











hoogte is noodzakelijk om een duidelijke hiérarchie tussen de verschillende bouwhoogtes te creéren en zo de stedenbouwkundige compositie
te articuleren. Bovendien draagt de toren bij aan de identiteit van dit stedelijke fragment: door zijn compactheid en architectonische kwaliteit
geeft hij het gebied een nieuw gezicht en vergroot hij de herkenbaarheid van de stad.

In de uitwerking van het plan is nadrukkelijk rekening gehouden met de inpassing in de (ruimtelijke) omgeving en de karakteristieken daarvan.
De hoge dichtheid van het bouwprogramma heeft geleid tot een efficiént ontwerp van de openbare ruimte.

De verdeling van het programma over vier blokken resulteert in een strategische spreiding van de parkeerplaatsen. Deze worden ondergebracht
in gesloten parkeergarages en deels in de openbare ruimte. De vier belangrijkste straten of assen worden zo groen mogelijk ingericht. Eén
daarvan, tussen blok C en blok D, wordt een autovrij voetgangersgebied dat een aantrekkelijke ontmoetingsplek voor de hele buurt zal vormen.
Een zogeheten 'leefstraat’, waarin ook ruimte is voor een speelvoorziening.

Daarnaast ontstaat de mogelijkheid om een 'ommetje' te lopen door de openbare ruimte in het plangebied in verbinding te brengen met het
naastgelegen groengebied van de Molenwetering. Ook de overige straten bieden voldoende en aantrekkelijke ruimte voor voetgangers. Bij de
parkeergarage naast het Da Vinci-gebouw is rekening gehouden met mogelijke overlast, zoals rijgeluiden, koplampen en dichtslaande deuren.
In de regels is vastgelegd dat conform de Nota van Uitgangspunten zowel in het publieke als private terrein sprake moet zijn van vergroening.

Participatie

Eris in ruime mate met de VVE | KNGzNG&K: gesproken. Hun belangen hebben bijgedragen aan de wijze van uitwerking van het plan tot op heden.
Er heeft overigens met alle VVE’s participatie plaatsgevonden. Er is steeds, in maquettes, in afbeeldingen en tekeningen over de situatie en de
mogelijkheden voor aanpassingen gecommuniceerd. Het resultaat is een gewogen optimum waarin vele belangen en overwegingen zo goed
mogelijk en met zorg zijn verwerkt en teruggekoppeld.

Vooral wat betreft bouwhoogtes en posities van hogere volumes hebben naar aanleiding van participatie wijzigingen plaatsgevonden. Zo is de
ontwerphoogte van blok A3 verlaagd en zijn de blokken in kavel A, maar ook in C en D zo gepositioneerd en gedraaid dat de best mogelijke
doorzichten overblijven bij de aantallen en volumes. Afstand en hoogte van beoogde toren Al is in overleg verlaagd, verplaatst (afstand
vergroot) en de gebouwdiepte beperkt voor extra afstand t.o.v. Da Vinci. Gebouwplattegrond van toren Al is zodanig opgezet, mede op
verzoek VVE, specifiek op verzoek van bewoners—, zodat de woonkamers geen direct zicht bieden op . o hoogste
toren is naar kavel D verplaatst en door het opschuiven van toren Al en het minder “dik” maken van toren Al is de parkeergarage verder
“weggeschoven” van Da Vinci. Het ontwerp van de nieuwe gebouwen sluit zorgvuldig aan op de bestaande bebouwing. Blok A en Da Vinci
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De indiener van de zienswijze
geeft aan dat hij door de
wethouder RO is geschoffeerd
en dat de wethouder de
telefonische verbinding heeft
verbroken. Tot op heden heeft
hij ook geen reactie gekregen op
een mail.

