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Hoofdstuk 1 INLEIDENDE REGELS
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Artikel 1 Begrippen

plan:
het bestemmingsplan Hoofddorp Stadscentrum 3 met identificatienummer

NL.IMRO.0394.BPGhfdstadscentr3-C001 van de gemeente Haarlemmermeer;

bestemmingsplan:

de geometrisch bepaalde planobjecten met de bijbehorende regels en de daarbij behorende

bijlagen;

aanduiding:
een geometrisch bepaald vlak of figuur, waarmee gronden zijn aangeduid, waar ingevolge de

regels, regels worden gesteld ten aanzien van het gebruik en/of het bebouwen van deze

gronden;

aanduidingsgrens:

de grens van een aanduiding indien het een vlak betreft;

aan huis verbonden beroeps- en/of uitoefening:

het in of aan huis uitoefenen van (vrije) beroepen en/of het in of aan huis ontplooien van
bedrijfsmatige activiteiten door de bewoner(s) van dat huis en maximaal één werknemer, die
door de beperkte omvang in een woning en daarbij behorende bijgebouwen met overwegend

behoud van de woonfunctie kan worden uitgeoefend;

bebouwing:
één of meerdere gebouwen en/of bouwwerken geen gebouwen zijnde;

bedrijf:
een onderneming die goederen vervaardigt, bewerkt, installeert, inzamelt en/of verhandelt,

evenals diverse vormen van opslag en logistiek;

bestemmingsgrens:
de grens van een bestemmingsvlak;

bestemmingsvlak:
een geometrisch bepaald vlak met eenzelfde bestemming;

bouwen:
het plaatsen, het geheel of gedeeltelijk oprichten, vernieuwen of veranderen en het vergroten
van een bouwwerk;

bouwgrens:
de grens van een bouwvlak;
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bouwlaag:
een doorlopend gedeelte van een gebouw dat door op gelijke of bij benadering gelijke hoogte

liggende vloeren of balklagen is begrensd, zulks met inbegrip van de begane grond;

bouwvlak:
een geometrisch bepaald vlak, waarmee gronden zijn aangeduid, waar ingevolge de regels

bepaalde gebouwen en bouwwerken geen gebouwen zijnde zijn toegelaten;

bouwwerk:
een bouwkundige constructie van enige omvang die direct en duurzaam met de aarde is

verbonden;

detailhandel:
het bedrijfsmatig te koop aanbieden, waaronder begrepen de uitstalling ten verkoop, het
verkopen en/of leveren van goederen aan personen die de goederen kopen voor gebruik,

verbruik of aanwending anders dan in de uitoefening van een beroeps- of bedrijfsactiviteit;

gebouw:
elk bouwwerk, dat een voor mensen toegankelijke, overdekte, geheel of gedeeltelijk met wanden

omsloten ruimte vormt;

horeca:
een bedrijfsfunctie die is gericht op het verstrekken van logies en/of ter plaatse te nuttigen

voedsel en dranken en/of het exploiteren van zaalaccommodatie;

huishouden:
een alleenstaande dan wel twee of meer personen die een duurzame gemeenschappelijke

huishouding voeren;

maaiveld:
de bovenkant van het oorspronkelijke dan wel (verhoogd of verlaagd) aangelegd terrein waar

een gebouw zal worden opgericht;

openluchtevenement:

een feestelijke, vermakelijke of plechtige gebeurtenis die voor publiek toegankelijk is, eventueel
met entreeheffing. Het betreft een activiteit met een vergunningplicht of meldingplicht, voor
beperkte duur met een frequentie variérend van één keer per kalenderjaar tot ad hoc zonder
periodiciteit. Het betreft tevens een niet alledaagse concentratie van publieksgerichte
activiteiten, bewust georganiseerd en geprogrammeerd, met een doel georganiseerd,
bijvoorbeeld promotioneel, commercieel of ideéel. Aan het openluchtevenement ondergeschikte
horeca en detailhandel maken deel uit van het openluchtevenement. De aantrekkingskracht van
een openluchtevenement kan beperkt zijn tot het buurtniveau of het lokale niveau of gericht zijn

