen wordt de locatie ten
onrechte een uitbreidingslocatie genoemd. Voor Berbée wordt nu uitgegaan van de (hogere) dichtheid
van een inbreidingslocatie, dus 30 woningen/ha.

% De Structuurvisie thema Wonen is op 8 oktober 2009 door de raad vastgesteld. Het bijbehorende
uitvoeringsprogramma is door het college op 17 november 2009 vastgesteld.
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De initiatiefnemer zal zelf en voor een aantal activiteiten met de gemeente Hillegom een

aantal activiteiten moeten uitvoeren:

e Opstellen Programma van Eisen voor dit gebied;

e contractueel binden en opstellen Programma van Eisen samen met partijen;

e Vaststellen financieel kader;

¢ Communicatieplan bewoners en omwonenden;

e Aanstellen adviseurs en architect;

¢ Haalbaarheidsonderzoek, zowel stedenbouwkundig als financieel;

¢ Ontwikkelen bouwplan;

e Grondruil, grondverkoop en grondaankoop samen met partijen;

4. Projectorganisatie

In het project is sprake van samenwerking tussen AvE en de gemeente Hillegom. De
initiatiefnemer AvVE heeft de ambitie om te komen tot transformatie van de locatie. Beide
organisaties stellen een projectleider aan. De rol van AVE is die van

initiatiefnemer/ontwikkelaar van de locatie en daarmee regievoerder over dat deel van het

plan en ontwerpproces. De rol van de gemeente in het project is regievoerder over de

wettelijke ruimtelijke ordenings- en bouwprocedures, de communicatie met de buurt en

faciliteren. Dit project wordt vanuit de gemeente geleid door een projectleider van het cluster
Ruimtelijke Ordening, van de afdeling Beleid en Ontwikkeling.

De organisatiestructuur voor het project is als volgt:

Stuurgroep (1x per 2 maanden)
Wethouder Ruimtelijke Ordening
Projectleider gemeente

Afdelingshoofd B&O, gemeente
Projectleider AvE

Directeur AvE

Stedenbouwkundige i.o.v. initiatiefnemer

Jan Weijers (niet in nieuw college)
Jurian Bos (vanaf april Sjoukje Eringa)
William Slotboom

Sebastiaan Docters van Leeuwen
Dick Helsloot

John van der Zand (Buro SRO,

op uitnodiging)

Projectgroep samenwerkende partijen (1x per maand)

Projectleider gemeente
Stedenbouwkundige supervisor
Projectleider AvE

Stedenbouwkundige i.o.v. initiatiefnemer
Adviseurs intern gemeente

Adviseurs initiatiefnemer

Jurian Bos (vanaf april Sjoukje Eringa)
Gerard Bijnsdorp

Sebastiaan Docters van Leeuwen
John van der Zand (Buro SRO)

(op uitnodiging)

(op uitnodiging)
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Interne gemeentelijke projectgroep (1x per maand)

Projectleider gemeente/ Ruimtelijke Ordening Jurian Bos (vanaf 1 april Sjoukje Eringa)
Stedenbouwkundige supervisor Gerard Bijnsdorp

Wonen Isabelle Salman

Openbare werken Remko van Eeten

Verkeer Max van Kelegom

Welzijn/Jeugd René Daalmans

Milieu via Milieudienst West Holland (n.t.b.)
Grondzaken José Nicola

Juridische zaken Natalie van Hattum (of vervanging)

De rol van de stuurgroep is om strategische beslissingen te nemen. De rol van de
projectgroep van de samenwerkende partijen is om inhoudelijk mee te denken bij het
project, noodzakelijk en voorbereidende werkzaamheden. Daarnaast bereidt ze de
beslisdocumenten voor de stuurgroep voor. De interne gemeentelijke projectgroep levert
input. Gezamenlijk dragen de stuurgroep en projectgroepen zorg voor de voortgang van het
project.