20% middeldure woningen is uitwisselbaar voor goedkope koop. Daarnaast is in
de anterieure overeenkomst vastgelegd dat partijen overeenkomen dat voor de
doelgroepen starters en senioren toewijzingscriteria worden geformuleerd welke
de exploitanten, dan wel hun rechtsopvolgers zullen hanteren bij de toewijzing
van sociale en middeldure huurwoningen.

| rctie op de email opgstld d.d.6 deceber 2023 maar abusievelijk |

is de reactie niet verzonden. Vanuit het kernteam Euromarkt is contact gezocht
met de indiener van deze zienswijze. Naar aanleiding van de zienswijze is op 16
mei 2025 alsnog de reactie gestuurd en is de indiener uitgenodigd om de
zienswijze toe te lichten. Hiervan is nog geen gebruik gemaakt.

Dit punt van de
zienswijze geeft
geen aanleiding
tot aanpassing
van het TAM-
omgevingsplan

I - woning komt

R —

een parkeergarage. Op circa 28
meter uit de gevel en 23 meter
uit het terras gemeten. Hierdoor
wijzigt het woongenot en wordt
zoninstraling ontnomen. Er
ontbreekt een
plattegrondtekening met
maatvoering waaruit de diverse
rooilijnen duidelijk worden

Door de komst van de transformatie zal voor direct omwonende het uitzicht
wijzigen. De zienswijze heeft aanleiding gegeven om de bouwhoogte van de
parkeergarage te heroverwegen. Door een optimalisatie in de parkeergarage en
de herberekening van de parkeerbehoefte op basis van de nieuwe Parkeernota
2025 kan de bouwhoogte met 3 meter worden verlaagd van 18 meter naar 15
meter. Concreet houdt dat voor de indiener in niet op een afstand 28 meter tegen
een parkeergarage wordt aangekeken, maar dat het (uit) zicht wordt verruimd
naar 55 meter. De bouwhoogte op de verbeelding zal worden aangepast.

Dit punt van de
zienswijze geeft
aanleiding tot
aanpassing van
het TAM-
omgevingsplan
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Uitsluitend wanneer duidelijk is
dat de beéindiging van het
bestaande gebruik niet als
natuur(herstel)maatregel hoeft
te worden ingezet om de
noodzakelijke daling van stikstof
op de stikstofgevoelige habitats
te verwezenlijken, kan de
interne salderingsmaatregel als
mitigerende maatregel worden
ingezet. Die beoordeling is
thans ten onrechte niet verricht.
Dat een passende beoordeling
nodig is voor de vaststelling van
het omgevingsplan, betekent
ook dat er ook nog een plan-
mer-(beoordelings)plicht geldt.

1 1NC

A. | Voor het gebouw Euromarkt i De parkeerbehoefte van gebouw Euromarkt is meegenomen in de Dit punt van de
BB is geen aparte parkeerberekening van Goudappel bij bestaande functies die behouden blijven. zienswijze geeft
parkeergelegenheid. Op dit Het totaal aan te realiseren parkeerplaatsen in openbare ruimte en inpandig is geen aanleiding
moment is dat geen probleem. berekend aan de hand van de parkeernormen uit de geldende Parkeernota 2025. | tot aanpassing
Maar met het vervallen van van het TAM-
parkeerplaatsen zullen de Er zal een vorm van parkeerregulering blijven op de Euromarkt. De Euromarkt omgevingsplan
bewoners een groter deel aanwijzen tot een apart vergunningsgebied geniet niet de voorkeur. Een apart
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onderdeel uit van de
parkeerbehoefte overdag.

De huidige voorziening in het
ontwerp m.b.t. beschikbare
parkeerplaatsen zal mogelijk
geen volledige oplossing voor
dit probleem te bieden, wat
alsnog kan leiden tot serieuze
parkeerdruk in de omliggende
wijken en dit kan dan weer een
risico vormen voor de
leefbaarheid van de buurt.

Voor de beantwoording wordt verwezen naar de gemeentelijke reactie op de
indiener van zienswijze 1.