op de regionale, nationale of internationale markt;
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peil:

e voor een bouwwerk, waarvan de hoofdtoegang direct aan de weg grenst: de hoogte van de
weg ter plaatse van die hoofdtoegang

e voor een bouwwerk, waarvan de hoofdtoegang niet direct aan de weg grenst: de hoogte van
het terrein ter hoogte van die hoofdtoegang bij voltooiing van de bouw

e indien in of op het water wordt gebouwd: het Normaal Amsterdams Peil (of een ander
plaatselijk aan te houden waterpeil)

e voor een bouwwerk op een viaduct of brug: de hoogte van de kruin van het viaduct of de

brug ter plaatse van het bouwwerk;

prostitutie:
het zich beschikbaar stellen tot het verrichten van seksuele handelingen met anderen tegen
vergoeding;

wonen:

het wonen in een woning;

woning:
een complex van ruimten, uitsluitend bedoeld voor de huisvesting van één afzonderlijk

huishouden.
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Artikel 2 Wijze van meten

Bij toepassing van deze regels wordt als volgt gemeten:

bouwhoogte van een bouwwerk:
vanaf het peil tot aan het hoogste punt van een gebouw of van een bouwwerk, geen gebouw

zijnde, met uitzondering van ondergeschikte bouwonderdelen, zoals schoorstenen, antennes, en

naar de aard daarmee gelijk te stellen bouwonderdelen;

oppervlakte van een bouwwerk:
tussen de buitenwerkse gevelvlakken en/of het hart van de scheidingsmuren, neerwaarts

geprojecteerd op het gemiddelde niveau van het afgewerkte bouwterrein ter plaatse van het

bouwwerk;

ondergeschikte bouwdelen:
Bij de toepassing van het bepaalde ten aanzien van het bouwen worden ondergeschikte

bouwdelen, als plinten, pilasters, kozijnen, gevelversieringen, ventilatiekanalen, schoorstenen,
gevel- en kroonlijsten, luifels, erkers, balkons, dakterrasafscheidingen aan de achterzijde van
dijkwoningen en overstekende daken buiten beschouwing gelaten, mits de overschrijding van
bouwgrenzen c.q. bestemmingsgrenzen (dus niet goot- en bouwhoogten) niet meer dan 2 meter

bedraagt.
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Hoofdstuk 2 BESTEMMINGSREGELS

Hoofddorp Stadscentrum 3 - 28-3-2023



Artikel 3 Centrum

3.1 Bestemmingsomschrijving
De voor ‘Centrum’ aangewezen gronden zijn bestemd voor de volgende functies:

a.

o

S o o n

h.

wonen en aan huis verbonden beroepsuitoefening;

uitsluitend op de begane grondlaag van een gebouw;

detailhandel, met uitzondering van supermarkten;

dienstverlening;

kantoren;

maatschappelijke voorzieningen zoals educatieve voorzieningen, voorzieningen gericht op
jeugd en/of kinderopvang en/of naschoolse opvang, voorzieningen ten behoeve van
verenigingsleven, voorzieningen ten behoeve van gezondheidszorg, sociale en/of
levensbeschouwelijke voorzieningen en openbare dienstverlening;

horeca-activiteiten tot en met categorie 2 zoals opgenomen in de bij dit plan behorende
Staat van Horeca-activiteiten;

cultuur en ontspanning;

met daarbij behorende:

3

-]

S E:

4

t.

openluchtevenementen;
gebouwde parkeervoorzieningen;
nutsvoorzieningen;

een binnentuin;

. verhardingen, in- en uitritten;

toegangen, opgangen en bergingen;

terrassen;

fiets- en voetpaden;

verblijfsgebied;

groen;

water en waterhuishoudkundige voorzieningen;

reclame-uitingen;

met daaraan ondergeschikt:

u.

kunstobjecten

3.2 Bouwregels

3.2.1 Voor het bouwen van een gebouw gelden de volgende bepalingen:

a.

een gebouw, gebouwde parkeervoorzieningen daaronder begrepen, dienen binnen een
bouwvlak te worden gebouwd;
ondergrondse gebouwen zijn uitsluitend toegestaan in één bouwlaag met een maximale

diepte van 5 meter;
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¢. de bouwhoogte van het gebouw mag niet meer zijn dan de bouwhoogte welke is
aangegeven op de verbeelding met de aanduiding 'maximum bouwhoogte';

d. het bebouwingspercentage ter plaatse van een bouwvlak mag niet zijn dan wat is
aangegeven in de aanduiding 'maximum bebouwingspercentage’;

e. hetaantal woningen mag niet meer bedragen dan 136.

