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Ebbehout 31
1507 EA Zaandam
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Jupiterstraat Ontwikkeling B.V.

Lichtenauerlaan 30
3062 ME Rotterdam

Betreft: Ontwerpbesluit Omgevingsvergunning

Zaaknummer
12113380

Datum aanvraag: 29 juni 2023

Locatie: Jupiterstraat 202 te Hoofddorp ?;::%T;S"t""mmer

Onderwerp: nieuwbouw van 198 woningen en 2 commerciéle units inclusief
stallingsgarages en fietsenberging ;’gl'se“me’k
Aanvraagnummer: OLO-7831475

Datum
11 november 2024

Geachte heer,

Hierbij ontvangt u een besluit van het college van burgemeester en wethouders
van de gemeente Haarlemmermeer, waarbij een omgevingsvergunning is verleend
voor het realiseren van twee woongebouwen (blok 11 en 12) met een totaal van
198 woningen, 160 m2 kantoor inclusief stallingsgarages en een fietsenberging op
de locatie Jupiterstraat 202 te Hoofddorp.

Dit besluit is namens genoemd college genomen door de Omgevingsdienst
Noordzeekanaalgebied.

In het besluit motiveren wij waarom de vergunning verleend is. Het besluit is als volgt
opgebouwd:

A - Onderwerp

B — Procedurele aspecten

C - Inhoudelijke beoordeling

D — Besluit (inclusief voorschriften)

E - Bijlagen

Aan het einde van het besluit staat op welke wijze u beroep kunt instellen.

Een kennisgeving van het besluit wordt gepubliceerd op de websites
http://www.officielebekendmakingen.nl (Gemeenteblad) en loket.odnzkg.nl.

odnzkg.nl/omgevingswet
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Economie

Het stedenbouwkundig plan geeft met de *plintenstrategie’ routes en zones aan waar op de
begane grond detailhandel, horeca, maatschappelijke voorzieningen en commerciéle
voorzieningen gewenst zijn. Het blok ligt niet in zo’h route of zone. Buiten die zones is
kantoor passend. Het plan voorziet op de begane grond uit ongeveer 160 m? kantoor.
Daarmee voldoet de aanvraag aan de plintenstrategie. Het aantal m? past nog ruim binnen
de Laddertoets uit 2021.

Wonen

De anterieure overeenkomst met Van Herk is gesloten op 17 mei 2022. Het woonbeleid

waaraan de ontwikkeling moet voldoen, staat in:

¢ het Woonbeleidsprogramma Haarlemmermeer 2019-2025 Het verschil maken
(2019.0058049) vastgesteld op 16 januari 2020, en

¢ de nota Betaalbaar wonen in Haarlemmermeer (2021.0002546) vastgesteld door het
college op 23 november 2021.

Het college heeft in de anterieure overeenkomst een lager aandeel sociale huur toegestaan,
namelijk 24%, en een hoger aandeel middensegment, namelijk 36%. In de bouwmonitor
wordt bijgehouden of alle grotere gebiedsontwikkelingen tezamen uitkomen op de
streefpercentages. Met vaststelling van de nota Betaalbaar wonen heeft het college besloten
17 aanvullende eisen te stellen aan projecten met meer dan 30 woningen. De ontwikkeling
van blok 11 en 12 door Van Herk voldoet aan een deel van deze eisen, een deel is niet van
toepassing, bij een ander deel heeft het college gebruik gemaakt van de bevoegdheid om
van de eigen regels af te wijken door in te stemmen met afwijkende eisen/afspraken in de
anterieure overeenkomst en allonge.

De aantallen sociaal, midden en vrije sector huur voldoen aan de Anterieure Overeenkomst
en allonge. De woningbouwprogramma’s in blok 11/12 voldoet aan de afspraken. Blok 11/12
voldoet de verdeling over prijsklassen aan AO en allonge. Er wordt voldaan aan de afspraken
over oppervlakten.

Middensegment huur voldoet qua aantal en oppervlakte aan de voorwaarden in de
aanvullende overeenkomst.

