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Onderzoek: Quickscan Ruimte met Ruimte Haarlemmermeer
Uitkomsten en vervolgstappen naar aanleiding van het anderzoek

Geachte heer, mevrouw,

Op 30 september 2021 heeft de raad de motie ‘Maak ruimte met Ruimte” aangenomen. In de

motie wordt gevraagd:

s  te onderzoeken hoe en waar ruimte met ruimte gemaakt kan worden en samen met de
markt tot een voorstel te komen waar het principe ‘Ruimte met Ruimte’ toegepast kan
worden;

. de onderzoeksresultaten en het voorstel in het eerste kwartaal 2022 aan u aan te bieden.

Met deze brief reageren wij op de motie en beantwoorden wij de door u gestelde vragen uit de
motie. Bij de beantwoording van de vragen is mede gebruik gemaakt van de proactief
aangeleverde input vanuit Haarlemmermeerse ondernemers “Oproep aan de gemeente
Haarlemmermeer” * (d.d. 17 februari 2022). Tevens wordt met het beantwoorden van de motie
ook de vraag van de raad, over het nagaan van de aanvullende mogelijkheden voor
kantoorpanden om regelluw te zijn, beantwoord (d.d. 16 september 2021). Ruimte met ruimte
maken of meervoudig ruimtegebruik is immers een vorm van meer ruimte in regels bieden. Het
onderzoek geeft hiermee ook inzichten in de kansen van een regelluwer regime voor
kantoorpanden als het gaat om het toestaan van meervoudig ruimtegebruik.

Samenvatting op hoofdlijnen onderzoek ‘Quickscan Ruimte met Ruimte Haarlemmermeer’

Veel mogelijkheden en voorbeelden voor meervoudig ruimtegebruik in Haarlemmermeer

! Op initiatief van de voorzitter van Business Park Nieuw Vennep Zuid, is in samenwerking met
diverse Haarlemmermeerse ondernemers een document opgesteld met daarin ideeén en
adviezen over hoe om te gaan met de nog beschikbare en al bestaande ruimte in de gemeente
Haarlemmermeer “Oproep aan de gemeente Haarlemmermeer” februari 2022.
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De Quickscan Ruimte met Ruimte Haarlemmermeer geeft veel mogelijkheden en opties om
meervoudig ruimtegebruik in Haarlemmermeer in te zetten en daarmee de schaarse ruimte zo
effectief en duurzaam mogelijk te gebruiken. Zo zijn er 18 kansrijke locaties benoemd en
worden er vier typen van meervoudig ruimtegebruik onderscheiden: tijdelijke invulling van
leegstand, gebruik in avonden en weekenden, (voorzieningen) delen en buitenruimte benutten.
Per type worden vervolgens kansen, belemmeringen, concepten en praktijkvoorbeelden
toegelicht. Bij de praktijkvoorbeelden kan men denken aan De Eendagszaak in Amsterdam
waarbij leegstaande bedrijfsruimten tijdelijk een andere functie krijgen of het Filmhuis Rialto
dat gevestigd is in vier collegezalen van de Vrije Universiteit. Maar ook aan de Bazaar in
Beverwijk waar ten tijde van de Grand Prix (GP) Zandvoort de parkeerplaatsen tijdelijk zijn
gebruikt als overstapplaats voor bezoekers van de GP. Of aan De Daktuin waarbij in de zomer de
bovenste verdieping van de parkeergarage in de Uithof in Utrecht wordt gebruikt als
rooftopbar, moestuin en plek voor workshops.

Inzet van pilots om gericht lessen te leren voor de toepassing van meervoudig ruimtegebruik
Omdat er zoveel mogelijkheden zijn, zowel in concepten als locaties, is het advies voor de
gemeente Haarlemmermeer om de focus te leggen op twee pilotgebieden te weten
Beukenhorst Qost en Graan voor Visch Zuid en om daarbij in te zetten op de tijdelijke invulling
van leegstand middels shortstay en het beschikbaar maken van de locatie in de avonden en
weekenden. De lessen die we leren vanuit deze pilots kunnen vervolgens worden ingezet op
zowel bestaande alsnog te ontwikkelen werklocaties, zoals Beukenhorst Oost Oost. Want ook
nieuw te ontwikkelen locaties bieden kansen voor meervoudig ruimtegebruik. Zie onderstaande
kaart voor de genoemde locaties

[Eeukenhorst Oost]
. », >

P

Grootste winst meervoudig ruimtegebruik ligt bij maatschappelijke meerwaarde
Hierbij dient wel een kanttekening geplaatst te worden. De verwachte ruimtewinst die met
meervoudig ruimtegebruik geboekt kan worden is relatief beperkt. De grote ruimteopgaven
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zullen hierdoor niet worden opgelost. Wel heeft meervoudig ruimtegebruik een sterke
maatschappelijke meerwaarde. Zo draagt het bij aan de veiligheid, de leefbaarheid en de

dynamiek op werklocaties en kunnen werklocaties op deze manier een bijdrage leveren aan de
samenleving.

Aanleiding onderzoek

Onze gemeente is de afgelopen jaren zowel economisch als demografisch sterk gegroeid. Deze
sterke groei in combinatie met grote en urgente opgaven hebben ervoor gezorgd dat de
beschikbare ruimte in de gemeente schaars is geworden. Waar voorheen genoeg ruimte was
om verschillende ruimteclaims een plek te geven (zoals woningbouw en werkgelegenheid),
zullen in de nabije toekomst scherpere keuzes moeten worden gemaakt. Hierbij zal in de

afweging tussen ruimteclaims het kwaliteitsaspect belangrijker worden dan het
kwantiteitsaspect.

Tegen deze achtergrond is de motie ‘Maak Ruimte met Ruimte’ ingediend en is de oproep
gedaan om samen met de markt inzichtelijk te maken waar duurzamer ruimtegebruik mogelijk
is op werklocaties door meervoudig ruimtegebruik toe te staan. Bijkomende gedachte is dat het
meervoudig gebruiken van al bestaande ruimtes, naast het verlagen van de ruimtedruk, ook
leidt tot verbetering van de leefbaarheid, de dynamiek en de veiligheid op werklocaties.

Samen met Bureau Stedelijke Planning (BSP) hebben wij een quickscan uitgevoerd waarin de
kansen voor meervoudig ruimtegebruik op werklocaties in Haarlemmermeer zijn verkend en
inzichtelijk gemaakt. Hiertoe is deskresearch verricht en zijn marktpartijen in een online sessie
en in interviews geconsulteerd. Om meervoudig ruimtegebruik af te bakenen voor het
onderzoek is gebruik gemaakt van de volgende definitie:

Het (tijdelijk of permanent) gebruik van bestaand vastgoed op werklocaties (kantoren en
bedrijven, inclusief eventuele onderbenutte buitenruimte op de kavel) voor andere functies. Dit
kan gaan om panden die in gebruik zijn, maar ook om (deels) leegstaand vastgoed (bijvoorbeeld
met een tijdelijke invulling). Permanente transformatie en functiemenging door fysieke
intensivering? zijn geen onderdeel van het onderzoek.

Conclusies en aanbevelingen onderzoek

18 potentieel geschikte werklocaties voor meervoudig ruimtegebruik in Haarlemmermeer

Op basis van een drietal criteria (ligging, functiemix en mengbaarheid bestaande bedrijvigheid)
is de kansrijkheid van meervoudig ruimtegebruik inzichtelijk gemaakt. Van de 54 werklocaties in
Haarlemmermeer voldoen 18 terreinen aan voornoemde criteria. Deze 18 locaties bevinden

zich veelal nabij woongebieden, zijn goed bereikbaar met OV en/of de huidige bedrijvigheid is
goed mengbaar.

Vijf meest kansrijke functies voor meervoudig ruimtegebruik

Door middel van de beoordeling van de vestigingscriteria, marktvraag, beleid en mengbaarheid
zijn de meest kansrijke functies voor meervoudig ruimtegebruik in beeld gebracht. Op basis
hiervan zijn de meest kansrijke functies:

? Fysieke intensivering betekent verdichting van de werklocaties door bijvoorbeeld nieuwe
gebouwen bij te bouwen op plekken die nog open liggen tussen gebouwen of op bestaande
gebouwen lagen toe te voegen.
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* Alternatieve vormen van kantoor- of bedrijfsruimte (met name kleinschalig of
flexwerkplekken)

* Perifere of grootschalige detailhandel (op locaties waar dit al aanwezig is)

* Sport en Leisure

* Ateliers en oefenruimtes

e Shortstay

Vier typen meervoudig ruimtegebruik, waarvan twee meest kansrijk in Haarlemmermeer
De Atlas in het onderzoek onderscheidt vier vormen van meervoudig ruimtegebruik: tijdelijke
invulling van leegstand, gebruik in avonden en weekenden, (voorzieningen) delen en
buitenruimte benutten. Per vorm worden kansen, belemmeringen, concepten en voorbeelden
toegelicht. De tijdelijke invulling van leegstand wordt als meest kansrijk geacht voor
Haarlemmermeer. In iets mindere mate wordt het meervoudig gebruik van locaties in de
avonden en in de weekenden als kansrijk gezien.

Rol gemeente ligt bij faciliteren, communicatie, vermarkten en vereenvoudigen procedures
Meervoudig ruimtegebruik komt niet vanzelf van de grond. Uit de marktconsultatie kwam
duidelijk naar voren dat er in de markt veel animo en creativiteit bestaat ten aanzien van dit
onderwerp. Het is van belang dat dit van twee kanten komt. Brede communicatie, eenvoudige
procedures en vermarkten van of ruchtbaarheid geven aan het onderwerp vanuit de gemeente
zijn randvoorwaarden om meervoudig ruimtegebruik te faciliteren en marktpartijen mee te
krijgen. Hiertoe heeft de gemeente zeven instrumenten tot haar beschikking:
bestemmingsplannen, omgevingsvergunningen, branding en informeren, antikraakbeleid,
vastgoedloket, leegstandsbeheer en clustering van bedrijven met hoge milieucategorieén.

Maatschappelijke meerwaarde van meervoudig ruimtegebruik groot, ruimtewinst beperkt
Door middel van meervoudig ruimtegebruik kan ruimte gecreéerd worden voor functies als
sport, leisure, cultuur of maatschappelijke voorzieningen. Dit zijn over het algemeen functies
waarbij betaalbaarheid een zeer belangrijke rol speelt. Om deze reden huisvesten deze functies
zich veelal in tijdelijk vastgoed. Meervoudig ruimtegebruik maakt het vinden van huisvesting
voor deze functies makkelijker, maar aanzienlijke ruimtewinst voor de gemeente als geheel
levert dit niet op. De echte winst die hiermee te boeken is, is met name maatschappelijk van

aard. Voor alle 18 kansrijke locaties wordt de ruimtewinst geschat op 63.000 tot 95.000 mz
bruto vioeroppervlak.

Nieuw te ontwikkelen locaties bieden kansen voor meervoudig ruimtegebruik
Door in de ontwerpfase van nieuwe locaties al rekening te houden met meervoudig
ruimtegebruik ontstaat de potentie tot ruimtewinst met relatief weinig investeringen.

Wijs pilotgebieden aan om gericht lessen te leren

Door twee gebieden aan te wijzen als pilotgebied kan gericht worden ingezet op het
meervoudig ruimtegebruik en kunnen hier lessen en conclusies uit worden getrokken. BSP ziet
op basis van een aantal factoren en de ideeén uit de ‘Oproep aan de gemeente
Haarlemmermeer’ kansen voor Graan voor Visch Zuid en Beukenhorst QOost als pilotgebieden.

Reflectie op conclusies en aanbevelingen

Tijdelijke invulling van leegstand: meervoudig ruimtegebruik of tijdelijke functiewijziging?
De tijdelijke invulling van leegstand, door bijvoorbeeld shortstay, wordt als een van de vier
vormen van meervoudig ruimtegebruik omschreven. Echter gaat het hier eigenlijk om het
toestaan van een tijdelijke functiewijziging in plaats van het gebruik van dezelfde ruimte op
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verschillende momenten voor meerdere doeleinden/functies. De vraag is of je hier echt van
meervoudig ruimtegebruik kunt spreken. Niettemin zorgt de tijdelijke opvulling van leegstand er
wel voor dat er duurzamer met de beschikbare ruimte wordt omgegaan en draagt het bij aan
maatschappelijke doeleinden zoals het verbeteren van de leefbaarheid, dynamiek en veiligheid
op werklocaties. Hiermee voldoet de tijdelijke invulling van leegstand wel aan de definitie van
meervoudig ruimtegebruik zoals in de motie bedoeld.

Voorgestelde pilotgebieden niet allemaal even kansrijk

Uit de 18 kansrijke locaties voor meervoudig ruimtegebruik worden Graan voor Visch Zuid en
Beukenhorst Oost aangewezen als meest kansrijke pilotgebieden. Voor Graan voor Visch Zuid
wordt aangegeven dat het gebruik van bestaande locaties voor andere doeleinden in de
avonden en weekenden interessant kan zijn. Deze conclusie wordt getrokken ondanks dat
Graan voor Visch Zuid in de plannen voor het stationsgebied wordt aangemerkt als
transformatiegebied. Hoewel de randvoorwaarden voor meervoudig ruimtegebruik aanwezig
zijn en het nog een tijd kan duren voordat transformatie plaatsvindt, is de verwachting dat de
bereidheid onder marktpartijen laag is om aan een dergelijk investeringstraject mee te werken.

Het meenemen van Beukenhorst Oost als pilotgebied ligt meer voor de hand omdat het gebied
een werklocatie blijft en kampt met (structurele) leegstand. Hier speelt echter dat de functie die
wordt voorgesteld ter invulling van de leegstand, shortstay, eigenlijk een tijdelijke
functiewijziging betreft. De leegstaande kantoren, waarin shortstay een plek zou kunnen
krijgen, kunnen immers niet op een ander moment worden ingezet voor een andere functie.
Niettemin zorgt shortstay voor duurzamer gebruik van de ruimte die er is en anders leegstaat.
Daarnaast heeft het een maatschappelijke waarde als het gaat om het tijdelijk huisvesten van
bijvoorbeeld arbeidsmigranten en vluchtelingen en het bevorderen van de levendigheid van het
gebied. De mogelijkheid van een permanente functiewijziging naar wonen op Beukenhorst Oost
is door het Luchthavenindelingsbesluit (LIB) niet aan de orde. Beukenhorst Oost valt net binnen
de LIB-4 contouren. Dit betekent dat geluidgevoelige functies zoals wonen niet mogelijk zijn.
Shortstay is wel mogelijk omdat dit onder de bestemming logies valt.

