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Zoetermeer, dinsdag 31 maart 2015

Geacht college,

We hebben kennis genomen van uw voornemen om - gecoérdineerd met het besluit tot vaststelling van het

bestemmingsplan Verlenging derde baan SnowWorld - een omgevingsvergunning te verlenen aan

SnowWorld Leisure NV voor uitbreiding van het SnowWorldcomplex en wat daarmee samenhangt. Wij

verzoeken u dringend dit voornemen niet uit te voeren. Wij doen u dit verzoek, kort samengevat, om vier

hoofdredenen:

1. in zijn algemeenheid omdat we het oneens zijn met het hiervoor genoemde bestemmingsplan;

2. in het bijzonder vanwege de aanzienlijke waardevermindering die uitbreiding van SnowWorld tot gevolg
zal hebben voor de natuur in het Buytenpark,

3. daarbij geen rekening wordt gehouden met diverse eerder gemaakte afspraken en voor dit gebied
geldende regels en

4. vanwege de schade die aan het Buytenpark zal worden toegebracht tijdens de - op grond van uw
vergunning mogelijke - bouwwerkzaamheden.

Wij menen dit ten volle aan te tonen met onze hierbij meegezonden zienswijze op de ontwerp-

omgevingsvergunning voor die uitbreiding, tegelijkertijd en in combinatie met onze zienswijze tegen het

ontwerp-bestemmingsplan Verlenging derde baan SnowWorld en al onze bijlagen bij een en ander.

Namens de Stichting Kwaliteitsteam Buytenpark, waarvan enkele bestuursleden directe buren zijn van het
Buytenpark of — zo is vastgelegd in onze stichtingsakte - anderszins belanghebbend, doordat ze deel
uitmaken van de Vogelwerkgroep (VWZ), de Algemene Vereniging voor Natuurbescherming (AVN) en de
VN Vereniging voor natuur- en milieueducatie
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Stichting Kwaliteitsteam Buytenpark

De zienswijze van
de Stichting Kwaliteitsteam Buytenpark

op de ontwerp-omgevingsvergunning voor het uitbreiden van
SnowWorld (o0.a. verlengen derde baan)

Conclusies

De gemeente Zoetermeer heeft op 20 februari 2015 het bestemmingsplan ter inzage gelegd om de
derde baan van SnowWorld in het Buytenpark te verlengen. Tegelijkertijd is daarbij onder meer de
ontwerp-omgevingsvergunning voor het uitbreiden van SnowWorld (0.a verlengen 3¢ baan)
gepubliceerd.

Ten aanzien van het eerste hebben wij bij de gemeenteraad als bevoegd gezag onze zienswijze
ingeleverd.

Ten aanzien van het tweede bent u het bevoegde gezag. We richten onze zienswijze daarop tot u.
Dit met kortweg de volgende conclusies:

1.

De opvattingen die we hebben neergelegd in de zienswijze op het ontwerp- bestemmingsplan
ter verlenging van de derde baan van SnowWorld gelden onverkort en in detail de door u
voorgelegde ontwerp-omgevingsvergunning. Dit nog in het bijzonder waar het gaat om het
negeren of in elk geval onvoldoende rekening houden met eerder voor dit gebied gemaakte
afspraken en vastgestelde regels. Waar u vergunning voor wilt geven past mede door het
ruimtebeslag en de hoogte geheel niet in dit als Natuur bestemde deel van het Buytenpark.

De onderbouwing die u hiervoor geeft in een Beeldkwaliteitplan en de steun die hieraan wordt
gegeven door uw stadsbouwmeester en organen onder zijn voorzitterschap zijn onredelijk. Het
is misplaatst dat u zich met hem daarbij zegt te baseren op het advies van het zogeheten en
sinds 2013 niet meer bestaande Kwaliteitsteam Groene Hart.

U beweert ten onrechte dat voor deze vergunning geen uitgebreide procedure voor een
milieueffectrapportage (mer) nodig is. Alvorens een omgevingsvergunning voor bouw in dit
gebied kan worden afgegeven zal in elk geval nader onderzoek moeten worden gedaan naar
mogelijke hinder door volume, licht en geluid.
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Er zal meer zekerheid moeten worden verkregen over de haalbaarheid van de constructie voor
de door SnowWorld gedachte uitbreiding. We bestrijden overigens de weg die u heeft gevolgd
om SnowWorld wat dit betreft bodemonderzoek te laten doen. Het is ons een raadsel waarom
de resultaten hiervan trouwens nog niet bekend zijn.

Het in verband met dit plan door u gesloten erfpachtcontract zal moeten worden herzien of in
elk geval aangevuld.

Er is wijziging nodig van de voorwaarden die u verbindt aan een noodvoorziening ten tijde van
een brand of andere calamiteit, in de vorm van een brandtrap, die u ook nog eens wilt
combineren met een uitzichtspunt. Het ligt zeer voor de hand een dergelijke voorziening een
andere plaats te geven dan nu is voorzien. Wij stellen voor om van de combinatie met een
uitzichtspunt af te zien.

Met de omgevingsvergunning moet u van SnowWorld verlangen dat het bedrijf binnen het
overeengekomen erfpachtterrein voorziet in voldoende openbaar toegankelijke
parkeerplaatsen.

Het is niet correct met deze vergunning ook andere, veel eerder gedane aanvragen voor
omgevingsvergunningen ten behoeve van SnowWorld af te handelen.

Bij de vergunningvoorwaarden ontbreken nauwgezette bepalingen om te voorkomen dat
tijdens de bouwwerkzaamheden schade kan worden toegebracht aan de natuur van het
Buytenpark. Sterker nog: zo lang zulke bepalingen er niet zijn — en volgens ons zal blijken dat,
als die eisen worden gesteld ze waarschijnlijk niet of nauwelijks in te willigen zijn — achten we
het volstrekt ontoelaatbaar als u toch de vergunning verstrekt. Voor ons staat vast dat
bouwwerkzaamheden strijdig zullen blijken te zijn met de Flora- en faunawet.

Over het nu voorliggende bouwplan heeft ten onrechte geen samenspraak plaatsgehad met
andere belanghebbenden dan SnowWorld.
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2. Toelichting algemeen

Het is de keus van het gemeentebestuur van Zoetermeer om diverse planologische zaken die het
Buytenpark betreffen nu in één procedure te regelen. Ofschoon we best begrip hebben voor deze
samenvoeging maken we bezwaar tegen de wijze waarop dit traject tot stand is gekomen. U
bereidt nu een planologisch besluit voor op grond van een bij u, door een particuliere
onderneming, ingeleverd bouwplan. Als het om ruimtelijke ordening gaat is dat precies de
verkeerde volgorde.

We hebben over de resultaten trouwens ook op diverse afzonderlijke onderdelen veel kritiek. Voor
een belangrijk deel hebben we die verwoord in onze zienswijze op het ontwerp-bestemmingsplan
verlenging derde baan SnowWorld en de daarbij gevoegde bijlagen.