Dit punt van de
zienswijze geeft
geen aanleiding
tot aanpassing
van het TAM-
omgevingsplan

De vvE NG o dersteunt

het verzoek van de VvE
W cen aanvullend
onderzoek uit te laten voeren
dat duidelijkheid zal verschaffen
hoe het parkeren in de toekomst
georganiseerd kan worden en
het risico dat de leefbaarheid in
de buurt wordt aangetast door
een ernstig tekort aan
parkeerplaatsen wordt
geminimaliseerd.

Voor de beantwoording wordt verwezen naar de gemeentelijke reactie op de
indiener van zienswijze 1.

Dit punt van de
zienswijze geeft
geen aanleiding
tot aanpassing
van het TAM-
omgevingsplan

De opzet van het YTC zorgt er
voor dat er qua parkeernorm
nauwelijks ruimte beschikbaar
komt voor auto’s van deze
jongeren. Wat leidt tot extra

In de parkeerberekening is voor YTC de parkeernorm van sociale huurwoning
gebruikt. Dat is een passende norm gezien de te huisvesten doelgroep. Het zijn
units van <50m2 GBO, dus daarvoor geldt 0,4 voor bewonersnorm en 0,2 voor
bezoekersnorm parkeren, totaal is parkeernorm dan 0,6/woning. Voor deze
functie worden voldoende parkeerplaatsen gerealiseerd.

Dit punt van de
zienswijze geeft
geen aanleiding
tot aanpassing
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druk op de openbaar
beschikbare parkeerplaatsen
rondom het gebouw Euromarkt
B .22 naast het YTC zal
worden gerealiseerd.

van het TAM-
omgevingsplan

De afstand tussen beide
gebouwen (YTC) en Euromarkt
zodanig klein dat het ontwerp
van het gebouw rekening zal
houden met welke ruimtes

uitkijken op het huidige gebouw:

geen woonkamer/ balkons aan
de zijkant om inkijk en
andersoortige overlast te
voorkomen.

De afstand tussen Blok B en het Euromarkt-gebouw varieert van circa 22meter -
47 meter Op de begane grond is een meer algemeen programma gedacht,
georiénteerd op het westen (geen interactie met het Euromarkt-gebouw). Op de
verdiepingen zijn wooneenheden gedacht welke 2-zijdig zijn georiénteerd (oost
en west). Volgens het Besluit bouwwerken leefomgeving (Bbl) hoeven deze geen
individuele buitenruimtes (balkons) te hebben. Er wordt wel een collectieve
buitenruimte gevraagd. Aannemelijk is dat deze wordt gevonden (en ontworpen)
op: de begane grond, de 1e verdieping of op de bovenste laag. Met de uitwerking
van Blok B waar het YTC zich bevindt zal zoveel mogelijk rekening worden
gehouden met de belangen van de bestaande bewoners.

Dit punt van de
zienswijze geeft
geen aanleiding
tot aanpassing
van het TAM-
omgevingsplan

In 2025 en 2026 zullen er
werkzaamheden plaatsvinden
aan de Euromarkt [l in het
BKP staat aandacht geschonken
moet worden aan de relatie
tussen Blok b en bestaand
Euromarkt. De VVE heeft
besloten om het uiterlijk zoveel
mogelijk te willen handhaven
m.u.v. de deuren. Met enkel een
beperkte wijziging van het
verfwerk van de deuren wordt
voldoende accent toegevoegd
om het bestaande gebouw te

Indien het gaat om gevelonderhoud en de kleur blijft behouden bestaan tegen de
werkzaamheden geen bezwaren.

Dit punt van de
zienswijze geeft
geen aanleiding
tot aanpassing
van het TAM-
omgevingsplan

Nota van beantwoording zienswijzen TAM- Omgevingsplan 22a Euromarkt en Beeldkwaliteitsplan Euromarkt Alphen aan den Rijn