Afweging inzet en opbrengsten van meervoudig ruimtegebruik van belang

Uit de kansen, de belemmeringen en de voorbeelden in de Atlas blijkt dat meervoudig
ruimtegebruik niet zomaar van de grond komt. In veel gevallen is het een publieke of
semipublieke (en soms private) maatschappelijk betrokken instelling geweest die het voortouw
heeft genomen of een faciliterende rol heeft gespeeld bij de totstandkoming. Dit betekent dat
wanneer we in willen zetten op meervoudig ruimtegebruik, dit een actievere faciliterende rol
van de gemeente vereist. De vraag is of we hier, gegeven de relatief beperkte ruimtewinst voor
de gemeente als geheel, op in willen zetten. Wel zijn er maatschappelijke winsten in de vorm
van leefbaarheid, dynamiek en veiligheid te behalen. Alternatief kan zijn dat we ons vooral
focussen op nieuw te ontwikkelen locaties (met de meeste ruimtewinst) en voor bestaande
locaties slim proberen aan te haken bij bestaande gremia zoals het ondernemersplein,

herstructureringstrajecten en herijkingen van gebiedsvisies/-plannen. Advies is om het laatste
te doen.

Onderscheid inzet instrumenten korte/langere termijndoelen en nieuwe/bestaande gebieden
Het onderzoek benoemt een zevental instrumenten waarmee de faciliterende rol van de
gemeente vorm kan worden gegeven. Hierin wordt geen onderscheid gemaakt tussen
instrumenten die op de kortere termijn ingezet kunnen worden zoals leegstandsbeheer,
branding en informeren en een vastgoedloket en instrumenten die een langere adem vereisen
zoals het wijzigen of het opstellen van bestemmingsplannen en het clusteren van bedrijven met
een hogere milieucategorie. Ook wordt geen onderscheid gemaakt tussen instrumenten die



Ons kenmerk: X.2022.01860 Pagina 6

logischer inzetbaar zijn bij nieuwe locaties zoals bestemmingsplannen en
omgevingsvergunningen of juist bij bestaande locaties beter toepasbaar zijn zoals branding en
informeren, een vastgoedloket en leegstandbeheer. Voor de doelmatige inzet van de
instrumenten is het van belang dat er wordt gekeken of er op de kortere of op de langere

termijn naar meervoudig ruimtegebruik wordt gestreefd en of het bestaande of nieuwe
gebieden betreft.

Vervolgstappen

Op basis van de conclusies en aanbevelingen uit het onderzoek en onze reflectie zien wij vier
vervolgstappen:

. Onderzoeken of het inrichten van Beukenhorst Qost als pilotgebied voor meervoudig
ruimtegebruik in de vorm van shortstay mogelijk is en past binnen de plannen voor het
stationsgebied.

. Structureel meenemen van inzichten uit het onderzoek bij nieuwe
gebiedsontwikkelingstrajecten. Het onderzoek geeft aan dat de meeste ruimtewinst te
behalen is bij nieuw te ontwikkelen locaties door in de planontwikkeling rekening te
houden met de mogelijkheid voor meervoudig ruimtegebruik.

e  Structureel meenemen van inzichten uit het onderzoek bij herstructureringstrajecten en
herijkingen van gebiedsvisies/-plannen voor bestaande werklocaties zodat gekeken kan
waorden of en hoe er ruimte binnen bestaande plannen kan worden geboden.

e  Op dit moment beschikt de gemeente niet over een vastgoedloket waar vraag en aanbod
vanuit de markt worden samengebracht. Het voorstel is om de mogelijkheid van een
vastgoedloket, zoals de Amsterdamse Stadsloods, te verkennen dan wel na te gaan of
bestaande gremia, zoals het ondernemersplein, hiervoor ingezet kunnen worden. Op deze
manier kan meer ruchtbaarheid/branding aan het thema worden gegeven en kunnen
marktpartijen gericht op weg worden geholpen.

Wij verwachten u hiermee voldoende te hebben geinformeerd.
Hoogachtend,

burge ter en wet
ecr. i
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MANAGEMENTSAMENVATTING

Aanleiding en afbakening onderzoek

De beschikbare ruimte in de gemeente Haarlemmermeer is schaars. De VVD
Haarlemmermeer heeft de motie ‘Maak Ruimte met Ruimte’ ingediend om de
mogelijkheden te onderzoeken om bestaande gebouwen op werklocaties
meervoudig te gebruiken. Door ruimte op werklocaties duurzaam te gebruiken
wordt de ruimtedruk verlicht en de leefbaarheid op werklocaties vergroot. Dit
neemt niet weg dat er ook andere mogelijkheden zijn om de ruimtedruk in de
gemeente te verlichten. Dit onderzoek beperkt zich tot de kansen voor
meervoudig ruimtegebruik en gaat niet in op andere mogelijkheden.

Binnen dit onderzoek wordt meervoudig ruimtegebruik afgebakend als het
(tijdelijk of permanent) gebruik van bestaand vastgoed op werklocaties (kantoren en
bedrijven, inclusief eventuele onderbenutte buitenruimte op de kavel) voor andere
functies. Resultaten van dit onderzoek bieden ook interessante inzichten voor nog
te ontwikkelen locaties.

Vier vormen van meervoudig ruimtegebruik

Wij onderscheiden de volgende vier vormen van meervoudig ruimtegebruik:

e  (Tijdelijke) invulling leegstand. Leegstaand vastgoed kan met kleine aanpassingen
tijdelijk gebruikt worden voor andere functies. Dit biedt voordelen voor de
verhuurder (bijvoorbeeld beveiliging tegen kraak en huurinkomsten) en de
huurder (betaalbare ruimte).

e  Gebruik in de avonden en weekenden. Door gebouwen in het weekend of in de
avond beschikbaar te stellen voor andere functies wordt een gebied ook buiten
reguliere werktijden gebruikt, waardoor de leefbaarheid en veiligheid op
werklocaties toenemen.

e (Voorzieningen) delen. Door interne voorzieningen (restaurant, sportruimte,
parkeergarage, etc.) te delen met andere gebruikers wordt ruimte bespaard.

e  Buitenruimte benutten. Onbenutte parkeerplaatsen of groenvoorzieningen op
kavels kunnen worden ingezet voor andere functies, bijvoorbeeld voor horeca,
placemaking en recreatieve of sportdoeleinden.

18 kansrijke werklocaties op basis van ligging, functiemix en mengbaarheid

Op basis van ligging, de functiemix en de mengbaarheid van de bestaande
bedrijvigheid is de kansrijkheid van werklocaties in Haarlemmermeer voor
meervoudig ruimtegebruik beoordeeld. 18 werklocaties zijn beoordeeld als
kansrijk. Nog niet ontwikkelde terreinen zijn hierin niet meegenomen, maar deze
terreinen bieden wel volop kansen voor meervoudig ruimtegebruik. In de
initiatieffase kan al worden nagedacht over meervoudig ruimtegebruik.

BUREAU STEDELYKE PLANNING >>>333>>
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FIGUUR 1 KANSRIJKE WERKLOCATIES VOOR MEERVOUDIG RUIMTEGEBRUIK
Bron: PDOK, Kadaster, LISA en IBIS, bewerking door bureau stedelijke planning

Vijf functies beoordeeld als kansrijk

Door middel van een beoordeling van vestigingscriteria, marktvraag, beleid en

mengbaarheid zijn kansrijke functies voor meervoudig ruimtegebruik in beeld

gebracht. De volgende functies zijn het meest kansrijk:

e Alternatieve vormen van kantoor- of bedrijfsruimte (met name kleinschalig of
flexwerkplekken)

e Perifere of grootschalige detailhandel (op locaties waar dit al aanwezig is)

e Sport en Leisure

e Ateliers en oefenruimtes

e  Shortstay

Meest kansrijk in Haarlemmermeer: tijdelijke invulling van leegstand

De kansrijkheid van meervoudig ruimtegebruik voor toepassing in

Haarlemmermeer is als volgt:

e  (Tijdelijke) invulling leegstand met andere functies.

e Iniets minder mate zien wij kansen voor gebruik in de avonden en weekenden.
Dit brengt met name beperkingen met zich mee ten aanzien van het beheer,
aanpassingen aan het pand en de aansprakelijkheid.

e Het minst kansrijk zijn (voorzieningen) delen en buitenruimte benutten. Ook
hier is de aansprakelijkheid een belemmering. Het delen van
parkeerruimte biedt echter wel kansen, omdat dit laagdrempeliger is dan
het delen van vastgoed.

BUREAU STEDELUKE PLANNING >>>>523%>
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Start met pilots in de meest kansrijke gebieden

Wij adviseren om één of enkele (delen van) werklocaties in de gemeente

Haarlemmermeer aan te wijzen als pilotgebied.! Op deze manier kan gericht

ingezet worden op het toepassen van meervoudig ruimtegebruik en kunnen hier

vervolgens lessen uit worden getrokken. Dit voorstel kwam ook naar voren in de

marktconsultaties. De pilotgebieden zijn geselecteerd op basis van de volgende

kenmerken:

* Nog geen transformatiegebied

e Ligging dicht bij stedelijk gebied

* (Kantoren)leegstand

e Overige factoren, zoals de eigendomsverhouding, de huidige mate van
functiemenging op de werklocatie en de levenscyclus van de werklocatie.

Op basis hiervan achten wij Graan voor Visch en Beukenhorst Oost/Zuid het meest
kansrijk.

Graan voor Visch Zuid kansrijk voor gebruik in avonden en weekenden

Dit betreft een werklocatie dicht tegen het stedelijk gebied van Hoofddorp aan,
waardoor de locatie geschikt is voor een veelheid aan functies. Ook bestaat er al
een zekere functiemenging op het terrein. Graan voor Visch Zuid is aangewezen
als (potentieel) transformatiegebied. De plannen zijn echter nog verre van concreet
en waarschijnlijk blijven bedrijven die goed mengbaar zijn met wonen juist
behouden. Dit kan de kansrijkheid van meervoudig ruimtegebruik verder
vergroten.

Door de gunstige ligging en de aanwezige functiemenging zien we hier met name
kansen voor het meervoudig gebruik van panden in de avonden en weekenden.
Kansrijke functies zijn bijvoorbeeld sport, cultuur, leisure, (avond)onderwijs,
maatschappelijke voorzieningen of zorg. Kansrijk zijn met name de randen van
het terrein aan de noordoost- en noordwestzijde. Deze gebieden liggen het dichtst
tegen de woongebieden aan. De verwachte ruimtewinst op Graan voor Visch Zuid
is ca. 25.000 tot 38.000 m2,

Beukenhorst Oost kansrijk voor tijdelijke invulling leegstand met shortstay

Op de werklocaties Beukenhorst Oost en Zuid is sprake van omvangrijke
kantorenleegstand, in beide gebieden samen ca. 84.000 m2. Dit biedt kansen voor
tijdelijke invulling van leegstand (maar geen permanente functiewijziging). Door
de bestaande eigendomsverhouding waarbij enkele partijen een groot deel van het
vastgoed in bezit hebben, en de relatief langdurige leegstand is het wel de vraag in
hoeverre op deze werklocaties bereidheid bestaat om meervoudig ruimtegebruik
toe te passen.

Wij achten met name Beukenhorst Oost geschikt voor shortstay, door de zeer
grote, leegstaande kantoorpanden en de ligging tot het centrum. De marktvraag

1 Ook kan aansluiting worden gezocht bij het idee van een ‘Proeflokaal Haarlemmermeer’ (bron: Oproep aan de
gemeente Haarlemmermeer namens de ondernemers uit Haarlemmermeer, februari 2022)
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naar shortstay is substantieel. Aandachtspunten voor shortstay zijn aandacht voor
de woonkwaliteit, de tijdelijkheid en kansen op doorstroming (voor bepaalde
doelgroepen), investeringen/aanpassingen en het voorzieningenniveau in de
omgeving. Dit kan een ruimtewinst opleveren van ca. 8.400 m2.

Faciliterende rol gemeente: incorporeren en communiceren

Meervoudig ruimtegebruik komt niet vanzelf van de grond. Uit de
marktconsultatie? kwam duidelijk naar voren dat er in de markt veel animo en
creativiteit bestaat ten aanzien van dit onderwerp. Het is van belang dat dit van
twee kanten komt: brede communicatie, eenvoudige procedures en branding van het
onderwerp vanuit de gemeente zijn randvoorwaarden om meervoudig
ruimtegebruik te faciliteren en marktpartijen mee te krijgen. Alleen als het
belang, de kansen en de financiéle meerwaarde van meervoudig ruimtegebruik
binnen de organisatie bekend zijn en dit ook naar buiten toe wordt uitgedragen,
kan de markt dit oppikken.

Instrumenten voor de gemeente om meervoudig ruimtegebruik te faciliteren zijn:

*  Bestemmingsplan. Door meer mogelijkheden te bieden voor functiemenging
binnen het bestemmingsplan is meervoudig ruimtegebruik makkelijker te
realiseren. Ondernemers zijn creatief en bereidwillig, wel hebben zij
behoefte aan duidelijke spelregels en kaders.

°  Omgevingsvergunning. Voor de (tijdelijke) invulling van een pand dient de
initiatiefnemer een omgevingsvergunning aan te vragen.

*  Branding en informeren. Ondernemers zijn vaak niet (geheel) op de hoogte
van de mogelijkheden die er bestaan, en wat daar voor nodig is.

e Antikraakbeleid. Hierin kan de gespecificeerde uitwerking vastgelegd
worden en zo kunnen onwenselijke situaties worden voorkomen. Wel
dienen de procedures simpel, duidelijk en doelgericht zijn.

*  Vastgoedloket. De gemeente kan zo vraag en aanbod bij elkaar brengen en
de markt het zelf laten oppakken.

* Leegstandbeheer. Diverse professionele partijen hebben veel kennis over hoe
ruimtes tijdelijk kunnen worden ingevuld en zijn gespecialiseerd in de
organisatie en het beheer hieromheen.

e Clusteren van bedrijven met een hoge milieucategorie. Hierdoor komen er op
andere (delen van) werklocaties meer mogelijkheden voor meervoudig
ruimtegebruik.

Maatschappelijke meerwaarde aanzienlijk, ruimtewinst beperkt

In de gemeente Haarlemmermeer is met name schaarste aan ruimte voor wonen
en (relatief grootschalige) bedrijven. Juist voor deze functies is de winst door
meervoudig ruimtegebruik minimaal. Door middel van meervoudig ruimtegebruik
kan ruimte gecreéerd worden voor functies als sport, leisure, cultuur of
maatschappelijke voorzieningen. Dit zijn over het algemeen functies waarbij
betaalbaarheid een zeer belangrijke rol speelt, en die daarom veelal huisvesten in

2 Op basis van werksessies, interviews en de Oproep aan de gemeente Haarlemmermeer namens de ondernemers uit
Haarlemmermeer, februari 2022
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tijdelijk vastgoed. Meervoudig ruimtegebruik maakt het vinden van huisvesting
voor deze functies makkelijker, maar aanzienlijke ruimtewinst voor de gemeente
als geheel levert dit niet op. De echte winst die hiermee te boeken is, is met name
maatschappelijk van aard.