3.2.2 Voor het bouwen van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, gelden de volgende
bepalingen:
a. de hoogte van terrasafscheidingen en windschermen mag niet meer zijn dan 1,5 meter;

b. de hoogte van overige erf- en terreinafscheidingen mag niet meer zijn dan 2 meter;
¢. de hoogte van de overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde, mag niet meer zijn dan

6 meter.

3.2.3 Voorwaardelijke verplichting bodemkwaliteit
Een omgevingsvergunning voor de activiteit bouwen mag uitsluitend worden verleend wanneer

voldoende is aangetoond dat de kwaliteit van de bodem geschikt is voor de functies van het

gebouw.

3.3 Specifieke gebruiksregels

3.3.1 Aan huis verbonden beroepsuitoefening is niet op de begane grond toegestaan
Het gebruik van een woning ten dienste van aan huis verbonden beroepsuitoefening is

toegestaan tot niet meer dan 40% van het vloeroppervlak van de woning met een maximum van
50 m2.

3.3.2 Onder strijdig gebruik wordt in ieder geval begrepen:
a. het verhuren of anderszins beschikbaar stellen van woonruimte aan derden ten behoeve

van de uitoefening van een beroep hoe gering ook van omvang, tenzij een afwijkend gebruik
is toegestaan;

b. het bij aan huis verbonden beroepsuitoefening ontplooien van bedrijfsmatige activiteiten die
vallen in een hogere categorie dan categorie 1 uit de bij deze regels behorende Staat van
Bedrijfsactiviteiten of die vergunnings- of meldingsplichtig zijn op basis van de Wet

milieubeheer.

3.3.3 Voorwaardelijke verplichting verkeersmaatregelen
Het in gebruik nemen van gebouwen is uitsluitend toegestaan onder de voorwaarde dat de

afwaardering van de Hoofdweg Oostzijde (tussen de rotonde Beursplein en het van Stamplein)

naar 30 km/uur, inclusief de aanleg van fietsstroken, is uitgevoerd.
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3.4 Afwijken van de gebruiksregels
Burgemeester en wethouders kunnen, met inachtneming van de milieusituatie, met een

omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in 3.1 sub b en toestaan dat
horeca-activiteiten worden gevestigd die één categorie hoger zijn ingeschaald of die niet
voorkomen op de bij dit plan behorende Staat van Horeca-activiteiten, met dien verstande dat
deze naar hun aard en invioed op de omgeving geacht kunnen worden te behoren tot de
categorie die maximaal is toegestaan binnen deze bestemming.
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Artikel 4 Maatschappelijk

4.1 Bestemmingsomschrijving
De voor ‘Maatschappelijk' aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. educatieve voorzieningen;

o

voorzieningen gericht op jeugd en/of kinderopvang en/ of naschoolse opvang;
c. voorzieningen ten behoeve van verenigingsleven;
d. voorzieningen ten behoeve van gezondheidszorg;
e. welzijnsinstellingen;

f. sociale en/of levensbeschouwelijke voorzieningen;
g. openbare dienstverlening;

met daaraan ondersteunende voorzieningen zoals:

h. exposities en tentoonstellingen;

i. zalenverhuur;

j.culturele activiteiten

met daarbij behorend(e):

k. verhardingen, in- en uitritten;

l. groen;

m. water en waterhuishoudkundige voorzieningen;

n. nutsvoorzieningen;

0. parkeervoorzieningen.