Daarnaast zijn er ook andere partijen belangrijk in dit project; in ieder geval zijn dit:
e College van B&W Hillegom
¢ Gemeenteraad Hillegom
¢ Hoogheemraadschap Rijnland
¢ Huidige gebruiker(s) plangebied
¢ Omwonenden plangebied
¢ Holland Rijnland
e Provincie Zuid Holland

Deze partijen hebben verschillende rollen in het project en worden elk op andere wijze
betrokken bij het project. Dit zal omschreven worden in het communicatieplan.
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4a Taken en verantwoordelijkheden

De taken en verantwoordelijkheden zijn hieronder gerangschikt in de tijd.

X = voorbereiden; O = vaststellen; | = informeren.
TAAK AVE Gemeente Projectgroep Stuurgroep
Projectleider | Projectleider
Voorbereiding Programma en kaders (Spoorboekje) X X @)
Intentieverklaring X X @)
Kadernota X X X @)
Stedenbouwkundig ontwerp X X X @)
Planontwerp X | | |
(VO, DO, bestek en bouwvoorbereidingstekeningen)
Faseringsplan @) | | |
Communicatieplan X X @)
Financién X X @)
Inrichtingsplan Openbare ruimte (inclusief grondruil) X X X @)
Prestatieafspraken (met evt. woningbouwvereniging) X X X @)
Anterieure exploitatieovereenkomst X X X @)
Bestemmingsplan (opstellen) X
Bestemmingsplan (procedure) X
Bouwaanvraag X
4b Proces en producten
Fasering Omschrijving doelstellingen/ product Rolverdeling
Fase 1 oriénteren Plan van aanpak/ spoorboekje Gemeente, in samenwerking
Intentieverklaring Samenwerking
Fase 2 definiéren Kadernota Gemeente, in samenwerking
Communicatieplan Samenwerking
Fase 3 ontwerpen Masterplan (stedenbouwkundig plan, AVE, in samenwerking
beeldkwaliteitsplan) AVE, in samenwerking
Inrichtingsplan openbare ruimte
Fase 4 voorbereiding Anterieure exploitatieovereenkomst Gemeente, in samenwerking
Bestemmingsplan (opstellen) AVE, in samenwerking
Bestemmingsplan (procedure) Gemeente
Bouwaanvraag AVE
Bestek AVE
Fase 5 realiseren Sanering AVE
Start bouw AVE
Grondoverdracht openbare ruimte Samenwerking
Fase 6 beheer Beheersafspraken Samenwerking
8
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4c. Planning

Gemeente en AVE stellen gezamenlijk een planning op voor de ontwikkeling van het
plangebied. Deze voorlopige planning is opgenomen als bijlage 1 en kan in overleg als
gevolg van procedures en/of marktomstandigheden worden aangepast.

5. Financiéle aspecten

AVE en de gemeente zullen in een anterieure overeenkomst afspraken maken over financiéle
vergoedingen en bijdragen. Over doorberekening van de kosten voor ambtelijke inzet zullen
nadere afspraken worden gemaakt. Dit brengt de gemeente nog in beeld.

6. Communicatie

Zowel de gemeente als AVE hebben een belangrijke rol in de communicatie rond het project.
Het is daarom van belang om een communicatieplan op te (laten)stellen. De gemeentelijke
communicatie is met name georiénteerd op het “publieke deel” van de communicatie (bijv
rondom procedures). De communicatie van AvE richt zich meer op de omwonenden en de
omgeving. In het communicatieplan wordt ook de communicatie naar college en raad
opgenomen.

7. Risico’s

e Financiering in het licht van de kredietcrisis; is een algemeen risico.

e Bestemmingsplannen (procedures)

e Planschade. D.m.v. planschadeovereenkomst en planschadeanalyse ligt dit risico ligt
bij AvE .
(--)

8. Evaluatie
Als het project is afgerond, is het wellicht goed om met alle partijen te evalueren over de
samenwerking onderling en de processen van het project.
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