Die kritiek betreft uiteraard ook het bouwplan zelf waar u nu vergunning voor wilt geven. In de nu
voorliggende zienswijze op die ontwerp-omgevingsvergunning zullen we de kritiekpunten uit onze
zienswijze op het ontwerp-bestemmingsplan niet uitgebreid herhalen maar uitsluitend hier en daar
kort duiden. We gaan er namelijk vanuit dat onze zienswijze op het ontwerp-bestemmingsplan en
de daarbij gevoegde bijlagen ook worden betrokken bij onze zienswijze op de ontwerp-
omgevingsvergunning.

3. Toelichting bij onze conclusies
Over onze conclusies in deze zienswijze willen we onder meer nog het volgende toelichten.

Bij 1, in strijd met eerder voor dit gebied gemaakte afspraken en vastgestelde regels over onder
meer ruimtebeslag en hoogten in dit Natuur-gebied

Zoals opgemerkt in onze zienswijze op het ontwerp-bestemmingsplan is het voorgestelde
bouwwerk voor het Buytenpark teveel, te groot, te hoog, en te dominant. We geven daarin aan dat
dit conflicteert met de eerder gemaakte afspraken en het eerder vastgesteld beleid ook door
bijvoorbeeld de provinciale overheid.

Hinderlijk in dit verband is dat bij alle stukken die zijn voorgelegd sprake is van vertekende en
misschien wel misleidende foto-impressies. Zie ook daarvoor onze zienswijze op het ontwerp-
bestemmingsplan.

In al onze uitingen over deze planvorming geven we onder meer kritiek op het feit dat tot nog toe
geen enkele poging is gedaan om het gebouw in omvang, hoogte en lengte te beperken.
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Want al is het dan nog niet fraai, een baan van 250 m lang in plaats
van 300 m en derhalve ook een beperkte hoogte,komt in elk geval
iets aan de vele bezwaren tegemoet en is wellicht ook in te passen
in het beleid van de provincie. Zie verder ook bij 2.

Op basis van de planstukken die er nu liggen kan naar ons oordeel
niet tot het verstrekken van een omgevingsvergunning worden
overgegaan.

Bij 2, niet passend in het beeld van het Buytenpark
Ook dat u hierbij opnieuw het advies meeweegt van - voorheen - het Kwaliteitsteam Groene Hart
bekritiseren we in onze zienswijze op het ontwerp-bestemmingsplan. Ter aanvulling nog het
volgende.

Bij het voor deze uitbreiding gesloten erfpachtcontract heeft u als bijlage 4 zonder nadere uitleg
een samenvattende opsomming toegevoegd van beeldkwaliteitseisen waaraan het nieuw te
stichten bouwwerk moet voldoen. Het gaat om zeven kenmerken die kennelijk zijn geformuleerd
door de gemeentelijke stadsbouwmeester. Deze heeft zich daarbij aantoonbaar laten inspireren
door het ruim vijf jaar geleden uitgebrachte advies van het Kwaliteitsteam Groene Hart over de
mogelijke aanleg van een vierde baan. Het gaat om de volgende beeldkenmerken:

1. Het landschap reageert op de baan.

2. Zo transparant en regelmatig mogelijke constructie, zicht houden op de lucht.

3. Verbijzondering van de kop, voorkant naar het landschap maken. a.Onderdeel hiervan vormt
de publiek toegankelijke trap naar de top, een andere belangrijke beelddrager.

4. Lichte kleur van het hoofdvolume van de baan, die opgaat in de lucht.

5. Eenduidig vormconcept, robuust, strak en “industrieel”.

6. Expressie van snelheid, benadrukken van de lengterichting in één materiaal, vooral in de
zijkanten.

7. Goede aansluiting op de voorgebouwen, zijkant van de baan loopt door tot op vioerniveau.

Het Kwaliteitsteam Groene Hart heeft indertijd onder meer geadviseerd:

= Geef meer inzicht in de vormgeving van het gebouw. Voor een gebouw van deze afmetingen
is een bijzondere architectuur noodzakelijk. (...) Ontwerp het gebouw en zijn omgeving met
grote aandacht voor het beeld dat vanuit de Zoetermeerse Meerpolder ontstaat.(...) Daarbij is
het woud van palen, met een hoogte van tientallen meters, onder de skibaan een
problematisch gegeven dat in het ontwerp nog niet goed is opgelost.

» Geef de baan een multifunctionele functie. Maak daarbij van de achterkant van het bouwwerk
een voorzijde. Zorg voor een uitzichtpunt bovenin de nieuwe baan met een eigen entree in het
park. Maak zo van deze locatie een voorportaal van het Groene Hart.
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= Maak van het Buytenpark en het uitzichtpunt een nieuwe toegang tot het Groene Hart. Zorg
dat de bezoeker vanuit het Buytenpark een heldere toegang krijgt tot het Groene Hart via de
dijk van de Zoetermeerse Meerpolder.

Op de aldus tot stand gekomen beeldkwaliteitseisen zijn wij recent uitvoerig ingegaan in onze
Reactie op het ontwerp Beeldkwaliteitplan SW3+, nu toegevoegd als Bijlage KtBp041.

Daarin zeggen we onder meer dat het voor ons niet te volgen is hoe het gemeentebestuur kan
beweren dat de adviezen van het Kwaliteitsteam Groene Hart ook bruikbaar zijn voor een goede
inpassing van de verlenging van de derde baan. Het moet toch duidelijk zijn dat, anders dan het
Kwaliteitsteam Groene Hart heeft geformuleerd, met het nu voorliggende ontwerp geen sprake is
van een bijzondere architectuur en een oplossing voor het problematische woud van palen onder
de skibaan. Zo valt ook niet vol te houden dat nu een gebouw is ontworpen met grote aandacht
voor het beeld dat vanuit de Zoetermeerse Meerpolder ontstaat. Enzovoort.

Bij dit alles herhalen we ook hier onze kritiek op de fotobeelden die bij het ontwerp worden
gebruikt. Zoals in onze zienswijze op het ontwerpbestemmingsplan aangegeven zijn die een
vertekening van de werkelijkheid.

Over de besprekingen van het ontwerp en het oordeel van in eerste aanleg de gemeentelijke
Welstandscommissie, later de Commissie Ruimtelijke Kwaliteit, beide onder voorzitterschap van
de stadsbouwmeester, valt overigens nog wel meer op te merken. Het ontwerp voor een nieuw te
bouwen vierde baan is voor zover bekend zes keer besproken in de Welstandscommissie. Het
ontwerp voor de verlengde derde baan uiteindelijk maar twee keer in de inmiddels opgerichte
Commissie Ruimtelijke Kwaliteit, de opvolger van de welstandscommissie, en dit ook nog vrij kort
en tamelijk lang geleden te weten op 12 februari 2013 en 16 juli 2013.