Verkeer en ontsluiting

Het verkeersrapport dateert van 2021. Het is nodig dit te bezien op actualiteit. Het huidige
verkeersmodel versie 3.2 heeft ten opzichte van het in 2021 toegepaste verkeersmodel
versie 2.3 verschil in intensiteit op wegvakken. Voor de kruispunten Kruisweg — Planetenweg
en Van | - 201 kan dit gevolg hebben. Op zich zijn toenames van 10%
te verdedigen, maar gezien de grotere toenames (Kruisweg tot 20%) dient gecheckt te
worden of de bevindingen uit het verkeersrapport uit 2021 nog steeds plausibel zijn of dat
door de veranderde verkeersstromen/intensiteiten aanvullende maatregelen noodzakelijk
zijn. Daarom is een gevoeligheidsanalyse gedaan. Wanneer de uitkomsten van het
verkeerrapport niet meer actueel zouden zijn, kan dat leiden tot een aanpassing van tot nu
toe voorziene noodzakelijke verkeersmaatregelen aan kruispunten. Dit is wel onderdeel van
de beoordeling van goede ruimtelijke ordening, maar op de nu voorliggende aanvraag als
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zodanig zal dit geen gevolgen hebben. Ook is een nieuwe opgave gevraagd van de
verkeersintensiteiten binnen Hyde Park. Eventuele toename zal op de Jupiterstraat niet
leiden tot dusdanige verandering dat er meer dan 5.999 motorvoertuigen per etmaal zijn.

Luchtkwaliteit

Aan de zijde van de van | NN ordt vanuit luchtkwaliteit uitgegaan van een
afstand van het gebouw tot de weg van 34 meter bij een intensiteit van 14.999
motorvoertuigen/etmaal. Het huidige verkeersrapport uit 2021 geeft een intensiteit van
14.700 motorvoertuigen/etmaal in 2030. Het dichtstbijzijnde punt van het gebouw ligt op 32
meter afstand. Na het verkeersrapport is er inmiddels een update van het verkeersmodel
(zie ook Verkeer en ontsluiting). Op de Van | cccft dat geen toename
van de intensiteit. De aanvraag voldoet aan het beleid gevoelige functies. De nieuwe notitie
van Tauw van 13 december 2023 is beoordeeld voor blok 11- 12. In de notitie wordt het
afstandenbeleid niet genoemd, maar de afstand is wel in de paragraaf luchtkwaliteit
getoetst. Deze is akkoord. Het effect van de omgeving op de gezondheid van mensen is
hiermee onderbouwd. De belangrijkste conclusie uit de Tauw notitie is dat de ontwikkeling
niet in betekenende mate bijdraagt aan de verslechtering. Wettelijk gezien is dit voldoende
om het effect van de ontwikkeling op de omgeving te bepalen. Deze is hiermee ook
onderbouwd.

Geluid

Er wordt in dit blok voldaan aan de voorwaarde dat minimaal 85% van de woningen een
geluidluwe gevel moet hebben: een aandeel van 88,6%. Niet voor alle woongebouwen
binnen Hyde Park is die 85% haalbaar. Van het totaal van de tot nu toe vergunde blokken is
ruim 75% geluidluw. Dit blok geeft in het gebiedsbrede perspectief dus een kleine
verbetering.

Flora en Fauna

Op basis van een quickscan (BiigelHajema, 27-06-2023, kenmerk: P002027), en
het daaropvolgende nadere vieermuisonderzoek (BligelHajema, 17-10-2023,
kenmerk: P002027), maken de bomen aan de westzijde van het terrein onderdeel
uit van een mogelijk essentiéle viiegroute. De watergang langs de bomen wordt
verbreed en hierbij worden de bomen aan de westzijde van het perceel
verwijderd. Hierdoor wordt een deel van de vliegroute aangetast. Echter, de
bomen aan de overzijde van de watergang maken geen onderdeel uit van het plan
waardoor de vliegroute intact blijft. Het terrein aan de overzijde van de
watergang betreft echter particuliere grond. Hierdoor kan het vanuit huidig
initiatief niet geborgd worden dat de essentiéle vliiegroute op den duur in stand
blijft.

Hieruit volgen twee mogelijkheden:

1) Er worden concrete afspraken gemaakt met de particuliere eigenaar zodat de
bomen aan de overzijde behouden blijven;

2) Er worden vanuit de Hyde Park ontwikkeling vervangende voorzieningen voor
de vliegroute getroffen, zodat de vliegroute geborgd blijft.

In de eerste instantie is het advies om afspraken te maken met de particuliere
eigenaar. Als dit niet tot een oplossing leidt dan wordt gekeken naar de
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Beroepsclausule

Bent u het niet eens met dit besluit? Dan kunt u als u belanghebbende bent bij het besluit
binnen zes weken na de dag waarop dit besluit ter inzage is gelegd een beroepschrift
indienen bij:

Rechtbank Noord-Holland

sector bestuursrecht

Postbus 1621

2003 BR HAARLEM

Vermeld in uw beroepschrift altijd de datum, uw naam, adres, handtekening, het
referentienummer/kenmerk van dit besluit en de reden(en) waarom u beroep instelt. Stuur
indien mogelijk een kopie van dit besluit mee.