4.2 Bouwregels

4.2.1 Voor het bouwen van gebouwen gelden de volgende regels:
a. gebouwen dienen binnen een bouwvlak te worden gebouwd;

b. ter plaatse van de aanduiding 'maximum goot- en bouwhoogte (m) en maximum
bebouwingspercentage (%) zijn de aangegeven maximum goot- en bouwhoogte en

bebouwingspercentage toegestaan.

4.2.2 Voor het bouwen van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, gelden de volgende
regels:
a. de hoogte van erf- en terreinafscheidingen mag niet meer zijn dan 2 meter;

b. de hoogte van overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde, mag niet meer zijn dan 6 meter.

Hoofddorp Stadscentrum 3 - 28-3-2023 12



4.2.3 Voor het bouwen van ondergrondse gebouwen gelden de volgende bepalingen:
a. ondergrondse gebouwen zijn toegestaan in maximaal één bouwlaag met een diepte van

maximaal 4 meter;

b. ondergrondse gebouwen mogen worden gebouwd zonder een daarboven aanwezig gebouw.

4.2.4 Voorwaardelijke verplichting bodemkwaliteit
Een omgevingsvergunning voor de activiteit bouwen mag uitsluitend worden verleend wanneer

voldoende is aangetoond dat de kwaliteit van de bodem geschikt is voor de functies van het

gebouw.

4.3 Awijken van de bouwregels
Burgemeester en wethouders kunnen met een omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde

in 4.2.1 sub a en toestaan dat gebouwen buiten het bouwvlak worden gebouwd, met dien

verstande dat:

a. de gezamenlijke oppervlakte van gebouwen buiten het bouwvlak per bouwperceel niet meer
mag zijn dan 20 m?;

b. de goot- en bouwhoogte van gebouwen niet meer mag zijn dan 3 respectievelijk 5 meter.

4.4 Specifieke gebruiksregels

4.4.1 Activiteiten als genoemd onder 4.1 sub h, i en j, dienende ter functionele
ondersteuning van de hoofdactiviteit die op een perceel is toegestaan, met dien verstande
dat:

e de openingstijden vallen binnen die van de hoofdactiviteit.
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Artikel 5 Waarde - Beschermd dorpsgezicht

5.1 Bestemmingsomschrijving
De voor 'Waarde - Beschermd dorpsgezicht' aangewezen gronden zijn, behalve voor de andere

daar voorkomende bestemming(en) mede bestemd voor bescherming van cultuurhistorische

waarden waaronder in ieder geval wordt verstaan:

1. de stedenbouwkundige opzet bestaande uit:

a.
b.

C.

d.

het stratenpatroon

de straatprofielen van het Oude Buurtje, de Hoofdweg-westzijde en het Beursplein;
Geniedijk met uitzicht en ruimte, doorgang door de Geniedijk als poort van en naar
de oude kern;

heldere zichtlijnen.

2. Het bebouwingsbeeld bestaande uit:

a.
b.

@ o o

gevarieerde bouw aan Hoofdvaart;

statige huizen met ruime groene voortuinen en rijke voorgeveldetaillering langs de
Hoofdvaart-westzijde;

eenvoudige huizen met tuinen voorzien van meestal een zadeldak langs de
Hoofdvaart-westzijde;

ensembles die teruggetrokken liggen in groene oases aan de Hoofdvaart-oostzijde;
asymmetrie van de Geniedijk;

de fijn gedetailleerde, eenvoudige bebouwing in het Oude Buurtje;

bijzondere bebouwing die entrees aangeeft in het Oude Buurtje; statige,

beeldbepalende bebouwing die de vier hoeken van het plein markeert.

3. Groen, bestaande uit:

i3

- o o n

de bomenrijen en het groene karakter van de Geniedijk

de bomenrij langs de Hoofdvaart-westzijde,

de in de roailijn liggende voortuinen langs de Hoofdvaartwestzijde,

de groene oases aan de Hoofdvaart-oostzijde; statig en groen

straatprofiel met kenmerkend bomendak van het Oude Buurtje;

groene, met een lage erfafscheiding omzoomde, in de rooilijn liggende tuinen in het

Oude Buurtje.