Met name in het begin van die besprekingen is er zeer veel kritiek geuit op wat wordt voorgelegd,
zo blijkt uit de verslagen van de commissies. Van die verslagen zijn de twee laatste van de
Commissie Ruimtelijke Kwaliteit beschikbaar geweest bij de omgevingsbalie tijdens de
inzageperiode van de plannen. Bij de gemeentelijke bijlagen bij de stukken zitten ze overigens
niet. Om inzage te krijgen in de kritiek voegen wij hier vier relevante verslagen bij van de
Welstandscommissie: Bijlage KiBp042a, b, c en d. Hieruit blijkt het volgende.

De Welstandscomissie oordeelde op 27 mei 2010 onder meer: Bij een uitbreiding (...) is het
belangrijk dat het park op een vanzelfsprekende manier onder de (...) baan blijft doorlopen (...) De
confrontatie met de Meerpolder (beschermd stadsgezicht!) acht de commissie (...) zorgelijk. In de
huidige situatie vormt de derde baan een dissonant voor de polder en het zicht op de skyline van
Zoetermeer. De inzet om nu (...) te komen tot de hoogwaardige architectonische kwaliteiten die
een landmark tot een icoon kunnen maken, is dan ook meer dan nodig. In de eerste plaats om
recht te doen aan de aanwezige kwaliteiten van het (beschermde) polderlandschap

In het verslag van de Welstandscommissie-vergadering van 8 juli 2010 (let wel het gaat dan nog
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steeds over de vierde baan) staat: (...) Ronduit teleurgesteld reageert de commissie op de geringe
vooruitgang in het architectonisch en constructief ontwerp. De oproep van de vorige
planbespreking om het ontwerp conceptueel op een hoger plan te brengen ziet zij niet bewaarheid
(...) het totaalconcept nog niet aanvaardbaar als hoofdrichting voor het ontwerp. (...) De
commissie vraagt het totaalontwerp te verbeteren vanuit een integrale visie op landschap,
architectuur en constructie”.

Dat gebeurt kennelijk niet want in het verslag van de Welstandscommissie-vergadering van 23
december 2010 staat: De commissie is niet enthousiast over de aanpassingen. De skihal lijkt op
een vliegtuigromp die in de steigers staat in plaats van op een icoon voor de stad (...) het idee van
een palenwoud (...) Is niet overtuigend.

Maar ook verbeteringen helpen niet. Op 6 januari 2011 oordeelt de welstandscommissie: De
commissie constateert dat het ontwerp nog niet voldoet aan de voor een landmark (of liever een
icoon) noodzakelijke ambitieuze uitgangspunten (...) dat het ontwerp hierin nog tekortschiet (...)
Het palenwoud gedraagt zich te star en te regelmatig (...).

Zoals bekend is het ambitieuze vierde-baan-plan vervolgens door SnowWorld ingetrokken als
zijnde niet betaalbaar en vervangen door het plan om de derde baan te verlengen. Daarover heeft
de Commissie Ruimtelijke Kwaliteit voor het eerst gesproken op 12 februari 2013. In het verslag
van die vergadering is terug te vinden: Het bestaande uiterlijk van de derde baan heeft nooit veel
positieve waardering geoogst en de constructie is daarvan mede de oorzaak geweest. Het beeld
loopt dicht door de kolommen en de vele diagonalen en gaat werken als een zelfstandig volume.
Slechts uit een paar kijkrichtingen is (beperkte) transparantie af te leiden. (...) Baan en constructie
gaan, met name wanneer ze gezien worden van grotere afstand te veel in elkaar over. (...) Ook
landschap en constructie conflicteren nog met elkaar; het park kan op deze wijze niet losjes en
vanzelfsprekend onder de baan doorlopen (...).

Nog één keer komt het plan kort terug in de Commissie Ruimtelijke Kwaliteit en wel op 16 juli
2013. Daarin de mededeling dat de randvoorwaarden in overleg met het gemeentebestuur en
SnowWorld zijn veranderd om meer tegemoet te kunnen komen aan de wensen van SnowWorld.
De Commissie Ruimtelijke Kwaliteit besteedt er weinig aandacht aan. Wel valt de opmerking op:
De nu voorgestelde trap is een verslechtering ten opzichte van het eerste ontwerp.

Volgens uw ontwerp-omgevingsvergunning heeft de stadsbouwmeester in een vergadering van 3
september 2014 geoordeeld dat de activiteit (ver) bouwen voldoet aan redelijke eisen van
welstand. Een verslag van zo’n vergadering hebben wij niet aangetroffen bij de stukken.
Bovendien vragen wij ons af waarop de stadsbouwmeester dit oordeel baseert. Wij menen
afdoende te hebben aangegeven dat de gemeente niet met zorg heeft gekeken op welke wijze het
geplande gebouw kan worden vormgegeven zodat het op een goede wijze wordt ingepast in het
landschap. En dat was een deel van zijn opdracht.

Het is alles bij elkaar genomen volgens ons niet logisch dat de gemeentelijke stadsbouwmeester
in de vergadering van de raadscommissie Stad van 8 december 2014 over het beeldkwaliteitplan
voor de verlenging van SnowWorld zegt, dat het nog steeds alleszins verantwoord is om het plan
uit te voeren, en dat dit oordeel niet met tegenzin wordt gegeven. Hij spreekt van een vormgeving
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met een industrieel karakter en vergelijkt dat met het karakter van de Rotterdamse haven en van
scheepswerven.

Dat laatste komt trouwens wat ons betreft uit de lucht vallen. Een industrieel concept lijkt ons aan
de rand van een natuurkern zonder meer niet op zijn plaats, daar kan toch geen misverstand over
bestaan.

Overigens is deze commissiebijeenkomst naar verluidt niet genotuleerd of samengevat. De
opname van de vergadering is wel nog terug te horen via de website van de gemeente:
http://zoetermeer.gemeenteoplossingen.nl/Vergaderingen/Raadscommissie-Stad/2014/8-
december/20:40 ..

Daar is van de stadsbouwmeester te horen dat hij er aanvankelijk niet erg gerust op was, in het —
krappe - budget geen geld zat om het geheel ingrijpend te vernieuwen, gevreesd werd dat zou
worden vastgelopen op de oorspronkelijk meegegeven ambities, de criteria zijn aangepast en het
nu gaat om een ontwerp met eenvoud, robuust, utilitair, industrieel als karakter, dat we zouden
moeten aanvaarden omdat je krijgt wat je ziet; een industrieel uiterlijk, een soort eerlijkheid waarbij
de constructie spreekt...In normaal Nederlands komt het betoog van de stadsbouwmeester erop
neer dat het volgens hem misschien wel beter had gekund maar het toch ook wel kan zo...

Zoals eerder gezegd zijn dit soort beschouwingen naar onze mening moderne, planologische
varianten van de al in 1948 door George Orwell in zijn boek ‘1984’ geduide Nieuwspraak. Daarbij
gaat het om een taal die als vanzelf de waarheid verdraait of in elk geval zaken mooier voorstelt
dan ze zijn.