In aanvulling op het voorgaande geldt volgens recente uitspraken van de rechter het
volgende:

Als belanghebbende kunt u beroep instellen zonder dat u een zienswijze heeft ingediend
tegen het ontwerpbesluit.

Als niet-belanghebbende kunt u ook beroep instellen maar dan moet u wel eerder een
Zienswijze hebben ingediend tegen het ontwerpbesluit.

Het indienen van een beroepschrift schort de werking van het besluit niet op. In
spoedgevallen kan tijdens de beroepsprocedure een voorlopige voorziening worden
gevraagd aan de voorzieningenrechter van de genoemde rechtbank.

U kunt ook digitaal het beroep- en verzoekschrift indienen bij de genoemde rechtbank via
http://loket.rechtspraak.nl/bestuursrecht. Daarvoor moet u wel beschikken over een
elektronische handtekening (DigiD). Kijk op de genoemde site voor de precieze
voorwaarden.

Voor het behandelen van het verzoek en het beroep worden griffiekosten in rekening
gebracht,

Voor meer informatie over het instellen van beroep kunt u kosteloos de brochure ‘Bezwaar
en beroep tegen een beslissing van de overheid’ bestellen via telefoonnummer [JJij (lokaal
tarief) of downloaden van deze site:
https://www.rijksoverheid.nl/documenten/brochures/2015/04/14/bezwaar-en-beroep-tegen-
een-beslissing-van-de-overheid.
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Nadere aanwijzingen/informatie

Rechten van derden
Het verlenen van deze omgevingsvergunning laat rechten van derden onverlet.

Bodem

¢ Als het bodemvolume waarin wordt gegraven meer is dan 25 m?, moet u volgens
paragraaf 4.119 van het Besluit activiteiten leefomgeving (Bal), ten minste een week
voor het begin van de activiteit de Omgevingsdienst Noordzeekanaalgebied informeren
over de geplande werkzaamheden. Zie hiervoor het Omagevingsloket; “graven in bodem
met een kwaliteit onder of gelijk aan de interventiewaarde bodemkwaliteit”.

e Als bij de uitvoering van de bouwwerkzaamheden een bodemverontreiniging wordt
waargenomen - anders dan beschreven in het bodemonderzoeksrapport - moet u de
Omgevingsdienst Noordzeekanaalgebied hierover zo spoedig mogelijk informeren via
telefoonnummer || G

e Als er grond wordt toegepast dan moet de toepassing volgens paragraaf 4.124 van het
Bal ten minste een week voor het begin van de activiteit worden gemeld bij de
Omgevingsdienst Noordzeekanaalgebied. Zie hiervoor het Omgevingsloket; “toepassen
van grond of baggerspecie op de landbodem”. De activiteit mag niet eerder starten dan
een week na de melding.

¢ Als grond van de locatie wordt afgevoerd en op een andere locatie wordt hergebruikt,
moet hierbij ook worden voldaan aan de regels van het Bal.

e Zie de Vergunningcheck binnen het Omgevingsloket voor de uitzonderingen op de meld-
of informatieplichten die hiervoor zijn genoemd. Neem in geval van twijfel contact op
met de ODNZKG, via www.odnzka.nl, kies voor *Contact’ en vervolgens voor
‘Contactformulier’.

Intrekking

Er zijn verschillende redenen waarom een omgevingsvergunning kan worden ingetrokken:

e als er gedurende een bepaalde termijn geen handelingen zijn verricht met
gebruikmaking van deze vergunning;

e 0p verzoek van de vergunninghouder;

¢ als hiervoor een zwaarwegend belang aanwezig is;

e 0p verzoek van een ander bestuursorgaan of een adviseur, als deze bij het besluit
betrokken is geweest (artikel 2.29 en artikel 2.33 van de Wabo);

e 0op basis van artikel 7 van de Wet Bibob als er sprake is van feiten en omstandigheden
als bedoeld in artikel 3 van deze wet. Dit kan zich onder meer voordoen bij
projectoverdracht en/of wijziging van de betrokkenen.

¢ Op basis van artikel 5.19, vierde lid, onder b van de Wabo als er sprake is van feiten en
omstandigheden als bedoeld in artikel 3 van de Wet Bibob. Dit kan zich onder meer
voordoen bij projectoverdracht en/of wijziging van de betrokkenen.

Overschrijving

Het is mogelijk om een omgevingsvergunning over te schrijven, zodat iemand anders de
vergunninghouder wordt. Dit moet minimaal een maand voor de gewenste overschrijving
aan het bevoegd gezag worden gemeld (artikel 2.25, tweede lid, van de Wabo).
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