Meervoudig ruimtegebruik kan dienst doen als ‘placemaking’ van een gebied.
Langdurige, substantiéle leegstand kan het imago van een werklocatie
verslechteren. Door de tijdelijke invulling met een andere functie wordt reuring
gecreéerd. Daarnaast verhoogt deze levendigheid ook de veiligheid en leefbaarheid
op werklocaties. Tot slot biedt meervoudig ruimtegebruik kansen om betaalbare
ruimten aan te bieden aan startende ondernemers, sport, cultuur of
maatschappelijke functies.

Potentieel grootste ruimtewinst in toekomstige ontwikkelingen

Ook in nieuwe ontwikkelingen biedt meervoudig ruimtegebruik kansen.
Marktpartijen dienen gestimuleerd te worden om in de initiatieffase na te denken
over meervoudig ruimtegebruik. Door hier in het ontwerp rekening mee te
houden is de indeling van het pand en het interieur makkelijk aan te passen. Dit
levert in potentie de grootste ruimtewinst op met relatief weinig investeringen.
Wel is het een uitdaging om een juiste balans te vinden tussen zekerheid en
flexibiliteit.
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INLEIDING

De beschikbare ruimte in de gemeente Haarlemmermeer wordt steeds schaarser,
met name voor werklocaties. De VVD Haarlemmermeer heeft de motie ‘Maak
Ruimte met Ruimte’ ingediend om samen met marktpartijen de mogelijkheden te
onderzoeken om bestaande gebouwen op werklocaties meervoudig te gebruiken.
Het doel is in beeld te brengen of hiermee ruimte op werklocaties duurzamer
gebruikt kan worden en de druk op ruimte kan worden verlicht. Tegelijkertijd kan
er worden bijgedragen aan de levendigheid en veiligheid op werklocaties in de
gemeente. Dit neemt niet weg dat er ook andere mogelijkheden zijn om de
ruimtedruk in de gemeente te verlichten. Dit onderzoek beperkt zich echter tot de
kansen voor meervoudig ruimtegebruik en gaat niet in op andere mogelijkheden.

Binnen dit onderzoek wordt meervoudig ruimtegebruik afgebakend als het
(tijdelijk of permanent) gebruik van bestaand vastgoed op werklocaties (kantoren en
bedrijven, inclusief eventuele onderbenutte buitenruimte op de kavel) voor andere
functies. Dit kan gaan om panden die in gebruik zijn, maar ook om (deels)
leegstaand vastgoed (bijvoorbeeld met een tijdelijke invulling). Permanente
transformatie en functiemenging door fysieke intensivering zijn geen onderdeel
van het onderzoek. Resultaten van dit onderzoek bieden ook interessante
inzichten voor nog te ontwikkelen locaties.

De mogelijkheden voor meervoudig ruimtegebruik zijn in beeld gebracht aan de

hand van de volgende bouwstenen:

e  Lessons learned uit referenties in de markt: deskresearch en marktconsultatie door
middel van werksessies en interviews? naar bestaande concepten, kansen en
knelpunten van meervoudig ruimtegebruik. Het eindresultaat hiervan is de
Atlas Meervoudig Ruimtegebruik met de basisprincipes van meervoudig
ruimtegebruik.

e  Selectie locaties en functies: op basis van diverse criteria brengen wij in beeld
welke werklocaties in Haarlemmermeer en welke functies kansrijk zijn voor
de toepassing van meervoudig ruimtegebruik.

e  Kansrijke vormen meervoudig ruimtegebruik en pilotgebieden. Aan de hand van de
resultaten uit de eerste bouwstenen brengen wij de meest kansrijke vormen
van meervoudig ruimtegebruik en kansrijke werklocaties (pilotgebieden) in
beeld en benoemen we randvoorwaarden voor de succesvolle toepassing van
meervoudig ruimtegebruik.

e  Meerwaarde en aanbevelingen. Tot slot gaan we in op de (ruimtelijke en
maatschappelijke) meerwaarde die dit met zich meebrengt en geven we
aanbevelingen over de toepassing van meervoudig ruimtegebruik.

3 Geconsulteerde partijen: beleidsmedewerkers gemeente Haarlemmermeer, vastgoedmakelaars, leegstandbeheerders,
pandeigenaren, projectontwikkelaars, parkmanagement en ondernemers
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1 ATLAS MEERVOUDIG RUIMTEGEBRUIK

Dit hoofdstuk geeft in een beknopte atlas de basisprincipes van meervoudig
ruimtegebruik weer, met referenties en criteria voor een succesvolle toepassing.
De atlas is samengesteld op basis van deskresearch en marktconsultaties.

1.1 TYPEN MEERVOUDIG RUIMTEGEBRUIK

Er bestaan verschillende vormen van meervoudig ruimtegebruik. Aansluitend op
de door ons gehanteerde definitie maken wij een onderscheid in de volgende vier
vormen:

e  (Tijdelijke) invulling leegstand. Leegstaand vastgoed kan met kleine aanpassingen
tijdelijk gebruikt worden voor andere functies. Dit biedt voordelen voor de
verhuurder (bijvoorbeeld beveiliging tegen kraak en huurinkomsten) en de
huurder (beschikbaarheid betaalbare ruimte).

e  Gebruik in de avonden en weekenden. Buiten werktijd zijn werklocaties
doorgaans verlaten. De werknemers zijn naar huis en er zijn geen tot weinig
avond- en weekendgebruikers. Veel ruimte is op deze momenten onderbenut.
Door gebouwen in het weekend of in de avond beschikbaar te stellen voor
andere functies wordt een gebied ook buiten reguliere werktijden gebruikt,
waardoor de leefbaarheid en veiligheid op werklocaties toenemen.

e  (Voorzieningen) delen. Bij sommige bedrijven zijn voorzieningen binnen het
pand aanwezig, zoals een restaurant, sportruimte of parkeergarage. Door deze
functies te delen met andere gebruikers, wordt er ruimte bespaard die
hiermee vrij komt voor ander functies.

e  Buitenruimte benutten. Onbenutte parkeerplaatsen of groenvoorzieningen op
kavels kunnen worden ingezet voor andere functies, bijvoorbeeld voor horeca,
placemaking en recreatieve of sportdoeleinden.

In de volgende paragraaf zijn deze vier vormen uitgewerkt in de Atlas meervoudig
ruimtegebruik. De verschillende vormen van meervoudig ruimtegebruik sluiten
elkaar overigens niet uit. In de praktijk komen veelal concepten voor waarbij
sprake is van meerdere typen ruimtegebruik. In hoofdstuk 3 komt een aantal
lessons learned aan bod vanuit de marktconsultatie en de referentieprojecten in de
Atlas Meervoudig ruimtegebruik.
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14 ATLAS MEERVOUDIG RUIMTEGEBRUIK

1.2 ATLAS MEERVOUDIG RUIMTEGEBRUIK

TIUDELIJKE INVULLING LEEGSTAND

OMSCHRIJVING

Bij (tijdelijke) invulling van leegstand gaat het om leegstaand vastgoed dat (tijdelijk) voor
een andere functie wordt gebruikt dan in het bestemmingsplan is aangegeven. Bijvoorbeeld
een leegstaand kantoorpand dat tijdelijk ingevuld wordt met een maatschappelijke functie.

KANSEN

e Terugdringen van leegstand

e  Mogelijkheden voor (startende) ondernemers

e  Verbetering van veiligheid en leefbaarheid op werklocaties

e  Placemaking voorafgaand aan een transformatie

e  Voordelen voor de eigenaar (veiligheid, ogen in het pand, (beperkte) inkomsten,
antikraak)

MOGELIJKE BELEMMERINGEN

e Beleidsmatig: Bestemmingsplanwijziging of omgevingsvergunning, clusterbeleid (o.a.
detailhandel en horeca), Luchthavenindeling besluit (LIB) Schiphol bij gevoelige
functies (0.a. wonen en onderwijs).

e  Gebouw: interne aanpassingen, goedkeuring brandweer, beveiliging, courantheid,
(woon)kwaliteit

e Omgeving: botsend met bestaande bedrijvigheid, protest vanuit tijdelijke huurder of
omgeving bij vertrek bij einde contract. Dit fenomeen speelt met name bij de
invulling voor wonen (huurder) of maatschappelijke invulling (omgeving). Mensen
raken gehecht aan een plek/voorziening en zien deze liever niet meer verdwijnen. Een
tijdelijke invulling met een werkfunctie heeft dit minder.

e  Overig: lage vergoedingen, financiéle haalbaarheid vanwege tijdelijkheid (rendabel?),
toekomstperspectief richting ondernemers, geen beschikbare alternatieve
locatie/doorstroming na einde contract, athankelijk van de vastgoedeigenaar

MOGELIJKE CONCEPTEN

e  Wonen (vraag naar shortstay vanuit ondernemers, huisvesten van kwetsbare
doelgroepen, arbeidsmigranten of studenten)

e  Maatschappelijke functies (evenementen, creatieve broedplaatsen, kinderdagopvang,
godsdienst)

e  Bedrijfsruimten ('eendagszaken’, vergaderzalen, kleine kantoor- of bedrijfsruimte)
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Referentie: De Eendagszaak, Amsterdam Nieuw-West | Referentie: Opvang economisch daklozen in

Bedrijfsruimten in eigendom van woningcorporatie kantoorpanden Amstelveen

Rochdale die, in afwachting van renovatie, leeg stonden. De gemeente Amstelveen heeft in samenwerking met een
Via de instelling Cascoland kunnen startende aantal marktpartijen, waaronder de eigenaar van het
ondernemers de ruimte voor 1 dag ‘casco’ huren. vastgoed (Zadelhoff), leegstandbeheerder (Ad Hoc) en een

Zogenoemde 'eendagszaken' waarbij elke dag/elk dagdeel huurdersbegeleiding (De Regenboog groep) een leegstaand
een ander bedrijf gebruikt maakt van de ruimte. Hobbels kantoorpand zo ingericht dat hier tijdelijke woonruimten

bij de invulling waren fysieke mankementen van de zijn gecreéerd voor economische daklozen. Belangrijk is hier
gebouwen en het creatief om te moeten gaan met de dat de tijdelijkheid van bewoning contractueel is vastgelegd.
benodigdheden/opslag van meerdere ondernemers. Ook Dit pilot project is mede mogelijk door het gebruik van
vergt het veel inspanning in de begeleiding, gezien het ‘Blokhuisgelden’, een bedrag dat is vrij gemaakt vanuit de
hier gaat om startende ondernemers zonder ervaring. overheid om het aantal economische dak- en thuisloze terug

te dringen.

T Donderdag, e
L Bonda: 5
T - 3130 = AR N
Samen kappen ‘Sapaalc

Vet

imre@doendost . nl

T g2.0 - 17:00
virkoop Dames: 8

Kkinderklading 0P
paat

FIGUUR 2 DAGINDELING VAN DE 'EENDAGSZAAK' FIGUUR 3 HET KANTOORPAND IN AMSTELVEEN
Bron: Bureau Stedelijke Planning Bron: Amstelveens nieuwsblad

Referentie: Voorbeelden in Haarlemmermeer
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FIGUUR 4 VOORBEELDEN VAN INVULLING VAN TIUDELIJIKE LEEGSTAND IN DE GEMEENTE HAARLEMMERMEER
Bron: Bureau Stedelijke planning
In de voormalige Bolsfabriek is een pop-up museum over transport gevestigd. Gedurende een aantal jaar zal het museum
hier gevestigd zijn. Verder wordt het Bols-terrein gebruikt voor allerlei sport en leisure functies. Op Beukenhorst-Oost is
een leegstaand kantoorpand ingevuld met een kringloopwinkel. Voor corona was het de bedoeling dat het kantoorpand
werd getransformeerd naar een hotel, maar dit is nu uitgesteld.
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16 ATLAS MEERVOUDIG RUIMTEGEBRUIK

GEBRUIK AVONDUREN EN WEEKENDEN

OMSCHRIJVING

Ruimte kan buiten werktijd worden gebruikt door andere gebruikers zonder transformatie
van het vastgoed. Doordat dezelfde ruimte voor verschillende functies wordt gebruikt is er
sprake van meervoudig ruimtegebruik.

KANSEN

e  Het vergroten van de leefbaarheid en veiligheid op werklocaties buiten werktijden

e  Onbenutte capaciteit invulling te geven

e  Extra inkomsten voor eigenaar door commercieel beschikbaar maken van
bijvoorbeeld het bedrijfsrestaurant, aula of vergaderzalen.

MOGELIJKE BELEMMERINGEN

e Beleidsmatig: Bestemmingsplanwijziging of omgevingsvergunning, clusterbeleid van
functies (bijvoorbeeld horeca en detailhandel), Luchthavenindeling besluit (LIB)
Schiphol bij gevoelige functies

e  Gebouw: Afschermen gedeeltes van het pand,
verantwoordelijkheid/aansprakelijkheid, goedkeuring brandweer, beveiliging,
bouwbesluit.

e Omgeving: botsend met bedrijvigheid, verkeersaantrekkende functies (o.a. sport,
leisure of cultuur generen verkeersbewegingen en parkeerdruk), (subjectieve)
veiligheid

e  Overig: lage vergoedingen, investeringen om alternatief gebruik mogelijk te maken
(fysieke investering en kosten gedurende de uitvoer zoals onderhoud en beveiliging)
en rendabiliteit, afthankelijk van de vastgoedeigenaar en de
vastgoedgebruiker/hoofdhuurder, bereikbaarheid (langzaam verkeer)

MOGELIJKE CONCEPTEN

e  Maatschappelijke functies (buurtcentra, hulpinstellingen)

e  Cultuur functies (oefenruimte of expositieruimte in de weekenden, films,
evenementen)

e Infrastructuur (laadpalen delen met derden)

e  Sportfuncties en vrije tijd/recreéren (trainingen, praktijkles, avondklassen).

e  Verhuur (flex)werkplekken, vergaderzalen of kantine
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Referentie: Filmhuis Rialto VU

Filmhuis Rialto beschikt over vier collegezalen gevestigd in
het Nieuwe Universiteitsgebouw van de Vrije Universiteit. ‘s
Avonds en in het weekend worden de collegezalen gebruikt
als filmzaal. De zalen zijn aangepast voor bioscooppubliek:
luxueuze stoelen, grote filmschermen, extra beenruimte en
betere akoestiek dan in een collegezaal.

FIGUUR 5 COLLEGEZAAL IN GEBRUIK ALS BIOSCOOP
Bron: Rialto VU

FIGUUR 7 HOOFDKANTOOR G-STAR RAW, AMSTERDAM
Bron: Vitra, Beyleveld, j. (2021)

Referentie: Hoofdkantoor G-Star RAW—Amsterdam
s

17

Referentie: Daklozen opvang, Stadhuis Arnhem
De bedrijfskantine op de begane grond kon op
zondagmiddag gebruikt worden als daklozenopvang, door
enkele simpele ingrepen zoals het rolstoeltoegankelijk
maken van de toegang en een scheidingswand tussen het
kantoor. Dit was een voorstel vanuit de SP-fractie in
Arnhem.