. il
i ol N

Figuur 4.2 Verengde derde baan met panoramabalkon en uitkijktoren

Hoe anders te verklaren dat bij dit beeld karakteristieken zijn op te tekenen als:

- Pastin het geheel van de skyline van Zoetermeer.

- Gaat meedoen in de vorming van het contrast tussen stad en polder.

- SnowWorld en het Buytenpark kunnen een poortfunctie krijgen van platteland naar stad en
andersom.

- De baan rijst op uit het struweel en leidt zijn eigen leven.

- Beeld van een teruggelegde glasgevel die ruim wordt overhuifd als vizier op het landschap, met
daarin het uitzichtbalkon.

Dat intussen op basis van deze inzichten ook in een bijlage bij het erfpachtcontract is opgenomen
dat het moet gaan om een industrieel ontwerp is incorrect. Zo wordt alsnog gefiatteerd dat midden
in het Buytenpark een vliegtuigromp verrijst die in de steigers staat.
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Het is ontoelaatbaar dat de initiatiefnemer van dit project, SnowWorld, laat weten geen wijzigingen
in de visie op het ontwerp meer te willen op straffe van intrekking van het project. Dit is althans
zonder meer af te leiden uit de mededeling van de algemeen SnowWorld-directeur aan het begin
van de eerder genoemde vergadering van de raadscommissie Stad op 8 december 2014. Hij zegt
letterlijk: Eventuele aanvullende eisen zullen de financiéle uitvoerbaarheid van het project in
gevaar brengen (...). De vierde baan is daarop gestruikeld. Er waren toen zoveel aanvullende
voorwaarden dat het financieel niet meer haalbaar was (...) Zoals de stand voor wat betreft de
derde baan nu is, is het voor ons haalbaar. Komen er dingen bij die hiervan afwijken, dan zullen
we daar onze conclusies aan moeten verbinden. Het is op zijn minst merkwaardig dat de
raadscommissie deze opmerking heeft gelaten voor wat zij was.

Wij dringen er met klem op aan een en ander ingrijpend te corrigeren alvorens tot afhandeling van
de ontwerp-omgevingsvergunning over te gaan. Zoals ook gezegd in onze zienswijze op het
ontwerpbestemmingsplan lijkt het ons niet correct tussentijds het beeldkwaliteitplan definitief vast
te stellen. En nogmaals: waar duidelijk is dat gebruik is gemaakt van vertekende en misschien wel
misleidende beelden zal bovendien de gang naar de provincie opnieuw moeten worden gemaakt.

Bij 3, ten onrechte niet onderbouwd met een uitgebreide procedure voor een
milieueffectrapportage (mer)

Als eerder gezegd: zolang geen uitgebreide mer-procedure is doorlopen zal de
omgevingsvergunning naar ons oordeel niet mogen worden afgegeven. Zie hierover ook onze
zienswijze op het ontwerpbestemmingsplan.

Tijdens de vergadering van de raadscommissie Stad op 8 december 2014 (zie bij 2) merkte de
stadsbouwmeester overigens op dat nog afzonderlijk windtunnel- en geluidproeven nodig zijn,
mede om te bepalen of de constructie wel verantwoord is en geen buitengewone geluidhinder gaat
veroorzaken. Voor zover nu bekend zijn zulke proeven tot nog toe niet gehouden. Ook om die
reden kan de omgevingsvergunning niet worden afgegeven

SnowWorld Zoetermeer maakt nog steeds gebruik van koelmiddel R22. Op basis van
internationale afspraken is dit vanaf 1 januari 2015 niet toegestaan, in die zin dat het zonder meer
verboden is die koelvloeistof na die datum nog aan te vullen. In de stukken staat dat SnowWorld
met de vernieuwing op een nieuwe koeling wil overgaan, maar uit niets blijkt dat gewaarborgd is
dat tot die tijd van overtreding van de regels geen sprake zal zijn. Zie over dit onderwerp ook
Bijlage KtBp043 Voorlichtingsflyer over koelvloeistof R22.

Ons lijkt dat in de omgevingsvergunning aparte bepalingen over de koeling moeten worden
opgenomen. Daarbij moet niet alleen gehandeld worden naar de strikte regels van het Besluit
externe veiligheid inrichtingen (Bevin), maar ook naar de geest van die regeling. Want weliswaar is
mogelijk sprake van een veilige afstand tussen het bedrijf SnowWorld en de bebouwde kom, niet
vergeten mag worden dat er dicht bij dit bedrijf vele tientallen mensen kunnen verblijven in het
park. Nadere gegevens over plek en hoedanigheden van de koelinstallatie zijn bovendien op hun
plaats.
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Bij 4, vraagtekens bij de haalbaarheid van de constructie voor de door SnowWorld gedachte
uitbreiding.

In de aanvraag voor de omgevingsvergunning (Bijlage KiBp044) is onder meer aangegeven dat de
uitbreiding moet komen op een op staal gefundeerde betonplaat. Onduidelijk is hoe gedacht wordt
hierin te voorzien. We maken uit bijlage 1 bij uw ontwerp-omgevingsvergunning op dat de
constructiegegevens nog niet voorhanden zijn.

We begrijpen heel goed dat de initiatiefnemer voor verlenging van de derde baan graag wil weten
of dit feitelijk verantwoord te construeren valt. Maar naar ons oordeel hadden daar in dit kader
geen voorbereidende werkzaamheden in een natuurgebied mogen plaatsvinden. Daarvoor heeft u
naar ons oordeel ten onrechte en op verkeerde gronden tweemaal een omgevingsvergunning
afgegeven.

Tweemaal hebben we daartegen ook formeel bezwaar gemaakt. De eerste maal zijn wij niet
ontvankelijk verklaard om de doodeenvoudige reden dat de werkzaamheden waarvoor u
vergunning had verleend inmiddels al waren verricht. De tweede maal zijn we feitelijk grotendeels
in het gelijk gesteld door de gemeentelijke Commissie Bezwaar- en beroepschriften (zie Bijlage
KiBp045). Maar niettemin heeft ook dit niet geleid tot een herziening van uw
omgevingsvergunningsbesiluit. Dit leek en lijkt ons niet te rechtvaardigen.

We nemen er kennis van dat u aan de nu ontworpen omgevingsvergunning onder meer de eis wilt
stellen dat u, voor er enige bouwactiviteit plaatsheeft, de rapportage wilt zien van die drukproeven,
en wel zo dat daaruit blijkt dat er geen nadelige gevolgen zijn voor het aanwezige
geohydrologische beheersysteem. Wij vinden dit een te smalle eis. Bij 3 wijzen wij erop dat ook is
afgesproken dat er nog windtunnel- en geluidproeven nodig zijn.