5.2 Bouwregels
Voor het bouwen van gebouwen gelden, in aanvulling op de bouwregels in de overige

aangewezen bestemmingen, de volgende regels:

e de noodzakelijke omgevingsvergunning wordt slechts verleend indien na een

belangenafweging blijkt dat er geen onevenredige aantasting plaatsvindt van de waarden

waarop deze bestemming is gericht. Alvorens de omgevingsvergunning wordt verstrekt,

dient het bevoegd gezag eerst een advies van de Monumentencommissie te hebben

ontvangen.
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Hoofdstuk 3 ALGEMENE REGELS
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Artikel 6 Anti-dubbeltelregel

Grond die eenmaal in aanmerking is genomen bij het toestaan van een bouwplan waaraan

uitvoering is gegeven of alsnog kan worden gegeven, blijft bij de beoordeling van latere
bouwplannen buiten beschouwing.
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Artikel 7 Algemene afwijkingsregels

Burgemeester en wethouders kunnen, mits geen onevenredige afbreuk wordt gedaan aan het
straat- en bebouwingsbeeld, de woonsituatie, de milieusituatie, de verkeersveiligheid, de sociale
veiligheid en de gebruiksmogelikheden van de aangrenzende gronden, bij
omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde op de verbeelding en in deze regels voor:

a. hetin geringe mate afwijken tot ten hoogste 2 m van een bouwgrens, mits dit nodig is om
het plan aan te passen vanwege een blijkbaar meetverschil tussen werkelijke toestand van
het terrein en de verbeelding;

b. het in geringe mate afwijken tot ten hoogste 2 m van een bouwgrens, mits dit nodig is om
het plan aan te passen vanwege een blijkbaar meetverschil tussen werkelijke toestand van
het terrein en de verbeelding;

c. de bestemmingsbepalingen ten aanzien van de hoogte van bouwwerken, geen gebouwen
zijnde, en toestaan dat de hoogte van de bouwwerken, geen gebouwen zijnde, wordt
vergroot tot niet meer dan 10 m;

d. het verhogen van de maximale (bouw)hoogte van gebouwen met maximaal 25% ten
behoeve van plaatselijke verhogingen, zoals schoorstenen, luchtkokers, liftkokers en
lichtkappen, mits de totale oppervlakte van vergrotingen op dat gebouw niet meer is dan
50% van de oppervlakte van de bovenste verdiepingsvloer.

e. de bestemmingsbepalingen ten aanzien van de hoogte van bouwwerken, geen gebouwen
zijnde, en toestaan dat de hoogte van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, ten behoeve van

civiele kunstwerken, geen gebouwen zijnde, wordt vergroot tot niet meer dan 40 m;
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Artikel 8 Algemene wijzigingsregels

8.1 Overschrijding bestemmingsgrenzen
Burgemeester en wethouders kunnen de in het plan opgenomen bestemmingen wijzigen ten

behoeve van overschrijding van bestemmingsgrenzen, voor zover zulks van belang is voor een
technisch betere realisering van bestemmingen of bouwwerken dan wel voor zover zulks
noodzakelijk is in verband met de werkelijke toestand van het terrein. De overschrijdingen
mogen echter ten hoogste 3 m bedragen en het bestemmingsvlak mag met ten hoogste 10%

worden vergroot.
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Artikel 9 Overige regels

9.1 Uitsluiting aanvullende werking Verordening fysiek domein
De voorschriften van de Verordening fysiek domein ten aanzien van onderwerpen van

stedenbouwkundige aard blijven overeenkomstig het gestelde in artikel 9 lid 2 van de
Woningwet buiten toepassing, behoudens ten aanzien van de volgende onderwerpen:
a. het bouwen bij hoogspanningsleidingen en ondergrondse hoofdtransportleidingen en

b. de ruimte tussen bouwwerken.