FIGUUR 6 STADHUIS ARNHEM
Bron: De Gelderlander

Het hoofdkantoor van kledingmerk G-Star RAW is ontworpen met een modulair en flexibel interieur. De wanden tussen
werkcluster zijn bijvoorbeeld aanpasbaar. Het gebouw is zo ontworpen dat modeshows, festivals en evenementen mogelijk
zijn in de avonduren of weekenden, met slechts een aantal kleine aanpassingen. Doordat de alternatieve functies al zijn
meegenomen in het ontwerp voldoet het gebouw aan het bouwbesluit en kost het nu nauwelijks nog extra investeringen.
De bestemming van de locatie is enkelbestemmig met een bedrijfsfunctie, echter is dit bestemmingsplan flexibel ingericht.
In het bestemmingsplan is opgenomen dat hybride bedrijvigheid in opkomst is en dat het daarom is toegestaan andere
functies, zoals horeca en workshops, toegestaan zijn binnen de bedrijfspanden.
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(VOORZIENINGEN) DELEN

OMSCHRIJVING

Intensiever ruimtegebruik door het delen van ruimten en voorzieningen waardoor er meer
ruimte over blijft voor andere functies. Dit levert ruimtewinst op aangezien verschillende
partijen gebruik maken van dezelfde functies.

KANSEN

e Kansen voor ondernemers voor het verlagen van kosten door het delen van
voorzieningen, dit is met name kansrijk voor kleine ondernemers

e Synergie tussen samenwerkende partijen

e  Weinig impact op de omgeving, de gebruiksfunctie verandert niet

MOGELIJKE BELEMMERINGEN

e Beleidsmatig: Parkeernormen maken gedeeld parkeren niet altijd mogelijk.

e  Gebouw: Afschermen gedeeltes van het pand, verantwoordelijkheid/aansprakelijkheid,
toegankelijkheid pand voor andere gebruikers, rekening houden met andere
gebruikers, privacy, sleuteloverdracht, beveiliging

e  Overig: Financiering en onderhoud van voorzieningen en ruimten, organisatie,
complexiteit

MOGELIJKE CONCEPTEN

e Invulling onderbenutte capaciteit (vergaderzalen, bedrijfskantines, werkplekken,
opslagruimten)

e Delen met ondernemers/organisaties (flexwerkplekken, bedrijfskantine, sportruimte)

e  Parkeerplaatsen benutten (evenementen, hoogseizoen parkeerplaatsen verhuren aan
derden, laadpalen openstellen voor het publiek of andere bedrijven)

e  Circulaire economie (energiehubs, energie terug leveren).

e Seizoensgebonden bedrijvigheid
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Referentie: Kantoor 'Het Platform' Amersfoort
Het kantoor bestaat uit de bovenste twee verdiepingen met

op de begane grond een popodium en online supermarkt
'Picnic'. De werknemers van de hoofdhuurder van het
kantoor zijn met name op vrijdag op kantoor waardoor er
de rest van de week onderbezetting is. Deze onbenutte
plekken zijn te huren als flexwerkplekken. Dit is mogelijk
door het concept ‘Vastgoed as a service’. Men huurt niet
een vast aantal vierkante meters, maar een dienst. Dit
concept biedt flexibiliteit.

Referentie: Parkeerplaats Bazaar Beverwijk

Tijdens de GP Zandvoort 2021 werd de helft van de
parkeerplaats rondom de Bazaar in Beverwijk gereserveerd
voor bezoekers van het evenement. Als overstapmogelijkheid
werden er zeventig bussen geregeld.

FIGUUR 10 HET PLATFORM
Bron: Schipper Bosch

FIGUUR 11 PARKEERPLAATS BIG BAZAAR
Bron: NHN nieuws
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FIGUUR 12 LINKS: PARKEERGARAGE DIE OOK WORDT GEBRUIKT VOOR EEN SPORTKLAS. RECHTS: GEDEELDE WERKPLEKKEN IN EEN KANTOOR

Bron: Links: De Gelderlander, Rechts: co-office
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BUITENRUIMTE BENUTTEN

OMSCHRIJVING

Buitenruimte openstellen voor recreatie, sport, evenementen of andere functies. Door
onbenutte capaciteit invulling te geven voor derden wordt het mogelijk de buitenruimte
op verschillende tijdstippen andere functies te geven.

KANSEN

e  Verbeteren leefbaarheid op werklocaties
e  Efficiénter gebruik van de buitenruimte
e Etaleren van bedrijfsactiviteiten

MOGELIJKE BELEMMERINGEN

e  Beleidsmatig: De buitenruimte heeft in het bestemmingsplan doorgaans een
bedrijfsmatige of een verkeersbestemming, waardoor een alternatieve invulling niet
mogelijk is.

e  Gebouw: Toegankelijkheid van de buitenruimte (hekken, beveiliging etc.), invulling
afhankelijk van de ondergrond (grind, asfalt of gras), bouwbesluit

e  Omgeving: Geluidsoverlast, bedrijfsverkeer, beperkte mogelijkheden om aan te
sluiten op de openbare ruimte, weinig aantrekkelijke omgeving voor andere
invullingen

MOGELIUKE CONCEPTEN

e  Parkeerplaatsen en grasvelden (evenementen, foodtrucks, markten (bijvoorbeeld
vlooien- of kerstmarkt) of sportvoorzieningen)

e Placemaking

e  Functies op het dak (parkeren, horeca, zonnepanelen)

e  Circulaire economie en verduurzaming (zonnepanelen, verticale landbouw)
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Referentie: De Daktuin

In de zomer wordt de onbenutte bovenste verdieping van
een parkeergarage in de Uithof omgetoverd tot
rooftopbar, moestuin en plek voor workshops. Dit
vergroot de leefbaarheid in de avonduren. Het concept
liep jaarlijks van 2013 tot 2016. De Daktuin was een
initiatief van Soon, een (studenten) organisatie voor
sociaal ondernemerschap. Om het concept mogelijk te
maken moesten veel bureaucratisch hobbels worden
overwonnen, waaronder de vergunningaanvraag. Het
project werd gesteund en gefinancierd door Utrecht

Science Park, Universiteit Utrecht, Hoge School Utrecht en
het UMC Utrecht.

Referentie: Startup Village Amsterdam

Startup Village Amsterdam is een plek waar hightech- en
wetenschap gebaseerde startups gevestigd zijn in containers.
Op de locatie zijn verschillende faciliteiten (vergaderplekken,
losse bureaus, private werkruimten, bijeenkomstruimten) te
huur voor flexwerkers. De containers gelegen naast Startup
Village Amsterdam worden gebruikt als studentenhuisvesting.
De grond waarop start-up village is gerealiseerd is in eigendom
van de Universiteit van Amsterdam is was braakliggend. In
eerste instantie is een duur van 10 jaar afgesproken. Startup
village heeft in deze tijd een place-making functie. De
containers zijn later op een andere locatie te hergebruiken.

FIGUUR 13 ROOFTOP BAR
Bron: Universiteit Utrecht

FIGUUR 14 START-UP VILLAGE
Bron: Amsterdam Science Park

FIGUUR 15 LINKS: EEN KLIMMUUR OP DE ONBENUTTE WAND VAN EEN PARKEERGARAGE OP DE UITHOF, UTRECHT. RECHTS: EEN DRIVETHRU

HORECAGELEGENHEID OP DE PARKEERPLAATS VAN EEN BEDRIJVENTERREIN, AMSTERDAM

Bron: Rechts: Siked, Links: Culy
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2 SELECTIE LOCATIES EN FUNCTIES

In dit hoofdstuk maken wij een selectie van kansrijke werklocaties in
Haarlemmermeer voor meervoudig ruimtegebruik. Ook brengen wij in beeld
welke functies primair geschikt zijn voor meervoudig ruimtegebruik op basis van
vestigingscriteria, marktbehoefte, beleid en mengbaarheid.

2.1 QUICKSCAN WERKLOCATIES

Op basis van een drietal criteria hebben wij de kansrijkheid van werklocaties in
Haarlemmermeer voor meervoudig ruimtegebruik beoordeeld. Deze criteria zijn
de ligging, de functiemix en de mengbaarheid van de bestaande bedrijvigheid. De
gemeente Haarlemmermeer beschikt over 54 werklocaties, waarvan 44
bedrijventerrein en 10 kantorenlocaties.

Ook nog (deels) niet ontwikkelde terreinen vallen af, aangezien hier nog geen
vastgoed is gerealiseerd dat ingezet kan worden voor meervoudig ruimtegebruik.
Dit betreffen Beukenhorst Oost-Oost, Schiphol-Trade Park, Badhoevedorp Zuid en
een gedeelte van de President. Bij nieuwe ontwikkelingen kan al wel aan de
voorkant worden nagedacht over meervoudig ruimtegebruik, bijvoorbeeld door
het op te nemen in de gebiedsvisie of het masterplan.

Ligging

De bereikbaarheid van de locatie is belangrijk omdat functies (in meer of mindere
mate) afthankelijk zijn van gebruikers. Niet-werkfuncties hebben doorgaans andere
bereikbaarheidsnormen dan werkfuncties. Dit zijn veelal maatschappelijke of
commerciéle functies waar de inwoners van Haarlemmermeer de gebruikers van
zijn. Het is daarom van belang dat deze functies nabij de inwoners zijn
gelokaliseerd.

De beoordeling van de ligging is getoetst op de reisafstand tot het draagvlak (de
gebruikers). Een ligging direct aangrenzend aan een woongebied weegt hierbij het

zwaarst.*

26 van de 54 werklocaties voldoen aan deze eis.

4 Richport/Schiphol Rijk Kantoren is hierbij een uitzondering. Dit gebied heeft een verzorgend functie voor
omliggende bedrijventerreinen en grenst aan Aalsmeer (geen woonkern gemeente Haarlemmermeer). Ook kwam uit
de marktconsultatie naar voren dat op dit terrein veel interesse is in meervoudig ruimtegebruik en de locatie is
kansrijk door de grote hoeveelheid leegstand
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FIGUUR 8 BEOORDELING WERKLOCATIES OP BASIS VAN DE LIGGING
Bron: PDOK en IBIS, bewerking door Bureau Stedelijke Planning

Functiemix

Meervoudig ruimtegebruik is kansrijker op werklocaties waar al sprake is van

enige functiemenging. Om deze reden beoordelen we de werklocaties op basis van

de huidige mate van functiemix en daarmee de aanwezigheid van niet-
werkfuncties (bv horeca, detailhandel of onderwijs):

e Niet-werkfuncties zijn vaak makkelijker in te passen in een al gemengd
gebied. Ook bestaat er dan meer kans op synergie.

e Monofunctionele bedrijventerrein lenen zich minder voor meervoudig
ruimtegebruik. Dit hangt samen met de milieuhinder van bedrijven
(bedrijfsverkeer, geluidhinder) en de over het algemeen mindere uitstraling
van bedrijfspanden ten opzichte van kantoorpanden. Voor functies zoals
horeca, detailhandel en maatschappelijke voorzieningen speelt de uitstraling
en veiligheid van de omgeving een rol, zeker in de avonduren.

e Monofunctionele kantoorgebieden lenen zich wel iets beter voor meervoudig
ruimtegebruik dan monofunctionele bedrijventerreinen, omdat er over het
algemeen geen of weinig sprake is van hinder tussen niet-werkfuncties en
kantoorfuncties.

e Tot slot spelen de kavel- en pandomvang ook een rol: kleinere kavels/panden
lenen zich meer voor meervoudig ruimtegebruik dan grotere panden. Een
klein kantoor is makkelijker meervoudig te gebruiken dan een grote logistieke
hal: de vraagkant bestaat met name uit kleine ruimtevragers.
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FIGUUR 9 VOORBEELD BEOORDELING FUNCTIEMIX WERKLOCATIES HOOFDDORP
Bron: BAG, bewerking door Bureau Stedelijke Planning

Op basis van de pandfunctie in BAG is de functiemix per werklocatie bepaald en
beoordeeld (Figuur 9, voorbeeld Hoofddorp). Zo blijkt hieruit dat Schiphol Trade
Park® een sterk monofunctioneel terrein is bestaande uit grootschalige industrie
(logistiek). Dit zijn veelal grote monofunctionele hallen. Beukenhorst-Oost is een
monofunctionele kantorenlocatie en op Graan voor Visch Zuid bestaan diverse
functies en heeft de bebouwing een kleinere korrel.

23 van de 54 locaties voldoen aan dit criterium (Figuur 10).
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FIGUUR 10 BEOORDELING OP BASIS VAN FUNCTIEMIX
Bron: PDOK, Kadaster en IBIS, bewerking door Bureau Stedelijke Planning

5> Schiphol Trade Park is niet meegenomen in de analyse aangezien deze locatie pas deels ontwikkelt is. STP wordt hier
wel gebruikt als illustratief voorbeeld voor een monofunctionele industriéle locatie op een kaartbeeld waar de
vergelijking met andere werklocaties makkelijk gemaakt kan worden.
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Bestaande bedrijvigheid

Het huidig gebruik op werklocaties bepaalt in belangrijke mate de mogelijkheden
voor meervoudig ruimtegebruik. Zo zijn kantoorhoudende activiteiten beter te
mengen met andersoortige functies dan logistiek of zware industrie. De bestaande
bedrijvigheid op werklocaties is grofweg in te delen in een drietal categorieén®:

e Goed mengbaar (kantoorhoudende activiteiten)

*  Gemiddeld mengbaar (0.a. bouwnijverheid en HTSM)

e Slecht mengbaar (o.a. logistiek en zware industrie).

Werklocaties met een aandeel van meer dan 40% van het gebruiksoppervlakte van
slecht mengbare bedrijvigheid beoordelen wij als niet geschikt voor meervoudig
ruimtegebruik (Figuur 11). 34 van de 54 locaties voldoen aan deze eis.
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FIGUUR 11 MENGBAARHEID VAN BEDRIJVIGHEID OP WERKLOCATIES IN HAARLEMMERMEER
Bron: LISA, bewerking door Bureau Stedelijke Planning

Conclusie quickscan werklocaties

Van de 54 werklocaties in Haarlemmermeer voldoen 18 terreinen aan de criteria
ten aanzien van ligging, functiemix en bestaande bedrijvigheid (Figuur 12, Bijlage
2). Deze 18 terreinen zijn de meest kansrijke locaties voor meervoudig
ruimtegebruik. Dit zijn terreinen die veelal gesitueerd zijn nabij woongebieden,
goed bereikbaar zijn met het OV en/of de huidige bedrijvigheid goed mengbaar is.