Bij 5, vraagtekens bij de erfpachtcontracten

Al eerder hebben wij onze verbazing erover uitgesproken dat het gemeentebestuur reeds op 3
november 2014 een erfpachtovereenkomst met SnowWorld heeft ondertekend voor het terrein dat
is gereserveerd voor verlenging van de derde baan. Het is veelzeggend dat hiermee niet is
gewacht op de besluitvorming over dit project.

Opmerkelijk is trouwens dat nu bij de stukken het eerder voor SnowWorld afgesloten en nog
steeds geldende erfpachtcontract 2001 (Bijlage KtBp046) ontbreekt en ook de Algemene
erfpachtvoorwaarden (Bijlage KitBp047) niet zijn bijgesloten. Voor het gemak hebben we die hier
zelf bijgevoegd.

Wat de uitleg over het nieuwe contract betreft — uw bijlage 15 bij het ontwerp-bestemmingsplan -
valt om te beginnen op dat uitgebreid wordt ingegaan op het Bestemmingsplan Buytenpark Noord
West (2000) en de daarop aangebrachte wijzigingen en slechts heel summier en terloops
aandacht wordt besteed aan het nu geldende Bestemmingsplan Buytenpark.

We vragen ons af waarom in dit erfpachtcontract niet de randvoorwaarde is opgenomen die de
provincie heeft verbonden aan haar ontheffing van het bouwverbod in het Buytenpark namelijk dat
onder en rondom de verlengde baan moet worden voorzien in groen.

Het nieuwe erfpachtcontract is, nemen we aan, te beschouwen als een aanvulling op het eerdere
erfpachtcontract van 7 september 2001.

10

Stichting Kwaliteitsteam Buytenpark m secretariaat: De Colignystraat 3 m 2713 EA Zoetermeer
Email: buytenpark@bergit.nl m telefoon: 079-3163631 m KvK 54416426 m Bank NL 43 TRIO 0254665489



'

Ons ontgaat dan de redelijkheid van enerzijds de constatering in het nieuwe contract dat de
huidige derde baan voor een klein deel buiten het erfpachtperceel is gebouwd en anderzijds
daarvan, zo te zien, geen afrekening te eisen.

Ons ontgaat ook waarom in het nieuwe contract enkele bepalingen zijn weggelaten die in het
eerdere erfpachtcontract staan.

Het gaat ons in het bijzonder om:

Overige bepalingen artikel 1.2 in dat eerste contract:

Stichting Kwaliteitsteam Buytenpark

Het is erfpachter niet toegestaan naast de in deze akte genoemde
voorzieningen nog andere voorzieningen op het object te realiseren,
behoudens in geval van voorafgaande schriftelijke toestemming van
het college van burgemeester en wethouders. Deze toestemming zal
niet op onredelijke gronden worden geweigerd.

En bij de overige voorwaarden het artikel:
17. 1.  Het s de erfpachter verboden het gebruik van het object en van de

eventueel daarop gestichte opstallen te wijzigen, verandering van eni-
ge betekenis te brengen in het op het object gebouwde of de opstallen
geheel of gedeeltelijk te slopen, zonder voorafgaande schriftelijke
toestemming van burgemeester en wethouders.
Burgemeester en wethouders kunnen deze toestemming niet op onre-
delijke gronden weigeren; aan zodanige toestemming kunnen burge-
meester en wethouders echter voorwaarden verbinden, welke de erf-
pachter verplicht is na te leven en in acht te nemen.

Deze artikelen maken geen deel uit van het nieuwe erfpachtcontract. Het komt ons voor dat dit niet
gedekt wordt door de algemene erfpachtbepalingen. Daar verbiedt artikel 22.3 in combinatie met
artikel 15.1 weliswaar de erfpachter bestemmingen in de onroerende zaak te wijzigen en geeft
22.5 het college de gelegenheid hiervan vrijstelling te verlenen. Het - zoals in het verleden is
gebeurd - zonder toestemming toevoegen van bijvoorbeeld een ijsbaan of een schietbaan binnen
het gepachte terrein had hier volgens ons niet mee kunnen worden voorkomen. Een dergelijke
omissie lijkt ons dus ongewenst.

Terzijde nog een detail. In het eerste contract, dus geldend voor een groot deel van SnowWorld
staat:
24. 1. De erfpacht kan bij besluit van de gemeenteraad worden beéindigd

indien die raad het wenselijk acht dat om een reden, die volgens zijn
oordeel van algemeen belang is, de gemeente over de grond beschik-
ken kan.
Beéindiging van de erfpacht op deze wijze is niet mogelijk tegen een
vroeger tiidstip dan viifentwintig jaar na vestiging van het recht.
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In de algemene erfpachtbepalingen is dit een bevoegdheid die niet de raad maar het college
toekomt. We vragen ons af of dit wenselijk is. Ons is voorts niet duidelijk of en hoe in het nieuwe
erfpachtcontract artikel 5.1 wordt getoetst waar staat:

De bouw en het hebben van een verlengde derde baan met aanhorigheden is mogelijk mits de
fundering (poeren) van die baan zodanig wordt aangepast dat ter plaatse van de verzamelleiding
van het geohydrologisch beheerssysteem een zodanige bovenbelasting optreedt dat nu en in de
toekomst geen schade ontstaat aan het geohydrologisch beheerssysteem.

Ook is ons niet duidelijk waarom in het nieuwe erfpachtcontract artikel 19 van de Algemene
Erfpachtbepalingen van de gemeente Zoetermeer uit 2004 wordt uitgezonderd. Dit artikel regelt
dat de grond schoon moet worden geleverd.

Kortom: volgens ons zal het nu voorliggende erfpachtcontract of zullen wellicht allebei de
erfpachtcontracten moeten worden aangevuld. Bovendien zal duidelijkheid moeten worden
gegeven over de combinatie van geldende erfpachtvoorwaarden.

Ook de berekening van het erfpachtcontract vinden we bezwaarlijk. Die berekening gaat voorbij
aan de voor SnowWorld bijzonder gelukkige omstandigheid dat de skihelling kan worden gebouwd
op een bestaande door de gemeente zelf - mede op kosten van de gemeenschap - eerder
voorziene heuvel, deels bestaand uit puin - en niet uit vuil zoals de adviesinstelling-LBP Sight
opmerkt. Dat is voor zo’n project voor de erfpachter zo kostenbesparend dat dit tot uitdrukking had
moeten worden gebracht in het erfpachtbedrag.

De ingeschakelde adviseur LBP Sight spreekt op pagina 10 van zijn rapport weliswaar over een
voordeel dat door bouwen op de stortplaats circa 15-20 m hoogte wordt gewonnen, het is in dit
opzicht wonderlijk dat hij niet meent dat hiervoor geld in rekening moet worden gebracht. Dit terwijl
LBP Sight wel vindt dat de erfpachtcanon moet worden verlaagd in verband met de extra kosten
die de erfpachter heeft om op de erfpachtgrond iets te realiseren.