9.2 Parkeerregels

9.2.1 Reserveren en inrichten ruimte voor parkeren, stallen, laden, lossen
Bij het verlenen van een omgevingsvergunning voor bouwen en/of een wijziging van het gebruik

van gronden of bouwwerken geldt, dat op eigen terrein in voldoende mate ruimte moet zijn
gereserveerd en ingericht en in stand worden gehouden voor het parkeren, stallen, laden en/of

lossen van voertuigen met inachtneming van het geldende parkeerbeleid van Haarlemmermeer.

9.2.2 Beleidsregels en peildatum
Het bevoegd gezag past de in 9.2.1 genoemde regels toe met inachtneming van de beleidsregels

zoals die gelden ten tijde van de ontvangst van de aanvraag om een omgevingsvergunning.

9.2.3 Specifieke gebruiksregels
Ruimte voor het parkeren, stallen, laden en/of lossen van voertuigen, voor zover de

aanwezigheid van deze ruimte krachtens deze parkeerregels is geéist, dient te allen tijde voor dit
doel beschikbaar te blijven. Ander gebruik wordt aangemerkt als strijdig gebruik.

9.2.4 Afwijken van de gebruiksregels
Het bevoegd gezag kan met een omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in 9.2.1,

indien:

a. op basis van gegronde redenen aangetoond kan worden dat het voldoen aan deze
bepalingen door bijzondere omstandigheden op overwegende bezwaren stuit, en
bovendien

b. op andere wijze in de nodige ruimte voor het parkeren, stallen laden en/of lossen van

voertuigen blijvend wordt voorzien.
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Hoofdstuk 4 OVERGANGS- EN SLOTREGELS
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Artikel 10 Overgangsrecht

10.1 Overgangsrecht bouwwerken

1.

Een bouwwerk dat op het tijdstip van inwerkingtreding van het bestemmingsplan aanwezig
of in uitvoering is, dan wel gebouwd kan worden krachtens een omgevingsvergunning, en
afwijkt van het plan, mag, mits deze afwijking naar aard en omvang niet wordt vergroot,

a. gedeeltelijk worden vernieuwd of veranderd;

b. na het teniet gaan ten gevolge van een calamiteit geheel worden vernieuwd of
veranderd, mits de aanvraag van de omgevingsvergunning wordt gedaan binnen twee
jaar na de dag waarop het bouwwerk is teniet gegaan.

Het bevoegd gezag kan eenmalig bij omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in

10.1 sub 1 voor het vergroten van de inhoud van een bouwwerk als bedoeld in 10.1 sub 1

met maximaal 10 %.

Het bepaalde in 10.1 sub 1 is niet van toepassing op bouwwerken die weliswaar bestaan op

het tijdstip van inwerkingtreding van het plan, maar zijn gebouwd zonder vergunning en in

strijd met het daarvoor geldende plan, daaronder begrepen de overgangsbepaling van dat

plan.

10.2 Overgangsrecht gebruik

1.

Het gebruik van grond en bouwwerken dat bestond op het tijdstip van inwerkingtreding van
het bestemmingsplan en hiermee in strijd is, mag worden voortgezet.

Het is verboden het met het bestemmingsplan strijdige gebruik, bedoeld in 10.2 sub 1 te
veranderen of te laten veranderen in een ander met dat plan strijdig gebruik, tenzij door
deze verandering de afwijking naar aard en omvang wordt verkleind.

Indien het gebruik, bedoeld in 10.2 sub 1, na de inwerkingtreding van het plan voor een
periode langer dan een jaar wordt onderbroken, is het verboden dit gebruik daarna te
hervatten of te laten hervatten.

Het bepaalde in 10.2 sub 1 is niet van toepassing op het gebruik dat reeds in strijd was met
het voorheen geldende bestemmingsplan, daaronder begrepen de overgangsbepalingen

van dat plan.

10.3 Hardheidsclausule
Voor zover toepassing van het overgangsrecht bouwwerken of gebruik leidt tot een onbillijkheid

van overwegende aard jegens een of meer natuurlijke personen kunnen burgemeester en

wethouders ten behoeve van die persoon of personen van dat overgangsrecht ontheffing

verlenen.
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Artikel 11 Slotregel

Deze regels worden aangehaald als: Regels van het Bestemmingsplan 'Hoofddorp Stadscentrum
3.
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