6 Er is hier gekozen om te beoordelen op SBI-codes. Dit kan grof worden vertaald naar milieucategorieén. Goed
mengbaar zijn bedrijving met milieucategorie 1 of 2. Gemiddeld mengbaar zijn milieucategorieén 2 t/m 3.2. Slecht
mengbaar loopt van milieucategorie 3.2 t/m 6.
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Werklocaties die in deze analyse zijn afgevallen, kunnen onder voorwaarden
echter toch kansen bieden voor specifieke vormen van meervoudig ruimtegebruik.
Zo kan de parkeergelegenheid op deze terreinen ingezet worden voor andere
doeleinden, zoals voor evenementen in het weekend. Dit is bijvoorbeeld kansrijk
op de bedrijventerreinen rondom Schiphol. Ook kan parkeerplaatsen delen met
andere ondernemers hier wellicht ruimtewinst opleveren.

Voor een aantal kansrijke locaties zijn transformatieplannen (Pionier-Bols,
Hoofddorp Noord en Graan voor Visch Zuid). Op deze locaties gaat naar alle
waarschijnlijkheid functiemenging plaatsvinden. Wel blijven hier mogelijk ook
werkfuncties behouden. Daardoor blijft meervoudig ruimtegebruik binnen de
definitie van dit onderzoek mogelijk.
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FIGUUR 12 KANSRIJKE WERKLOCATIES VOOR MEERVOUDIG RUIMTEGEBRUIK
Bron: PDOK, Kadaster, LISA en IBIS, bewerking door bureau stedelijke planning

2.2 LEEGSTAND

Ook de leegstand op werklocaties is geanalyseerd om de kansen voor (tijdelijk)
gebruik van leegstand te identificeren. Hierbij is onderscheid gemaakt in de
leegstand van kantoren (Figuur 13) en bedrijfsruimten (Figuur 14). De
kantorenleegstand is het meest omvangrijk (totaal ca. 211.000 m?)” en
concentreert zich met name op Beukenhorst-Oost, Beukenhorst-Zuid en Richport.
De leegstand van bedrijfsruimten (totaal ca. 82.000 m?, meetmoment januari 2021)
bevindt zich met name op Hoofddorp Noord, De Hoek en Schiphol-Rijk.

7 Gemeente Haarlemmermeer (2022)

BUREAU STEDELUKE PLANNING >>>>523%>



SELECTIE LOCATIES EN FUNCTIES 27

o Yierkante meters leegstand :
. [0 of onbekerd
I 1 - 1000
[0 1000 - 2500

 [12500 - 5000

| [ 5000 - 10008

[ 10000 - 25000

L— > 25000

-

sl eyt

NNING >
.+ Partof Sweco

it -

P

s

e e (PN

ED
L 4

UsT

ELUKE

BUREA

FIGUUR 13 KANTORENLEEGSTAND PER WERKLOCATIE
Bron: Gemeente Haarlemmermeer, leegstand cijfers per 1-1-2022, bewerking door Bureau Stedelijke Planning
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FIGUUR 14 LEEGSTAND BEDRIJFSRUIMTEN PER WERKLOCATIE
Bron: Plabeka, leegstand per 1-1-2021, bewerking door Bureau Stedelijke Planning
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2.3 KANSRIJKE FUNCTIES

Door middel van een beoordeling van vestigingscriteria, marktvraag, beleid en
mengbaarheid brengen wij kansrijke functies voor meervoudig ruimtegebruik in
beeld (Tabel 1):

De vestigingsvoorkeuren van de functies bepalen in hoeverre werklocaties
aantrekkelijke plekken zijn voor vestiging. Vestigingscriteria zijn bijvoorbeeld
de bereikbaarheid, uitstraling, beschikbare ruimte of verkeersveiligheid.

Ook moet er marktbehoefte bestaan aan de functie: zonder marktbehoefte is
een functie niet kansrijk.

Daarnaast moet de alternatieve functie passen binnen de (hogere)
beleidskaders. Niet alle functies zijn op alle locaties toegestaan. Op landelijk en
provinciaal niveau gelden er harde beperkingen, zoals de LIB-contouren.

Tot slot is het belangrijk dat de alternatieve functie mengbaar is met de
bestaande bedrijvigheid.® Bij functiemenging moeten altijd de belangen van de
huidige gebruikers worden afgewogen. Het is niet de bedoeling dat huidige
bedrijfsactiviteiten worden beperkt door het toevoegen van een nieuwe
functie.’

Op basis van deze criteria blijken de volgende functies het meest kansrijk:

Alternatieve vormen van kantoor- of bedrijfsruimte (met name kleinschalig of
flexwerkplekken)

Perifere of grootschalige detailhandel (op locaties waar dit al aanwezig is)
Sport en Leisure

Ateliers en oefenruimtes

Shortstay

8 Transformatiewijzer MRDH (2020)
9 Stadszaken, opinie: Vergeet niet dat bedrijventerrein primair een plek voor bedrijven is (2021)
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FUNCTIE

VESTIGINGS-
CRITERIA

MARKTVRAAG

BELEID

MENGBAARHEID

EINDSCORE

Kantoor

Bedrijfsruimte

Detailhandel

PDV/GDV10

Horeca

Commerciéle dienstverlening

Sport

Leisure

Zorg

Onderwijs

Maatschappelijk!?

Cultuur

Ateliers [ (Muziek) oefenruimte

Evenementen

Regulier wonen

Shortstay

Hotel

TABEL 1 BEOORDELING KANSRIJKHEID FUNCTIES VOOR MEERVOUDIG RUIMTEGEBRUIK OP EEN WERKLOCATIE

Kantoor

In de regio Amstelland-Meerlanden is een mismatch tussen vraag en aanbod van
kantoorruimte, zoals de leegstand op Beukenhorst-Oost bijvoorbeeld aantoont.!?
Uit de marktconsultatie komt naar voren dat er vraag bestaat naar kleinschalige
kantoorruimte voor ZZP-ers of start-ups. Kantoorfuncties op werklocaties passen
binnen het beleid, mengbaarheid en bij de vestigingscriteria.

Bedrijfsruimte

Er is een tekort aan bedrijfsruimte in Haarlemmermeer.!? Bedrijfsruimten zijn

29

echter moeilijk in te passen door middel van meervoudig ruimtegebruik. Kleinere

10 perifere detailhandelsvestigingen (PDV) zijn winkels die vanwege hun aard en omvang over het algemeen niet in de
traditionele winkelcentra gevestigd kunnen worden. Het gaat hierbij vooral (en niet uitsluitend) over de volumineuze
aard van de goederen. Veelvoorkomende branches zijn: auto’s, boten en caravans (ABC), bouwmarkten, tuincentra en
detailhandel in woninginrichting. Grootschalige detailhandelsvestigingen (GDV) zijn winkels met een ondergrens van

minimaal 1.500 m? bvo (bruto vloeroppervlak) in de branches Sport & Spel, Bruin & Witgoed (Elektronica) en Auto &

Fiets.
11 BSO’s, buurtcentra etc.

12 Actualisatie marktvraag Plabeka (2019)
13 Bronnen: consultatie marktpartijen, Actualisatie marktvraag Plabeka (2019)
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bedrijven in de maak- of creatieve industrie zijn wellicht nog in te passen, maar
een deel van de ruimtevraag gaat om grote bedrijfshallen (logistiek en datacentra)
die op maat moeten worden gemaakt voor de eindgebruikers'4. Hierdoor zijn de
vestigingscriteria negatief beoordeeld. Het is wel passend bij beleid en
mengbaarheid.

Detailhandel en PDV/GDV

Er bestaat een beperkte marktbehoefte aan niet-dagelijkse voorzieningen in de
gemeente Haarlemmermeer!®. Ook in de MRA staat de detailhandel onder druk als
gevolg van online aankopen en grote concurrentie onder aanbieders.'® Het beleid
stuurt op clustering in bestaande centra. Detailhandel is hiermee niet kansrijk.
Perifere/grootschalige detailhandel past qua aard, omvang en mengbaarheid echter
wel goed op werklocaties. Op een aantal werklocaties is grootschalige detailhandel
al gevestigd en hier kan dus de structuur worden uitgebreid (bijvoorbeeld
Hoofddorp-Noord). Ondanks dat dit beleid er is verwacht de gemeente een groei in
de kwaliteitsvraag waardoor er meer behoefte gaat zijn aan detailhandel
voorzieningen. PDV is met name kansrijk als tijdelijke invulling bij leegstand
(meubelwinkels, kringloop, etc.).

Horeca

Er is sprake van een aanzienlijke marktruimte voor horeca in de drankensector,
fastservice en restaurants. Voor de invulling hiervan wordt ingezet op clustering
op horecapleinen of nabij recreatieve plekken.!” Ook is er meer behoefte aan
unieke concepten, hiervoor zijn er mogelijkheden op werklocaties. Horeca mengt
goed met andere functies en verbetert doorgaans de aantrekkelijkheid van
werklocaties. Wel moet er voldoende traffic zijn voor horeca om kansrijk te zijn op
werklocaties. Daarnaast heeft de horeca behoefte aan een lange termijn
perspectief (contractduur, vaste locatie) om een imago op te kunnen bouwen.

FIGUUR 15 SUIKERUNIE GRONINGEN, IN DE VOORMALIGE FABRIEKSHALLEN VAN DE SUIKERUNIE IS NU STADLAB
GRONNINGEN GEVESTIGD. HIER ZIUN IN EEN LOODS KANTOOR- EN BEDRIJFSRUIMTE INGERICHT EN IS ER IN DE
AVONDEN EN WEEKENDEN EEN HORECAGELEGENHEID. DE KANTOORGEBRUIKERS MAKEN OOK GEBRUIK VAN DEZE
HORECAGELEGENHEID ALS KANTINE.

Bron: Stadlab Groningen en eigen materiaal Bureau Stedelijke Planning

14 Plabeka 3.0 en 3.1

15 Beleid voor commerciéle voorzieningen (2019), gemeente Haarlemmermeer

16 Marktruimteonderzoek detailhandel (2018), Provincie Noord-Holland en Metropoolregio Amsterdam
17 Beleid voor commerciéle voorzieningen (2019), gemeente Haarlemmermeer
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Commerciéle dienstverlening

Binnen de gemeente Haarlemmermeer is er ruimte voor groei in de commerciéle
dienstverlening. Het beleid is er op gericht om dit te faciliteren in
kernverzorgende- en dorpscentra en om dit niet te realiseren op werklocaties.!® De
nabijheid van de klant is ook hier een belangrijke vestigingsvoorwaarde, daardoor
zijn werklocaties minder aantrekkelijk voor deze diensten.

Sport

Er wordt momenteel voorzien in de behoefte van commerciéle sport in
Haarlemmermeer. Naar verwachting zorgt de toekomstige inwonersgroei voor
meer behoefte aan (commerciéle) sport in de toekomst. Bij voorkeur worden deze
voorzieningen gerealiseerd in of nabij nieuwe woongebieden en/of in combinatie
met bestaande locaties. Ook hier kan meervoudig ruimtegebruik toegepast
worden.'® Ook ontbreekt er een unieke sportfaciliteit zoals een klimhal, en is er
steeds meer behoefte aan een meer divers aanbod, zoals urban sports.?°
Sportvoorzieningen zijn doorgaans goed te mengen met werkfuncties.

Leisure

Leisure functies zijn al vaak op werklocaties gevestigd, omdat het net als
sportvoorzieningen veelal grote ruimten vergt en betaalbaarheid van belang is.
Wel moet er rekening worden gehouden met de verkeersaantrekkende werking en
de ontsluiting. Gezien de verwachte inwonersgroei zal ook de vraag naar leisure
binnen de gemeente toenemen. Het beleid staat positief tegenover meer
ontwikkelingen.?!

Zorg

De behoefte aan zorgfuncties is groot en zal door de vergrijzing naar verwachting
verder toenemen. Zorg is echter een gevoelige functie en is slecht mengbaar met
bedrijvigheid. Voor de toegankelijkheid van de zorg is huisvesting dichtbij de
afnemers van belang. Zorgfuncties passen daarmee met name in woonkernen en
in centra, en beperkt op werklocaties. Aan de randen van werklocaties, waar het
grenst aan woongebieden, kan het wel passen.

18 Beleid voor commerciéle voorzieningen (2019), gemeente Haarlemmermeer

19 Omgevingsvisie 2040, gemeente Haarlemmermeer (2021)

20 Ruimte voor sport in Haarlemmermeer (2021), Mullier instituut en Haarlemmermeer met sport en bewegen positief
gezond, (2019), Gemeente Haarlemmermeer

21 Omgevingsvisie 2040, gemeente Haarlemmermeer (2021)
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FIGUUR 16 GGD TESTLOCATIE IN EEN LEEGSTAAND KANTOORPAND, OMGEVING HOOFDDORP-NOORD
Bron: Bureau Stedelijke Planning

Maatschappelijk

De vraag naar maatschappelijke functies is wijk- of buurtgebonden.
Maatschappelijke voorzieningen zijn net als de zorg een gevoelige functie en
beperkt mengbaar met werkfuncties, maar zouden wel passen aan de randen van
werklocaties waar deze grenzen aan woongebieden. Momenteel is er geen tekort
aan maatschappelijke voorzieningen. De voorkeur gaat er naar uit om de
toekomstige vraag te huisvesten in bestaande accommodaties, door efficiénter
gebruik of in de wijken.?2

Onderwijs

Basisscholen en middelbare scholen passen niet op werklocaties. Dit zijn
kwetsbare functies die niet samen gaan met bestaande bedrijvigheid.
Stationslocaties zijn mogelijk kansrijk voor hoger onderwijs. In het bijzonder is er
in Haarlemmermeer al een aantal onderwijsinstellingen die aan Schiphol zijn
verbonden. Dit lijkt in de vraag vanuit het onderwijs te voldoen, ook gezien het
grote aanbod aan hoger onderwijs in Amsterdam. De verhuur van vergaderzalen of
aula’s in de avonden of van studieruimten in leegstaande panden zijn kansen voor
meervoudig ruimtegebruik van onderwijs.

Cultuur

Voor culturele instellingen is de bereikbaarheid (auto en ov) en voldoende
parkeerruimte van groot belang. Daarnaast hebben culture instellingen vaak een
grote ruimte nodig als expositiehal of theater. (Leegstaande) ruimten op
werklocaties bieden dit. Tevens is dit goed te faciliteren in de weekenden of in de
avonduren. Uit de markt blijkt dat in deze sector een continue vraag bestaat naar
betaalbare ruimten, al is er momenteel geen aantoonbaar tekort23,

Ateliers [ oefenruimte
Uit de marktconsultatie komt naar voren dat ateliers en oefenruimte voor
muzikanten vaak goed passen op werklocaties. Kunstenaars zijn veelal op zoek

22 Integraal accommodatieplan (2020)
23 Integraal accommodatieplan (2020)
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naar betaalbare ruimte zonder al te veel poes pas. Ook oefenruimtes voor
muzikanten in de avonduren of weekenden passen op werklocaties, en minder in
woonkernen gezien mogelijke geluidsoverlast.