Die opsomming van extra kosten is bovendien om meerdere redenen aanvechtbaar en zelfs hier
en daar stuitend. Wat te zeggen van:

o kosten grondonderzoek (enzovoort) € 18.000

o kosten vijzelconstructie € 210.000
o kosten aanpassen draagconstructie € 90.000
o extra kosten bouwweg € 125.000
o Jjaarlijkse correctie vijzelconstructie € 250.000
o jaarlijkse inspectie in verband met zetting € 51.000

En daar zal het niet bij blijven, want SnowWorld heeft aan LBP Sight gemeld dat inmiddels
gebleken is dat deze begrote kosten fors bijgesteld dienen te worden. Bedoeld zal waarschijnlijk
zijn verhoogd.

Het is niet te verdedigen dat bij het bepalen van de erfpachtcanon hiermee in elk geval deels
rekening moet worden gehouden, zoals LBP Sight beweert. Het is het initiatief van SnowWorld zelf
om op deze plek een skibaan te zetten en dat daarvoor een vijzel- en draagconstructie nodig is en
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een grondinfiltratiesysteem is gelet op die keus zonder meer logisch. Dat LBP Sight daar rekening
mee houdt is temeer opmerkelijk omdat deze adviseur het anderszins onredelijk vindt om ook de
kosten van de jaarlijkse inspectie en correctie van de vijzelconstructie te verdisconteren.

Heel bijzonder is dat in de opsomming van extra kosten ook een bedrag van € 50.000 is vermeld
voor beplanting onder de baan.

Ten eerste zien wij hierin een bevestiging dat in beplanting onder de baan zal moeten worden
voorzien, en niet alleen buiten de baan (zie hiervoor ook de zienswijze op het ontwerp-
bestemmingsplan en de eisen van de provincie). Ten tweede past hierbij de opmerking dat het
kennelijk in het voornemen van SnowWorld ligt of lag om bij realisering van verlengen van de
derde baan van SnowWorld de eis om groen onder de baan aan te brengen, te vertalen met een
rekening aan de gemeenschap.

Ook vanwege dit soort zaken zal het erfpachtcontract moeten worden herzien.

Sowieso is een kritische reactie aan LBP Sight op haar plaats vanwege enkele uitgangspunten
van deze instelling bij het opstellen van het adviesrapport. Zo staat op pagina 5 van dit rapport: De
betreffende strook grond maakt deel uit van een (voormalige) vuil/puinstortplaats. De voormalige
stortplaats is thans ingericht als heuvelachtig recreatie/wandelgebied met begrazing door vee.
Zoals wij ook in onze zienswijze op het ontwerp-bestemmingsplan duidelijk maken gaat het hier
veeleer om een strook grond binnen een gebied met bijzondere natuurwaarden dat zich in de
afgelopen kwarteeuw heeft ontwikkeld van puinstort tot hotspot van biodiversiteit.

Zie voor onze kritiek op bijlage 4 bij het nieuwe erfpachtcontract ook bij 2 van deze zienswijze.

We willen er nog eens op wijzen dat bij het raadsbesluit dat voorafging aan de procedure voor
aanleg van een vierde baan een motie is aangenomen die van het college vraagt om alle
toezeggingen die door de ondernemer zijn opgenomen in de voorstellen aan de raad (inclusief
bijlagen) in de erfpachtovereenkomst op te nemen. We hebben niet de indruk dat dit is gebeurd.

We hadden ons ook kunnen voorstellen dat er in het nieuwe erfpachtcontract bepalingen waren
vastgelegd om te voorkomen dat SnowWorld plannen gaat ontwikkelen om nog verder uit te
breiden. We wijzen er in dit verband op dat uit de Kamer van Koophandel-gegevens van
SnowWorld Zoetermeer blijkt dat dit bedrijf zich niet alleen wil bezighouden met het (doen)
aanleggen, beheren en exploiteren van skibanen maar onder meer ook van hotels.. Dit is ook
terug te vinden in artikel 3 van de Statuten SnowWorld waar de doelomschrijving van SnowWorld
luidt: Het (doen) aanleggen, beheren en exploiteren van skibanen, hotels, fithesscentra,
evenementen, horecafaciliteiten, winkels, het importeren, exporteren en verkopen van
sportartikelen en sportkleding en al hetgeen daarmee verband houdt.

Deze statuten zijn opgenomen in de prospectus van SnowWorld waaruit ook overigens het
activiteitengebied van SnowWorld goed valt af te leiden. Daarom hebben wij deze prospectus hier
als Bijlage KitBp048 bijgevoegd.
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Samengevat: een omgevingsvergunning voor dit gebied zal naar ons oordeel niet kunnen worden
uitgegeven alvorens de gesloten erfpachtcontracten ingrijpend zijn herzien en aangevuld.

Bij 6, vraagtekens bij de combinatie brandtrap/uitzichtspunt

Zoals blijkt uit zowel onze zienswijze op het ontwerp-bestemmingsplan verlenging derde baan
SnowWorld als onze Reactie ontwerp Beeldkwaliteitplan SW3+ bestrijden wij nut en noodzaak van
de combinatie brandtrap/uitzichtspunt bij de verlengde derde baan.

Ter aanvulling nog: in een college-memo aan de gemeenteraad van 15 januari 2015 staat onder
meer dat de trap in eerste instantie nodig is als vluchtroute (...) in geval van een calamiteit op de
lager gelegen delen van de baan. Het komt ons niet verantwoord voor dezelfde trap te gebruiken
als toegang vanuit het Buytenpark tot een uitzichtbalkon.

In het kader vragen wij ook aandacht voor de kennelijke vragen die nog open staan op het gebied
van de brandveiligheid en de ontruimingsalarminstallatie. Zie uw bijlage 1 bij de ontwerp
omgevingsvergunning.

Bij 7, te weinig eisen gesteld aan openbaar toegankelijke parkeerplaatsen

Al vanaf eerdere besluitvorming over uitbreiding van SnowWorld staat vast dat in zo’n geval
SnowWorld zelf zal moeten voorzien in voldoende parkeerruimte.

Zo is al vijf jaar geleden als randvoorwaarde aan uitbreiding van SnowWorld door de
gemeenteraad onder meer geformuleerd dat sprake moet zijn van voldoende openbaar
toegankelijke parkeerplaatsen op eigen terrein, en dat voor parkeerders eventueel pendelbussen
moeten worden ingezet.

Het is onbegrijpelijk dat hiervan nu niets is terug te vinden in de stukken voor de
omgevingsvergunning. Als SnowWorld op eigen terrein in voldoende parkeerruimte moet voorzien,
zoals u dus feitelijk zou moeten verlangen, zou dat nu ook moeten blijken uit de
omgevingsvergunning. Wat let u om een afdoende parkeergarage te eisen op het terrein dat
SnowWorld nu voor parkeerruimte in gebruik heeft?

