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ondergronds parkeren Poort van Boerhaave

Geachte leden van de commissie Ontwikkeling,

Bij de behandeling van de stedenbouwkundige randvoorwaarden en de
grondexploitatie van de Poort van Boerhaave in de commissievergadering van 27
oktober 2016 verzocht u om een berekening van het ondergronds parkeren. Hierbij
ontvangt u een uiteenzetting van de gestelde (beleids)eisen, de kosten, de
consequenties en een voorstel.

Beleid en eisen over parkeren

Het huidige beleid omtrent parkeren en bouwen ligt vast in de gemeentelijke
bouwverordening en de beleidsregels parkeren (2015/14806). Dat is het juridisch
kader waaraan de gemeente elke omgevingsvergunning voor de activiteit bouwen
toetst. In de beleidsregels parkeren staat dat per woning minimaal één parkeerplaats
op eigen terrein moet komen. De stedenbouwkundige randvoorwaarden voor dit
project voldoen daar aan. Daarnaast staat in de voorliggende stedenbouwkundige
randvoorwaarden de eis dat parkeren in of achter de bebouwing moet plaatsvinden
zodat de auto’s uit het zicht zijn. Dat kan op maaiveld zijn, maar verdiept of
halfverdiept is ook mogelijk. Het bezoekersparkeren dat volgens de parkeernorm
gerealiseerd moet worden, komt in de openbare ruimte. Afhankelijk van de
nieuwbouw is deze norm 0,4 tot 0,5. In de openbare ruimte zijn circa 60
parkeerplaatsen beschikbaar, onder andere in de nieuw aan te leggen straat tussen
beide bouwblokken en in de bestaande openbare ruimte.

In de commissievergadering refereerde u aan specifiek gemeentelijk beleid over
ondergronds parkeren. Dat is er niet. Ook niet in de gemeentelijke parkeervisie. Wel
staat in het Structuurplan Haarlem 2020, die de gemeenteraad op 20 april 2005
vaststelde, dat nieuwe parkeervoorzieningen bij voorkeur op een ondergrondse laag
gebouwd worden ten gunste van een autoluwe inrichting van het openbare gebied.
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Kosten parkeren op maaiveld versus ondergronds parkeren

Parkeren op maaiveld is vanzelfsprekend goedkoper dan ondergronds parkeren. De
aanleg van een parkeerplaats op maaiveld kost circa € 1.500 - € 1.750. De kosten
voor ondergronds parkeren bedragen circa € 27.500 tot € 32.500 per parkeerplaats.
Dat bedrag bestaat onder andere uit kosten voor bouw, ontwikkeling, begeleiding,
nutvoorzieningen en leges. Per ondergrondse parkeerplaats, inclusief toegang,
rijbanen en pilaren is 25 — 27 m? aan ruimte nodig, uiteraard afhankelijk van het
ontwerp en uitvoering van de garage. De genoemde bedragen zijn afkomstig uit een
externe raming van medio 2016 die voor een toekomstig project in Schalkwijk
gemaakt is. Deze raming is gebaseerd op kengetallen van recent uitgevoerde
parkeergarages en kengetallen uit bouwkostendatabases.

Financiéle consequenties ondergronds parkeren

Een keuze voor ondergronds parkeren in het project betekent dat sprake is van een
onrendabele top van circa € 13.500 tot € 18.500 per parkeerplaats. De gemiddelde
verkoopopbrengsten van een parkeerplaats in Schalkwijk zijn naar verwachting
circa € 14.000 (exclusief btw en overige kosten). Dit bedrag is afkomstig uit een
eerdergenoemde externe taxatie van een toekomstig project in Schalkwijk. Dit
bedrag is fors lager dan de kosten per parkeerplaats, circa € 27.500 tot € 32.500.
Uitgaand van de in de stedenbouwkundige randvoorwaarden beschreven
voorbeeldverkaveling met 115 woningen zijn circa 160 parkeerplaatsen nodig (bij
parkeernorm van 1,4).

De verwachting is dat het resultaat van de grondexploitatie bij de realisatie van
volledig ondergronds parkeren circa 1,6 miljoen negatief wordt (terwijl de
grondexploitatie nu positief staat). Het negatieve resultaat bij ondergronds parkeren
wordt veroorzaakt doordat, naar de huidige inzichten, een ontwikkelaar een fors
lager bod op de grond zal uitbrengen om deze onrendabele top goed te maken. Dit
wordt uiteraard pas echt duidelijk als de daadwerkelijke biedingen op de grond
ontvangen zijn. Zoals het er nu uitziet echter, lijkt een verplichting tot bouw van
een ondergrondse parkeergarage te leiden tot een financieel moeilijk en een wellicht
onhaalbaar plan voor de gemeente.

Twee mogelijkheden voor ondergronds parkeren in het plan

Zoals toegelicht, is het risico op financieel moeilijk en een wellicht onhaalbaar plan

bij volledig ondergronds parkeren op basis van de huidige kengetallen groot. Als de

gemeente ondergronds parkeren in dit project toch belangrijk vindt, dan zijn twee
mogelijkheden denkbaar:

1. De eerste mogelijkheid is het aanpassen van de ruimtelijke kwaliteit,
bijvoorbeeld door het aanpassen van de bebouwing of het niet-realiseren van
het park en de waterpartij. Dat vind ik echter om drie redenen onwenselijk. Als
eerste omdat we dan een stap terug zetten. We moeten nieuwe
stedenbouwkundige kaders maken met de nodige vertraging als gevolg. Als
tweede omdat we dan tornen aan de pijlers van de in 2012 vastgestelde
gebiedsvisie Boerhaavewijk. De waterpartij over de Floris van Adrichemlaan is
een van de belangrijkste pijlers daarin. Als derde omdat op dit moment niet
zeker is of we de puzzel opgelost krijgen. Intensieve bouwen betekent vaak dat
er nog meer parkeerplaatsen moeten realiseren.



Met vriendelijke groet,

De tweede mogelijkheid is om ondergronds parkeren als gunningscriterium op
te nemen. Dit betekent dat als een ontwikkelaar ondergronds parkeren in het
plangebied realiseert, hij meer punten krijgt voor zijn plan in het
aanbestedingstraject. Wellicht dat een ontwikkelaar toch een mogelijkheid ziet
om ondergronds parkeren in zijn plan te realiseren. Hiermee is nadrukkelijk niet
gezegd dat er met zekerheid ondergronds parkeren komt. Dat weten we pas na
de aanbesteding. Door ondergronds parkeren als gunningscriterium op te
nemen, wordt de kans op een parkeeroplossing met ondergronds parkeren wel
groter dan als het geen onderdeel uitmaakt van de gunningscriteria zonder dat
een dwingende eis mogelijk leidt tot een onhaalbaar plan en tijdverlies. Ik vind
deze mogelijkheid een overweging en zou deze willen voorstellen.
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