FIGUUR 17 EEN (TIUDELIJK) ATELIER ALS INVULLING VAN LEEGSTAND OP BEUKENHORST OOST

Evenementen

Evenementen zijn goed in te passen op werklocaties, zeker buiten werktijd.
(Grootschalige) evenementen brengen veelal hinder met zich mee voor
omwonenden en passen daarom beter op werklocaties. Wel moet er rekening
worden gehouden met de verwachte verkeersbewegingen. Evenementen zijn wel
incidenteel en bieden geen vaste invulling. De vraag naar ruimte voor
(grootschalige) evenementen neemt toe, terwijl er slechts beperkte ruimte
beschikbaar is. De voorkeur van de gemeente gaat uit om nieuwe
evenementenlocaties in Park21 te ontwikkelen.?* Ook bestaat een tijdelijke
invulling van Beukenhorst Oost Oost als locatie voor evenementen als optie.

Shortstay

Er is een grote vraag naar wonen en shortstay. Regulier wonen betreft echter een
permanente functie en valt daarom buiten dit onderzoek. Marktpartijen geven aan
behoefte te hebben aan shortstay voor arbeidsmigranten. Andere kansrijke
doelgroepen zijn studenten, statushouders en economisch daklozen. Shortstay is
wel een gevoelige functie?®, waardoor rekening gehouden moet worden met
belemmeringen zoals (brand)veiligheid en milieuhinder. Ook is shortstay in
sommige gebieden niet mogelijk vanwege LIB-beperkingen. De woonkwaliteit is
een belangrijk aandachtspunt en het vergt investeringen om vastgoed hier
geschikt voor te maken.

Hotels

Tot 2025 is er sprake van een hotelstop in de gemeente Haarlemmermeer en
mogen er geen nieuwe hotels ontwikkeld worden.2® Ook is de hotelsector hard
getroffen door de coronacrisis en is de vraag nog steeds niet terug op het oude
niveau.

24 Omgevingsvisie 2040, gemeente Haarlemmermeer (2021)

25 Shortstay kan aangevraagd worden als woonfunctie of als logiesfunctie. Een logiesfunctie is geen geluidgevoelige
functie, een woonfunctie wel. In dit laatste geval zijn ook eventuele LIB-beperkingen van toepassing.

26 Omgevingsvisie Haarlemmermeer (2021)
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3 INZET MEERVOUDIG RUIMTEGEBRUIK
HAARLEMMERMEER

Op basis van deskresearch, marktconsultaties en een locatiescan matchen wij in
dit hoofdstuk de kansrijke werklocaties, functies en vormen van meervoudig
ruimtegebruik in de gemeente Haarlemmermeer. We werken twee pilotgebieden
uit waar gericht ingezet kan worden op meervoudig ruimtegebruik. Ook geven wij
handvatten en instrumenten voor het toepassen van meervoudig ruimtegebruik,
zonder daarbij voorbij te gaan aan de belemmeringen en randvoorwaarden. Hierbij
baseren wij ons op de lessons learned vanuit de referentieprojecten en de
marktconsultatie.

3.1 KANSRIJKE TYPEN MEERVOUDIG RUIMTEGEBRUIK

Op basis van de resultaten in de voorgaande hoofdstukken, hebben wij de vormen
van meervoudig ruimtegebruik uit de atlas beoordeeld op kansrijkheid voor
toepassing in de gemeente Haarlemmermeer. In het algemeen komt naar voren
dat vrijwel elke vorm van meervoudig ruimtegebruik belangrijke belemmeringen
met zich meebrengt. Het toepassen van meervoudig ruimtegebruik is dan ook niet
makkelijk, en wanneer hiertoe wordt overgegaan dienen de kaders voorafgaand
goed uitgedacht en vastgelegd te worden. Per locatie en functie is het van belang
dat de gemeente de wenselijkheid van meervoudig ruimtegebruik goed afweegt.

(Tijdelijke) invulling leegstand achten wij het meest kansrijk. In
transformatiegebieden gebeurt dit al: leegstaande panden worden ingevuld met
een tijdelijke functie totdat de transformatie begint. Wat meehelpt is dat de
tijdelijke functie zich hier doorgaans een relatief lange periode kan vestigen. Dit
brengt meer zekerheid met zich mee en maakt het financieel eerder haalbaar. In
gebieden die niet worden getransformeerd, kan de tijdelijkheid een grotere
belemmering zijn: in principe moet de tijdelijke functie weer vertrekken als een
(permanente) huurder zich aandient. Tot slot is de invulling van leegstand
afhankelijk van de medewerking van de eigenaar.

Lessons learned tijdelijke invulling leegstand

Vanuit de voorbeelden uit de praktijk komt een aantal aandachtspunten naar

voren voor de tijdelijke invulling van leegstand:

o Leegstandbeheerders geven aan dat een werkfunctie met een werkfunctie
invullen het gemakkelijkst en meest voortkomend is. Invullen met
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shortstay of een andere functie is mogelijk, maar dit vergt vaak meer
aanpassingen en investeringen.

e  Grote hallen of ruimten zijn moeilijk in te vullen met andere functies.
Door de grootte zijn deze ruimten moeilijker te verwarmen en op te
delen in meerdere (afsluitbare) ruimten.

FIGUUR 18 TIJDELIJKE SNORFABRIEK IN EEN VOORMALIGE NS LOODS: COMBINATIE VAN FUNCTIES
(O.A RESTAURANT, KANTOREN, GALERIE, WINKEL, EN UITGEVERW). INGERICHT MET EEN GLAZEN
KAS EN BOUWKETEN, ZODAT ER VERWARMDE RUIMTEN ONTSTAAN. OMWONENDEN WORDEN
DOORLOPEND UITGENODIGD VOOR EVENEMENTEN BINNEN DE FABRIEK

Bron: HOD Leegstandbeheer

e  Bij de invulling van tijdelijke leegstand door verhuur aan meerdere
partijen is de onderlinge synergie tussen bedrijvigheid belangrijk. Zorg
ervoor dat partijen elkaar onder een dak aanvullen en niet hinderen.

e Hetis van belang om aan de start van de tijdelijke verhuur duidelijke
afspraken te maken over de duur van het contract én om al een
alternatieve locatie in beeld te hebben. Hiermee worden conflicten bij de
afloop van het contract voorkomen.

e  Hetis van belang om de omgeving (omwonenden/ondernemers) mee te
nemen in de plannen. Zij kunnen zowel negatieve als positieve effecten
ervaren van de invulling van de leegstand.

e  Het type eigenaar speelt een belangrijke rol in de invulling van tijdelijke
leegstand: heeft deze een voorkeur voor een commerciéle of een
maatschappelijke invulling?

e  Bij tijdelijke invulling van leegstand gelden veelal betaalbare huurprijzen.
Dit biedt kleine, startende ondernemers meer kansen om te
experimenteren en te ruiken aan het ondernemerschap.

Bron: op basis van marktconsultatie en referentieprojecten

In iets minder mate zien wij kansen voor gebruik in de avonden en weekenden. Dit
brengt met name beperkingen met zich mee ten aanzien van het beheer,
aanpassingen aan het pand en de aansprakelijkheid.
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FIGUUR 19 NDSM-WERF, AMSTERDAM. VEEL VAN DE MONUMENTALE PANDEN ZIJN INGEVULD MET
KANTOORRUIMTEN OF ATELIERS, GROTE DELEN VAN HET TERREIN WORDEN IN DE WEEKENDEN EN AVONDEN
GEBRUIKT VOOR EVENEMENTEN OF ANDERE ACTIVITEITEN.

Bron: NDSM

Het minst kansrijk zijn (voorzieningen) delen en buitenruimte benutten. Hier zijn de
uitdagingen groot. Ook hier is de aansprakelijkheid een belemmering. Daarnaast
vergt dit dat bedrijven zich (wanneer ze geen tussenpartij inschakelen) naast hun
core-business met andere taken bezighouden om dit mogelijk te maken, zoals
organisatie en beheer. Het delen van voorzieningen gaat ook ten koste van de
privacy. Bij buitenruimte zijn ook de mogelijke functies die als invulling kunnen
dienen beperkt en afhankelijk van weersomstandigheden en/of seizoenen.

Het delen van parkeerruimte biedt echter wel kansen, omdat dit laagdrempeliger
is dan het delen van vastgoed. Uit de marktconsultatie kwam naar voren dat
parkeerruimte op bedrijventerreinen ruimte kan bieden voor meervoudig
ruimtegebruik. Bedrijven dienen op basis van de huidige parkeernormen en het
aantal vierkante meters van het bedrijfspand een minimaal aantal parkeerplaatsen
te realiseren. In de praktijk blijkt dat, met name bij logistieke bedrijvigheid, de
parkeernorm soms hoger ligt dan de parkeerbehoefte. Dit heeft te maken met het
arbeidsextensieve karakter van de bedrijvigheid.

FIGUUR 20 VOORBEELDEN VAN BETER BENUTTEN VAN DE BUITENRUIMTE IN DE GEMEENTE HAARLEMMERMEER. LINKS:
FOODTRUCK OP RICHPORT. RECHTS: KOFFIEKRAAMPJE OP NIEUW-VENNEP ZUID
Bron: Richport en Bureau Stedelijke Plannin
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Lessons Learned delen voorzieningen en buitenruimte

*  Wij achten het delen van voorzieningen in bestaande gebouwen
beperkt kansrijk. Bij nieuwe vastgoedontwikkelingen kan het delen
van voorzieningen echter wel kansrijk zijn. Door aan de voorkant af
te spreken wat kan worden gedeeld kan dit gezamenlijk worden
gerealiseerd. Ook kan bij het ontwerp van het gebouw makkelijker
rekening worden gehouden met meerdere functies (o.a. Rialto VU en
G-Star).

*  Door de markt de ruimte te geven worden ondernemers gestimuleerd
om creatief om te gaan met hun ruimte, zoals het delen van
werkplekken op onderbenutte dagen door TwynstraGudde. Efficiént
ruimtegebruik is ook voor ondernemers voordelig.

*  Voor een huurder/eigenaar moet er een duidelijk belang bestaan om
meervoudig ruimtegebruik in het eigen vastgoed toe te staan (‘what’s
in it for me?’). Dit geldt met name bij commerciéle partijen;
maatschappelijke partijen zijn eerder geneigd om een investering te
doen zonder dat daar direct rendement tegenover staat.

Bron: Marktconsultatie en referentieprojecten.

Door parkeerplaatsen te delen kan ruimte vrijkomen die bijvoorbeeld ingevuld kan
worden met bedrijfsvastgoed. Wel is de kansrijkheid van het delen van
parkeerplaatsen athankelijk van de medewerking van eigenaren/huurders. Dit zal
met name kansen bieden voor bedrijven op naastgelegen kavels, aangezien het
voor bedrijven over het algemeen niet wenselijk is om verder van het eigen bedrijf
te parkeren. Ook dienen goede afspraken gemaakt te worden over de verdeling van
de parkeerplaatsen, bijvoorbeeld tijdens piekmomenten.

Conclusies
De ruimtewinst en de investering zijn tegen elkaar afgezet (Figuur 21). Hieruit zijn
de volgende conclusies te trekken:

Met name de tijdelijke invulling van leegstand (o0.a. met werkfuncties,
atelier/cultuur, maatschappelijke voorzieningen en shortstay) is kansrijk.
Belemmeringen hierbij zijn de investering, tijdelijkheid en het eigendom.
De ruimtewinst door gebruik in de avonduren en weekenden kan in
theorie ook aanzienlijk oplopen, wel brengt dit iets meer belemmeringen
met zich mee (0.a. beveiliging, organisatie en motivatie van de eigenaar).
Bij voorzieningen delen is de investering relatief hoog in verhouding tot de
ruimtewinst. Dit is met name kansrijk bij nieuwe gebiedsontwikkelingen,
waar aan de voorkant dit nog tegen een lagere investering kan worden
geincorporeerd. Bij bestaande bebouwing vergt het veel aanpassingen.
Parkeren delen en het benutten van buitenruimte kennen een lage
investering, maar leveren ook beperkte ruimtewinst op. Een lagere
parkeernorm kan wel veel opleveren.
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FIGUUR 21 AFWEGING RUIMTEWINST EN INVESTERING PER TYPE MEERVOUDIG RUIMTEGEBRUIK

3.2 PILOTGEBIEDEN

Wij adviseren om één of enkele (delen van) werklocaties in de gemeente
Haarlemmermeer aan te wijzen als pilotgebied.?” Op deze manier kan gericht
ingezet worden op het toepassen van meervoudig ruimtegebruik en kunnen hier
vervolgens lessen en conclusies uit worden getrokken. Na een dergelijke pilot kan
worden afgewogen of de investering opweegt tegen de winst, en of het kansrijk is
meervoudig ruimtegebruik ook op andere werklocaties toe te passen. Dit voorstel
kwam ook naar voren gedurende de marktconsultaties.

Bij het selecteren van een pilotgebied achten wij de volgende zaken relevant:

Nog geen transformatiegebied, aangezien meervoudig ruimtegebruik in
transformatiegebieden veelal vanzelf van de grond komt, zoals we
bijvoorbeeld zien op het Pionier Bolsterrein. (Potentiéle) toekomstige
transformatieterrein zijn wel meegenomen. Er kan een substantiéle tijd
overheen gaan voordat de transformatie daadwerkelijk begint. Daarnaast
zijn dit veelal gunstig gelegen terreinen voor de inzet van meervoudig
ruimtegebruik.

Ligging dicht bij stedelijk gebied, omdat de nabijheid van de gebruikers van de
functies een belangrijke rol speelt. Een werklocatie dichtbij woonkernen of
de binnenstad biedt daarom meer kansen.

(Kantoren)leegstand: kantoren bieden over het algemeen meer kansen voor
meervoudig ruimtegebruik dan bedrijfsruimten, omdat kantoren met meer
functies in te vullen zijn. Ook de huidige omvang van de leegstand speelt
een rol: een werklocatie met een omvangrijke leegstand biedt meer kansen
dan een werklocatie waar vrijwel geen leegstand bestaat.

27 Ook kan aansluiting worden gezocht bij het idee van een ‘Proeflokaal Haarlemmermeer’ (bron: Oproep aan de
gemeente Haarlemmermeer namens de ondernemers uit Haarlemmermeer, februari 2022)
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» Tot slot spelen ook enkele overige factoren een rol, zoals de
eigendomsverhouding, de huidige mate van functiemenging op de
werklocatie en de levenscyclus van de werklocatie.

Op basis van deze factoren zien wij kansen voor de volgende pilotgebieden: Graan
voor Visch Zuid en Beukenhorst Oost/Zuid.