Bij 8, ten onrechte hiermee andere omgevingsvergunning-aanvragen afgehandeld

Het is kennelijk de bedoeling nu meteen ook te voorzien in een achterstallige vergunning voor
eerder aangebrachte elementen van SnowWorld zoals de ijsbaan en de schietbaan. Vandaar
waarschijnlijk de vermelding in de aanvraag voor de omgevingsvergunning: SnowWorld
Zoetermeer wenst haar inrichting aan de Buytenparklaan 30 te Zoetermeer uit te breiden door
verlenging van de derde skibaan. In verband met verouderde vergunningen en het legaliseren van
activiteiten (schietbaan, opslagcontainers, koelcontainer, perscontainers, schaatsbaan) die nog
niet gemeld waren is in overleg met de Omgevingsdienst Haaglanden besloten een
revisievergunningaanvraag in te dienen.

Op de eerste pagina van uw ontwerp-omgevingsvergunning blijkt dat u inderdaad meteen al het
omgevingsrecht wilt regelen voor de seizoensgebonden overdekte schaatsbaan en wel voor vaste
perioden van de maand oktober tot de maand maart in het daaropvolgende kalenderjaar.
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In een bijzin over de uitbreiding van SnowWorld met een verlengde derde baan en uitkijktoren
meldt u en passant ook nog het plaatsen van verschillende soorten containers, het plaatsen van
een schietbaan, het uitvoeren van werkzaamheden en het oprichten, veranderen of veranderen
van de werking over het inwerking hebben van een inrichting.

Nog afgezien van de wat ons betreft onduidelijkheid over wat hier staat, dit lijkt ons zeker een
oneigenlijk gebruik van de codrdinatieverordening. De bijkomende zaken hebben ook niets te
maken met verlenging van de derde baan van SnowWorld.

Voor deze zaken is een afzonderlijke omgevingsvergunning aangevraagd en wel tussen 4 en 11
april 2013, bij u geregistreerd als omgevingsvergunning (aanvraag), activiteit bouwen
Buytenparklaan 30, 2717 AX, plaatsen van containers, schietbaan, overdekte schaatsbaan en het
reviseren huidige de milieuvergunning, WB20130143 (ontvangen 05 april 2013) en door u
gepubliceerd op 11 april 2013. Die aanvraag dient naar ons oordeel
afzonderlijk te worden afgehandeld.

De beslissing op de omgevingsvergunningaanvraag van 4/11 april 2013 -
dus ongeveer twee jaar geleden - heeft overigens langer geduurd dan in
de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht (Wabo) is
voorgeschreven. Aangenomen dat het hier gaat om een uitgebreide
procedure had de beslissing binnen een halfjaar moeten worden
genomen. Nu dat niet is gebeurd, komt het ons voor dat de hele
procedure voor deze aanvraag moet worden overgedaan.

In dit verband willen we erop wijzen dat deze procedure trouwens ook
geen onderdeel uitmaakte van het voorontwerp-bestemmingsplan voor
verlenging van de derde baan SnowWorld. Hier zijn bovendien nog
enkele andere kanttekeningen op hun plaats:
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- hetis duidelijk dat SnowWorld illegaal lange tijd hier een schaatsbaan en een schietbaan in
gebruik heeft gehad. Het lijkt me onjuist dit zonder sanctie te laten passeren.

- Als u een schaatsbaan wilt toestaan tot de maand maart, wanneer moet dan volgens die
regeling die baan zijn afgebroken?

En dan nog dit: het is bepaald onbehoorlijk dat als bijproduct van de nu voorliggende ontwerp-
omgevingsvergunning het aantal jaarlijkse bijzondere evenementen van SnowWorld Zoetermeer
mag worden verdubbeld. SnowWorld heeft hierom gevraagd in een simpel briefje. Zie Bijlage
KiBp049 Aanvraag verdubbeling Evenementen SW.

Zonder enige ruggespraak met wie dan ook bent u kennelijk van plan dit verzoek te honoreren. Dit
hoort zo niet.

In de met de hand geschreven aanvraag van twee jaar geleden staat onder meer: De inrichting is
7 dagen per week, 365 dagen in het jaar geopend waarbij de openingstijden meestal zijn gelegen
tussen 09.00uur en 23.00uur. Incidenteel 12 keer per jaar zal de inrichting langer geopend zijn in
verband met (school-)feesten. Een opsomming zonder geregeld recht, dunkt ons.
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Uit die aanvraag blijft overigens ook dat het bedrijf kennelijk de toestemming wil om elke dag tot
2:00 uur ‘s nachts open te zijn. Zie de Bijlage KtBp050 Uit de aanvraag omg verg 2013. Aan de
tekst van de ontwerp-vergunning te zien heeft u dit niet gehonoreerd.

Overigens is de aanvraag kennelijk vorig jaar aanzienlijk uitgebreid en vernieuwd maar inhoudelijk
niet of nauwelijks veranderd.

Bij 9, met de bouwwerkzaamheden zal strijdigheid ontstaan met de Flora- en faunawet

Er is zo te zien niets geregeld voor de uitvoeringswerkzaamheden zelf en de schade die dit kan
berokkenen aan de Natuur. In de aanvraag voor de omgevingsvergunning is weergegeven hoe de
bouwwerkzaamheden worden gedacht. Er blijken twee opties te zijn. Bij optie 1 staat onder meer:

- De volledige parkeerplaats naast de 3¢
baan zullen wij voor onze
bouwwerkzaamheden nodig hebben voor
de aan- en afvoer van het materiaal en
materieel. Na de bouwwerkzaamheden
zal de parkeerplaats in dezelfde staat
worden opgeleverd als waarin deze zich
nu bevindt.

- Ten behoeve van de realisatie van de
hellingbaan om met materiaal en
materieel boven op de heuvel te kunnen
komen, dient er circa 15.000-20.000 m3
grond te worden aangevoerd en na
gereedkomen wederom worden
afgevoerd.

- Dit betekent in totaal tussen de 4450 en
5450 transportbewegingen ten opzichte

- Bouw weg van optie 2.

- Hierdoor wordt de parkeercapaciteit

BoSWrerren van SnowWorld tijdens de bouw periode

gehalveerd om het bouwverkeer toe te

kunnen laten.

Al zou deze beschrijving duidelijker kunnen, helder is al wel dat het bouwterrein vrijwel net zo
groot zal zijn als het huidige complex van SnowWorld zelf.
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Bij optie 2 staat onder meer:

- Voor de aan- en afvoer van het materiaal en materieel ten behoeve van de
bouwwerkzaamheden wordt gebruik gemaakt van de wegen aan de achterzijde van de heuvel.
Wanneer de werkzaamheden gereed zijn, zal het terrein in dezelfde staat worden opgeleverd
als waarin deze zich nu bevind.

- Voor de realisatie van de uitbreiding via de achterzijde zijn circa 450 vrachtwagen-bewegingen
nodig.