GRAAN VOORVISCHZUID »»

Dit betreft een werklocatie dicht tegen het stedelijk gebied van Hoofddorp aan,
waardoor de locatie geschikt is voor een veelheid aan functies. Ook bestaat er al
een zekere functiemenging op het terrein, met functies als onderwijs, een hotel en
horeca. Graan voor Visch Zuid is aangewezen als (potentieel) transformatiegebied
in relatie tot de ontwikkelingen rondom het stationsgebied. Deze plannen zijn nog
niet concreet en het kan nog enige tijd duren voor de transformatie daadwerkelijk
start. Daarnaast blijven de bedrijven die goed mengbaar zijn met wonen mogelijk
behouden op Graan voor Visch Zuid. Dit kan de kansrijkheid van meervoudig
ruimtegebruik verder vergroten, aangezien het risico op hinder hiermee afneemt
en hiermee meer functies kansrijk zijn voor meervoudig ruimtegebruik.

Wat is er mogelijk?

*  Tijdelijke invulling leegstand beperkt kansrijk: De leegstand op Graan voor
Visch Zuid bedraagt ca. 18.000 m?2. Deze leegstand bestaat voor een groot
deel uit twee grote, leegstaande panden met een maatschappelijke
bestemming: Opaallaan 1180 (7.800 m?) en Diamantlaan 3 (5.500 m?). Deze
panden mogen ingevuld worden met onder meer maatschappelijke
voorzieningen, sport, zorg/welzijn en onderwijs. Daarnaast loopt er
momenteel een aanvraag voor bestemmingsplanverruiming. Hiermee is
tijdelijke invulling van leegstand op dit moment beperkt kansrijk op Graan
voor Visch Zuid.

FIGUUR 22 LEEGSTAAND PAND OPAALLAAN 1180 MET MAATSCHAPPELIJKE BESTEMMING, GRAAN VOOR VISCH
ZUID
Bron: Vastgoeddata
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*  Gebruik in de avonden en weekenden: door de gunstige ligging en de
aanwezige functiemenging zien we hier met name kansen voor het
meervoudig gebruik van panden in de avonden en weekenden. Kansrijke
functies zijn bijvoorbeeld sport, cultuur, leisure, (avond)onderwijs,
maatschappelijke voorzieningen of zorg. Dit type meervoudig
ruimtegebruik kan functies ook meer lange termijn perspectief bieden dan
bij tijdelijke invulling van leegstand. Dit maakt een invulling met
bijvoorbeeld maatschappelijke voorzieningen kansrijker.

Waar is het mogelijk?

Het gebruik in de avonden en weekenden is mogelijk op het gehele terrein. Met
name kansrijk zijn de randen van het terrein aan de noordoost- en noordwestzijde.
Deze gebieden liggen het dichtst tegen de woongebieden aan.

Uitvoering

Bij de ondernemers op Graan voor Visch Zuid kan geinventariseerd worden of zij
openstaan om hun pand in de avond of in het weekend open te stellen voor een
andere gebruiker. Per functie gelden wel in meer of mindere mate extra eisen aan
het vastgoed, waardoor de kansen voor invulling per pand en per functie
verschillen (zie kader).

Ruimtewinst

De voorraad op Graan voor Visch Zuid bedraagt ca. 251.000 m2. Wij schatten in dat
het haalbaar moet zijn om ca. 10 tot 15% hiervan meervoudig te gebruiken in de
avonden en/of weekenden. Hiermee bedraagt de verwachte ruimtewinst op Graan
voor Visch Zuid ca. 25.000 tot 38.000 m2. Na afloop van de pilot kan besloten worden
of meervoudig ruimtegebruik breder ingezet kan worden, waardoor meer
ruimtewinst is te behalen.

Vastgoedeisen
Per functie gelden in meer of mindere mate (wettelijke) eisen aan het
vastgoed:

Algemeen

*  Bij wijziging van de gebruiksfunctie kan afhankelijk van het
vloeroppervlak en de hoogte van de vloer ten opzichte van maaiveld
betekenen dat er strengere eisen zijn aan de brandmeldinstallatie.

*  Bij een grotere bezetting moet rekening worden gehouden met
(brand)veiligheidsmaatregelen, zoals noodverlichting en
vluchtrouteaanduiding. Ook kan het bjj utiliteitsgebouwen
aanpassingen in het ventilatiesysteem vergen.

*  Verblijfsruimten met de functies wonen, kinderopvang, cel,
gezondheidszorg, kantoor en onderwijs moeten volgens het
Bouwbesluit daglichttoetreding hebben.

BUREAU STEDELYKE PLANNING >>>333>>



INZET MEERVOUDIG RUIMTEGEBRUIK HAARLEMMERMEER

Gevoelige objecten (woningen, scholen, ziekenhuizen, kinderopvang e.d.)

* In het Activiteitenbesluit Milieubeheer zijn geluideisen gedefinieerd
van bedrijfsmatige inrichtingen richting geluidgevoelige objecten.
Hierbij dient rekening te houden met de geluiduitstraling van
gebouwinstallaties, muziekgeluid, machinegeluid, laden en lossen.
Meervoudig ruimtegebruik dient geen belemmeringen op te leveren
voor de gevestigde bedrijven.

*  Shortstay kan aangevraagd worden als woonfunctie of als
logiesfunctie in de betekenis van het Bouwbesluit. Een logiesfunctie is
geen geluidgevoelige functie. Een woonfunctie is wel een
geluidgevoelige functie en hierbij kan de gemeente bepalen dat er
wordt voldaan aan eisen voor geluidwering.

*  Bij functies met slaapgebieden (zoals logies/shortstay) gelden er
strenge regels omtrent (sub)brandcompartimentering. Dit betreffen
eisen omtrent weerstand tegen branddoorslag en -overslag en eisen
voor weerstand tegen bezwijken van een (sub)brandcompartiment bij
brand in een ander (sub)brandcompartiment.

Sport

Bij invulling van een pand met een sportfunctie speelt de draagkracht van de
vloer een belangrijke rol. De draaglasten in de constructieve berekeningen
verschillen per functie (kantoor-/bedrijfspand). Indien de sportfunctie wordt
uitgevoerd tijdens werktijden bestaat er risico op geluidhinder door muziek,
schreeuwende mensen en harde voetstappen. In beide gevallen is een
sportfunctie lastig realiseerbaar op verdiepingsvloeren.

Horeca
Eetgelegenheden hebben veelal extra eisen en wensen omtrent afzuiging en
vetputten. Dit vergt veelal fysieke aanpassingen aan het pand.

Meervoudig ruimtegebruik vergt investeringen

Bovenstaande punten illustreren hoe lastig het kan zijn om meervoudig
ruimtegebruik mogelijk te maken. Om te voldoen aan de benodigde
vastgoedeisen voor een alternatieve functie zijn aanpassingen nodig en deze
gaan gepaard met kosten. Dit beperkt de aantrekkelijkheid voor
vastgoedeigenaren.

BEUKENHORST OOST

Op de werklocaties Beukenhorst Oost en Zuid is sprake van omvangrijke
kantorenleegstand, in beide gebieden samen ca. 84.000 m?2. Dit biedt veel kansen
voor tijdelijke opvulling van leegstand. Het betreft expliciet geen permanente
functiewijziging, de panden blijven bestemd als kantoor. Door de bestaande
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eigendomsverhouding waarbij enkele partijen een groot deel van het vastgoed in
bezit hebben, en de relatief langdurige leegstand is het wel de vraag in hoeverre op
deze werklocaties bereidheid bestaat om meervoudig ruimtegebruik toe te passen.
Het is zaak om dit eerst te inventariseren met gesprekken tussen gemeente en
vastgoedeigenaren. Beukenhorst Zuid is een relatief nieuwe werklocatie. Het
betreft zeer modern en courant vastgoed op een aantrekkelijke locatie en behoeft
met name een kwalitatieve versterking om beter aan te sluiten bij de vraag vanuit
de markt.

Wat is er mogelijk?

Beukenhorst Oost is specifiek geschikt voor shortstay, doordat er sprake is van
zeer grote, leegstaande kantoorpanden en gezien de ligging tot het centrum.
Beukenhorst valt binnen de LIB-4 contouren. Binnen dit gebied is shortstay
toegestaan onder een logiesfunctie voor tijdelijke bewoning aan een huishouden
voor een aaneensluitende periode van maximaal zes maanden. In gebieden binnen
de LIB-3 contouren of lager is geen shortstay toegestaan.

De marktvraag naar shortstay is substantieel. Ook vanuit bedrijven in

Haarlemmermeer blijkt er behoefte aan tijdelijke huisvesting voor buitenlandse

werknemers. Daarnaast zijn economisch daklozen een kansrijke doelgroep: dit

betreft een groep die met spoed woonruimte zoekt voor een relatief korte tijd,

bijvoorbeeld naar aanleiding van een scheiding. Voor deze doelgroep is de

tijdelijkheid van de huisvesting doorgaans geen probleem. Wel brengt tijdelijke

huisvesting op werklocaties een aantal belangrijke aandachtspunten en

randvoorwaarden met zich mee:

* Aandacht voor de woonkwaliteit

e De tijdelijkheid en de kansen op doorstroming (voor bepaalde doelgroepen)

* Investeringen/aanpassingen: hoe langer de duur van de tijdelijke
huisvesting, hoe groter de financiéle haalbaarheid

*  Het voorzieningenniveau in de omgeving

Waar is het mogelijk?

Wij zien shortstay met name als kansrijk op locaties die grenzen aan
woongebieden, nabij voorzieningen en openbaar vervoer. In de grote leegstaande
panden op Beukenhorst Oost bestaat de mogelijkheid om een bepaalde massa aan
shortstay te realiseren, die nodig is voor de leefbaarheid en levendigheid.
Bijvoorbeeld voor de leegstaande kantoren aan de Antareslaan 31-51 (2.100 m?),
Antareslaan 1 (1.200 m?) en Polarisavenue 1-101 (5.100 m?) kunnen de
mogelijkheden geinventariseerd worden om shortstay tijdelijk in te passen. Deze
drie panden omvatten in totaal ca. 8.400 m? en liggen relatief dicht bij elkaar. Het
centrum van Hoofddorp is via het spoorwegviaduct (Kruisweg) in ca. 5 tot 10
minuten fietsen te bereiken.
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Uitvoering

Afhankelijk van de duur van de tijdelijke huisvesting zijn hier tijdelijke
wooneenheden in te realiseren.?® Vanaf een tijdsduur van drie maanden is dit al
mogelijk, al achten wij een minimale tijdsduur van een jaar wenselijk met het oog
op de financiéle haalbaarheid en de woonkwaliteit. Om shortstay tijdelijk in een
kantoor te realiseren zijn daarnaast (fysieke) aanpassingen nodig. Met modulaire
materialen kunnen vrij eenvoudig aparte wooneenheden gerealiseerd worden, met
basisvoorzieningen als een douche, stellingen, keukenblokken en een boiler. In
tegenstelling tot bij kantoren is bij wonen een doorgeschakelde brandinstallatie
verplicht. Haspels zijn daarentegen verplicht in een kantoor, maar dienen
verwijderd te worden bij wooneenheden. De eenheden moeten daarnaast gekeurd
worden door de brandweer, onder meer ten aanzien van brandveiligheid.

Archimedeslaan, Stichting Tijdelijk Wonen Utrecht

FIGUUR 23 HET GEBOUW OP DE ARCHIMEDESLAAN
Bron: DUIC

In een voormalig gebouw van de Hogeschool van Utrecht zijn gedurende 2013
tot 2018 meerdere functies gehuisvest, in afwachting tot sloop. Het gebouw
was verbouwd tot 400 kamers, 50 ateliers, 1.000 m? kantoorruimte en een
café-restaurant. Deze tijdelijke transformatie vergde een forse investering (€
700.000,-). Er is in de kosten gedrukt door toekomstige bewoners mee te laten
bouwen in ruil voor huurverlaging. Ook is het gebouw kaal en ruw opgeleverd
om en werd het als afstudeerproject van studenten van de Hogeschool van
Kunsten Utrecht ingericht. De gemeente Utrecht leverde een garantstelling en
een lokale ondernemer voerde de transformatie uit. Het beheer ging in
samenwerking tussen verschillende maatschappelijke partijen. In het gebouw
wonen verschillende doelgroepen (studenten, starters en kunstenaars).

Bron: Wonen buiten Werktijd, Platform31

28 De mogelijkheden voor shortstay zijn athankelijk van de functie waar het onder valt: logies (geen gevoelige functie)
of wonen (wel een gevoelige functie).
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Wij zien het als essentieel om er een tussenpartij aan te koppelen die
gespecialiseerd is in het tijdelijk verhuren en aanpassen van vastgoed. Een
leegstandbeheerder verzorgt de match tussen vraag en aanbod, past het kantoor
aan op de nieuwe functie en is verantwoordelijk voor organisatorische zaken als
beheer, controle en technische diensten.

Als belangrijkste aandachtspunten hierbij zien wij:

*  Doorstroming van de tijdelijke woondoelgroepen: het toestaan van shortstay is
op deze plek per definitie van tijdelijke aard. Daarnaast betreffen het veelal
kwetsbare doelgroepen. Het is van groot belang dat er mogelijkheden zijn
voor de doorstroming van deze doelgroepen naar elders in de
woningvoorraad.

*  Voordelen voor de eigenaar: het is van belang dat de voordelen voor de
eigenaar duidelijk worden uitgedragen. Dit is noodzakelijk voor het van de
grond krijgen van meervoudig ruimtegebruik. Met een dergelijke tijdelijke
invulling worden risico’s voor de eigenaar tegengegaan zoals kraak,
vandalisme en verloedering. Daarnaast dekt de verzekering over het
algemeen niet bij (langdurige) leegstand. Tot slot kan de eigenaar op deze
manier bijdragen aan maatschappelijke doelstellingen, zoals de grote
woningnood en de opvang van kwetsbare doelgroepen.

Ruimtewinst

Op basis van de drie panden op Beukenhorst Oost die ingezet kunnen worden voor
meervoudig ruimtegebruik door middel van shortstay, is een ruimtewinst te
boeken van ca. 8.400 m?2. Na afloop van de pilot kan besloten worden of
meervoudig ruimtegebruik breder ingezet kan worden, waardoor meer
ruimtewinst is te behalen.

3.3 INSTRUMENTARIUM

Faciliterende rol gemeente

Meervoudig ruimtegebruik komt niet vanzelf van de grond. Uit de

marktconsultatie?? kwam duidelijk naar voren dat er in de markt veel animo en

creativiteit bestaat ten aanzien van dit onderwerp. Het is van belang dat dit van
twee kanten komt: brede communicatie, eenvoudige procedures en branding van het
onderwerp vanuit de gemeente zijn randvoorwaarden om meervoudig
ruimtegebruik te faciliteren en marktpartijen mee te krijgen:

*  Het vergt anders werken binnen de bestaande lijnen: de gemeentelijke
organisatie dient zich bewust te zijn van het belang, de kansen, de
mogelijkheden en de potentiéle ruimtewinst van meervoudig
ruimtegebruik. Alleen als dit binnen de organisatie bekend is en dit ook
samen met de financiéle meerwaarde naar buiten toe wordt uitgedragen
(bijvoorbeeld door accountmanagers), kan de markt dit oppikken.

29 Op basis van werksessies, interviews en de Oproep aan de gemeente Haarlemmermeer namens de ondernemers uit
Haarlemmermeer (februari 2022)
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Informeer en communiceer richting belangrijke partijen in
Haarlemmermeer, zoals grote vastgoedeigenaren en ontwikkelaars (SADC,
Schiphol Real Estate). Zo komt het bij de juiste partijen onder de aandacht.
Juist in de initiatieffase van ontwikkelingen is het belangrijk om na te
denken over de mogelijkheden.

Maak de procedures zo simpel en duidelijk mogelijk. Regelgeving moet
geen barriéres opwerpen, maar juist doorbreken.

Instrumentarium
De gemeente heeft een aantal sturingselementen om meervoudig ruimtegebruik te
faciliteren:

Bestemmingsplan. Door meer mogelijkheden te bieden voor functiemenging
binnen het bestemmingsplan is meervoudig ruimtegebruik makkelijker te
realiseren. In wezen bied je de ondernemers de ruimte om zelf te
experimenteren met meervoudig ruimtegebruik. Ondernemers zijn creatief
en onder de juiste omstandigheden bereidwillig tot meervoudig
ruimtegebruik, wel hebben zij behoefte aan duidelijke spelregels en kaders.>°
Omgevingsvergunning. Voor de (tijdelijke) invulling van een pand dient de
initiatiefnemer een omgevingsvergunning aan te vragen op basis van de
kruimelgevallenlijst. Hiervoor geldt de reguliere procedure.?! In de praktijk
blijkt dat regelmatig geen omgevingsvergunning voor bouwen en/of
afwijking gebruik wordt aangevraagd. Dit heeft naar verwachting te maken
met het niet of nauwelijks handhavend optreden van gemeenten en het
tijdelijke karakter van afwijkend gebruik.3?

Branding en informeren. Zoals gezegd hebben ondernemers behoefte aan
spelregels en kaders. Informeer ondernemers over de mogelijkheden
binnen de gemeente. Ondernemers zijn vaak niet (geheel) op de hoogte van
de mogelijkheden die er bestaan, en wat daar voor nodig is. Branding en
het samenbrengen van partijen in een community vergroten de
haalbaarheid van meervoudig ruimtegebruik.

Antikraakbeleid. Het kan raadzaam zijn om antikraakbeleid op te stellen
voor de gemeente Haarlemmermeer wanneer meervoudig ruimtegebruik
toegepast wordt. Hierin kan de gespecificeerde uitwerking vastgelegd
worden en kunnen onwenselijke situaties worden voorkomen. Wel dienen
de procedures die initiatiefnemers moeten doorlopen om meervoudig
ruimtegebruik toe te passen, dan simpel, duidelijk en doelgericht zijn. De
vergunningprocedure moet geen drempels opwerpen, maar juist
initiatieven mogelijk maken en faciliteren.*

Vastgoedloket. Een goed voorbeeld hiervan is de Amsterdamse Stadsloods.
Deze organisatie helpt startende ondernemers, creatievelingen en
maatschappelijke instellingen met hun zoektocht naar een ruimte. Ook
partijen met ruimte kunnen zich hier aanbieden. Dit loopt uiteen van

30 Op basis van marktconsulatie

31 Bron: https:/fwww.infomil.nl/onderwerpen/ruimte/ruimtelijke/wet-algemene/tijdelijk-afwijken/
32 Bron: https://fwww.bro.nl/nieuws/algemeen/15-06-2017-tijdelijke-bewoning-antikraak-loopt-spaak
33 Aansluitend op ‘Oproep aan de gemeente Haarlemmermeer namens de ondernemers uit Haarlemmermeer’ (februari

2022): procedures moeten worden ingericht waarvoor ze bedoeld zijn: om zaken mogelijk te maken, niet alleen om

vooral drempels op te werpen.
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scholen met onderbenutte klaslokalen tot bedrijfsruimten.3* De gemeente
kan zo vraag en aanbod bij elkaar brengen en de markt het zelf laten
oppakken.

*  Leegstandbeheer. Dit is een goed middel om meervoudig ruimtegebruik in de
vorm van tijdelijke invulling van leegstand van de grond te krijgen. Diverse
professionele partijen hebben veel kennis over hoe ruimtes tijdelijk
kunnen worden ingevuld met alternatieve functies en zijn gespecialiseerd
in de organisatie en het beheer hieromheen. Bovendien hebben zij
overzicht van de vraag en het aanbod en matchen zij deze aan elkaar.

e Clusteren van bedrijven met een hoge milieucategorie. Bedrijvigheid met een
lage milieucategorie biedt meer kansen voor meervoudig ruimtegebruik.
Door bedrijven uit een hoge milieucategorie bij elkaar te plaatsen komen
er op andere (delen van) werklocaties meer mogelijkheden voor
meervoudig ruimtegebruik.

34 Stadloods, gemeente Amsterdam
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4 MEERWAARDE EN AANBEVELINGEN

In dit hoofdstuk komen de conclusies uit het onderzoek aan bod. Op basis hiervan
beoordelen we de meerwaarde en geven we aanbevelingen.

18 kansrijke locaties in Haarlemmermeer

Werklocaties komen in aanmerking voor meervoudig ruimtegebruik wanneer zij
voldoen aan een drietal criteria: ligging nabij een woonkern, hoge mate van
functiemix en goed mengbare bedrijvigheid. Binnen de gemeente
Haarlemmermeer zijn dit met name locaties rond woonkernen en nabij stations.

Tijdelijke invulling van leegstand meest kansrijk voor Haarlemmermeer

De tijdelijke invulling van leegstand is de meest kansrijke vorm van meervoudig
ruimtegebruik op werklocaties. Deze invulling kan divers zijn (o.a.
maatschappelijk, sport, werkfuncties en shortstay). Bij tijdelijke invulling van
leegstand lijkt de ruimtewinst op te wegen tegen de investeringen en
belemmeringen. Ook bestaan er kansen voor gebruik van vastgoed in de avonden
en weekenden. In minder mate zijn voorzieningen delen en het benutten van de
buitenruimte kansrijk.

Randvoorwaarden aan vastgoed voor meervoudig ruimtegebruik

Per invulling zijn uiteenlopende aanpassingen aan het vastgoed nodig om te
voldoen aan de wet- en regelgeving. Denk hierbij aan (brand)veiligheid, geluid,
draagkracht en het bouwbesluit. Over het algemeen lenen kleine ruimten zich
beter dan grote ruimten, omdat deze makkelijker in te delen zijn.

Belemmeringen en instrumenten

Ondernemers staan over het algemeen welwillend tegenover het beter benutten
van ruimte. Wel zien zij een aantal belemmeringen, zoals onduidelijkheid over
regelgeving, financiering en beperkte opbrengsten (‘what’s in it for me?’). Met
name bij grote vastgoedeigenaren kan dit belemmerend werken, aangezien
leegstand in enkele van hun panden niet meteen zorgwekkend voor hen is.

De gemeente kan een deel van deze belemmeringen wegnemen door helder te
communiceren over wat er mogelijk is en waar dat mogelijk is. Dit kan onder
andere door het opstellen van beleid en door de markt te informeren over de
mogelijkheden. Branding en het samenbrengen van partijen in een community
kunnen de haalbaarheid vergroten.

Kies voor focus

Er bestaat een veelheid aan mogelijkheden om meervoudig ruimtegebruik in te
zetten, zowel in concepten als in locaties. Het is van belang om eerst te focussen
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op enkele pilotgebieden en dit te evalueren en om van te leren. Graan voor Visch
Zuid en Beukenhorst Oost en Zuid zijn hiervoor geschikt.

Beperkte ruimtewinst, meerwaarde is met name maatschappelijk van aard

In de gemeente Haarlemmermeer is met name schaarste aan ruimte voor wonen
en (relatief grootschalige) bedrijven. Juist voor deze functies is de winst door
meervoudig ruimtegebruik minimaal. Door middel van meervoudig ruimtegebruik
kan ruimte gecreéerd worden voor functies als sport, leisure, cultuur of
maatschappelijke voorzieningen. Dit zijn over het algemeen functies waarbij
betaalbaarheid een zeer belangrijke rol speelt, en die daarom veelal huisvesten in
tijdelijk vastgoed. Meervoudig ruimtegebruik maakt het vinden van huisvesting
voor deze functies makkelijker, maar aanzienlijke ruimtewinst voor de gemeente
als geheel levert dit niet op. De echte winst die hiermee te boeken is, is met name
maatschappelijk van aard. Naar schatting is de totale ruimtewinst die geboekt kan
worden in de pilotgebieden ca. 33.000 tot 46.000 m? bvo. Voor alle 18 kansrijke
locaties schatten wij de ruimtewinst in op ca. 63.000 tot 95.000 m? bvo. De markt
voor meervoudig ruimtegebruik is echter relatief beperkt en deze behoefte zal ook
deels in woongebieden moeten landen.

Meervoudig ruimtegebruik kan dienst doen als ‘placemaking’ van een gebied.
Langdurige, substantiéle leegstand kan het imago van een werklocatie
verslechteren, waardoor mensen hier niet graag heen gaan. Door de tijdelijke
invulling met een andere functie wordt reuring gecreéerd. Transformatielocaties
laten al zien dat dit veel kan doen voor het imago van een gebied: dit worden vaak
gezien als creatieve plekken waar veel mogelijk is en waar vanzelf levendigheid op
gang komt. Daarnaast verhoogt deze levendigheid ook de veiligheid en
leefbaarheid op werklocaties. Tot sluit biedt meervoudig ruimtegebruik kansen om
betaalbare ruimten aan te bieden aan startende ondernemers, sport, cultuur of
maatschappelijke functies.

Meervoudig ruimtegebruik in toekomstige ontwikkelingen

Ook in nieuwe ontwikkelingen biedt meervoudig ruimtegebruik kansen, met
name op gunstig gelegen locaties (nabij woongebieden) en op werklocaties waar al
sprake is van een functiemix. Wel is het een uitdaging om een juiste balans te
vinden tussen zekerheid en flexibiliteit. In het bestemmingsplan wil je zoveel
mogelijk sturing houden op de functies die zich er vestigen. Door in het ontwerp
rekening te houden met meervoudig ruimtegebruik is de indeling van het pand en
het interieur makkelijk aan te passen. Dit vergroot de kans dat andere functies
hier beter ingepast kunnen worden. Dit is mogelijk door eenvoudig te schakelen
wanden, kasten en interieurelementen. Een voorbeeld van deze toepassing is de
Schoolschakelaar.?> Ook kan er in nieuwe ontwikkelingen meer rekening worden
gehouden met het delen van voorzieningen en parkeerplekken. Het geschikt
maken van nieuw vastgoed levert in potentie de grootste ruimtewinst op met
relatief weinig investeringen.

35 https://stoomarchitectuur.nl/dubbelgebruik/schoolschakelaar.html

BUREAU STEDELYKE PLANNING >>>333>>



BIJLAGE 1

BIJLAGE 1 MARKTCONSULTATIE

GECONSULTEERDE PARTIJEN

Gemeente (meerdere disciplines o.a. stedenbouw, planologie, economie,
juridisch en accountmanagers)

Brancheorganisatie MKB Haarlemmermeer

Vertegenwoordiging bedrijventerrein/parkmanagement (meerdere)

Vastgoedbeheerder (meerdere)

Vastgoedeigenaar (meerdere)

Ontwikkelaar (meerdere)

Makelaar

Ondernemer (meerdere)

Leegstandbeheerder (meerdere)

GEANONIMISEERDE LIJST VAN DEELNEMERS AAN DE MARKTCONSULTATIE (INTERVIEWS EN WERKSESSIES)

Onderdeel van de marktconsultatie was ook de consultatie van ondernemers in
Haarlemmermeer die zich op initiatief van Thomas Hendriksen (voorzitter

49

Businesspark Nieuw-Vennep Zuid) hebben verenigd om actief mee te denken over

het slimmer en efficiénter benutten van bestaande ruimte en het creéren van
nieuwe ruimte in de gemeente. Op basis van onder meer brainstormsessies heeft
dit geleid tot de ‘Oproep aan de gemeente Haarlemmermeer (februari 2022)’. De
adviezen en ideeén uit deze oproep zijn meegenomen in dit rapport en hier is op
diverse plekken in dit rapport direct naar verwezen door middel van voetnoten.
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BIJLAGE 2 KANSRIJKE WERKLOCATIES

BIJLAGE 2

WERKLOCATIE

BEDRIJVEN-
TERREIN /

KANTOREN-
LOCATIE

LIGGING

FUNCTIEMIX

BEDRIJVIG-
HEID

EINDSCORE

ABP LIJNDEN

ANTONIUSHOEVE

BEUKENHORST NOORD

BEUKENHORST OOST

BEUKENHORST WEST

BEUKENHORST ZUID

BUSINESS GARDEN

DE HOEK

DE PRESIDENT

DE WEEREN

GRAAN VOOR VISCH-ZUID

HOOFDDORP-NOORD

LIUNDEN Q4

NIEUW-VENNEP ZUID

PIONIER / BOLSTERREIN

SUGARCITY

SCHIPHOL CENTRUM

RICHPORT

SCHUILHOEVE

BHDZ BEDRIJVENTERREIN

BOESINGHELIEDE

BHDZ KANTOREN

BEUKENHORST OOST-OOST

CRUQUIUS-ZUID

DE HOEK NOORD

DE LIEDE (BESTAAND)

DE LIEDE (NIEUW)

FOKKER BUSINESS PARK

GROENENBERGTERREIN

HALFWEG RINGVAART

HANEPOEL

KALORAMA

LISSERBROEK/ KRUISBAAK
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OUDE MEER

POLANENPARK

RIUSENHOUT KONNETLAANTIJE

ROZENBURG

SCHIPHOL LOGISTICS PARK

SCHIPHOL RIJK/ OUDE MEER

SCHIPHOL TRADE PARK (CAMPUS)

SCHIPHOL TRADE PARK (LOGISTIEK)

SCHIPHOL-NOORD

SCHIPHOL-OOST BEDRIJVEN

SCHIPHOL-ZUID

SCHIPHOL-ZUIDOOST

SPOORZICHT

SPOORZICHT NOORD

SCHIPHOL-OOST KANTOOR

T KABEL

VICON

VIJFHUIZEN

WILDEHORST

WILHELMINAHOEVE

ZWANENBURG-OOST
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