We willen er in dit verband op wijzen dat alle werkzaamheden die hier zijn voorzien grotendeels
binnen de natuurkern van het Buytenpark plaatshebben, wat volgens het Bestemmingsplan
Buytenpark zonder meer niet is toegestaan. Het gaat hierbij immers om werkzaamheden in een
gebied dat in dit bestemmingsplan is aangewezen als Natuur. Volgens regel 6.1.1 van dit
bestemmingsplan zijn deze voor Natuur aangewezen gronden bestemd voor behoud, herstel en
ontwikkeling van natuurwaarden, ecologische waarden en landschappelijke waarden. Bij de
werkzaamheden waartoe u nu om vergunning is gevraagd, is hiervan geen sprake. Integendeel:
het gaat om werkzaamheden die kunnen leiden tot vernietiging en in elk geval verstoring van
natuurwaarden. Dit geldt in het bijzonder nog de nabije aanwezigheid van een grote roest- en
broedplaats van ransuilen. Bovendien, zo schrijft het college in een memo aan de gemeenteraad
van 15 januari 2015, is uit ecologisch onderzoek geconcludeerd dat in het gehele Buytenpark
jagende ransuilen zijn waargenomen. Het college gebruikt dit als argument voor het goedkeuren
van het laten verdwijnen van een klein deel van het jachtgebied, maar die redenering kan geen
stand houden.
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Simpelweg moet immers duidelijk zijn dat deze werkzaamheden strijdig zijn met artikel 10, 11 en
andere van de Flora- en faunawet, waarin alleen al het opzettelijk verontrusten en verstoren van
beschermde dieren is verboden.

Ook is er sprake van strijdigheid met uw eigen gemeentelijke gedragscode wat dit betreft. Deze
gedragscode is toegevoegd bij onze zienswijze op het ontwerp-bestemmingsplan. Uit die
gedragscode blijkt dat het niet alleen ongeoorloofd is beschermde dieren te verstoren maar dieren
in het algemeen, beschermd of niet. In die gedragscode staat onder meer dat het om dit verstoren
te voorkomen nodig is bij werkzaamheden voldoende afstand houden.

Zie in dit verband ook de artikelen 16.2 en 16.3 van de gedragscode:

16.2 Vermijd schade aan planten door het betreden of berijden van groeiplaatsen van beschermde
planten. Voorkom of beperk het gebruik van bijvoorbeeld bermen voor de opslag van materialen
en materieel.

16.3 Vermijd onnodige verstoring van dieren en schade aan hun

Leefgebied.

Op plaatsen waar beschermde diersoorten (kunnen) verblijven, vermijdt u onnodige verstoring van
dieren door betreding, berijding, licht en geluid.

Verstoring kan in veel gevallen simpel worden voorkomen. Bijvoorbeeld door kwetsbare gebieden
af te zetten of te markeren in het veld en vervolgens niet te betreden. Als met verlichting wordt
gewerkt kan gekozen worden voor armaturen die weinig strooilicht veroorzaken. Door
werkzaamheden zo efficiént mogelijk uit te voeren kan de duur van geluidsverstoring beperkt
worden.

In de bij onze zienswijze over het ontwerp- bestemmingsplan ook gevoegde collegebrief over dit
onderwerp staat dat bij werkzaamheden in de openbare ruimte die gedragscode moet worden
gehanteerd. Uit niets blijkt dat dit is gebeurd.

Voor ons zijn dit duidelijke en zwaarwegende redenen om de ontwerp -omgevingsvergunning af te
wijzen. Want al zou al het bouwontwerp zelf te aanvaarden zijn, wat niet het geval is, uitvoering
ervan is zonder meer ontoelaatbaar.

Bij 10, over de planvorming heeft ten onrechte geen samenspraak plaatsgehad

Zoals we ook zeggen in onze zienswijze op het ontwerp-bestemmingsplan betreuren wij het zeer
dat we als Kwaliteitsteam Buytenpark nooit bij de planvorming voor SnowWorld zijn betrokken. Dat
had volgens ons niet alleen gemoeten, het had ook het gemeentebestuur en de betrokken
ondernemer veel kosten en moeite bespaard.

We willen u er nog eens op wijzen dat er een kleine 150 Kwaliteitsteams zijn in Nederland.
Volgens de op dit punt richtinggevende website http://www.ruimtelijkekwaliteitsteams.nl

is de definitie van zo’n ruimtelijke Kwaliteitsteam: een multidisciplinair team van meerdere
deskundigen met betrekking tot ruimtelijke kwaliteit; vaak onafhankelijk en aangesteld op
persoonlijke titel; met als doel het stimuleren en/of borgen van de ruimtelijke kwaliteit door
advisering aan beleidsvormende en/of uitvoerende partijen; benoemd en gefinancierd door een of
meerdere private en/of publieke partijen.
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Op de hierboven genoemde website kunt u het Kwaliteitsteam Buytenpark vinden als zo’'n team.
We zijn het enige in deze regio functionerende Kwaliteitsteam.

Bij de planvorming voor uitbreiding van SnowWorld had het dus zeer voor de hand gelegen ons te
raadplegen. Dit trouwens mede omdat de Zoetermeerse gemeenteraad de afgelopen jaren
samenspraakregels heeft vastgesteld die daarin voorzien.

4. Tenslotte

Het zal u met deze zienswijze en de tegelijkertijd ingeleverde zienswijze op het ontwerp-
bestemmingsplan verlenging derde baan SnowWorld duidelijk zijn, dat wij zeer vele inhoudelijke
bezwaren hebben tegen de nu voorliggende planvorming. Maar we hebben ook tal van
procedurele bezwaren, zoals vooral blijkt uit onze zienswijze op het ontwerp-bestemmingsplan.
Met de ontwerp-omgevingsvergunning zijn er ook op dit vlak weer vele bezwaren bijgekomen.
Zoals we ook al eerder hebben gesteld valt immers niet vol te houden dat u zich precies houdt aan
diverse voor de ruimtelijke ordening met betrekking tot het Buytenpark geldende regels en zeker
niet handelt in de geest van die regels.

Zelfs waar u onder de titel rechtsbescherming schetst wat nu de procedurele gang van zaken is tot
en met eventueel een beroep op de Raad van State bent u naar ons oordeel onvoldoende
nauwkeurig. U schrijft daar:

Op grond van artikel 8.3 van de Wro worden de omgevingsvergunning en het bestemmingsplan
voor de mogelijkheid van beroep als één besluit gezien.

Tijdens de termijn van terinzagelegging kan er beroep worden ingesteld tegen de genomen
besluiten (vaststelling bestemmingsplan en verlenen omgevingsvergunning).

U kunt alleen in beroep gaan:

(1 als u een belanghebbende bent; en

[1 als u kunt aantonen dat u redelijkerwijs niet in staat was om eerder een zienswijze bij de
gemeenteraad tegen het ontwerpbestemmingsplan of het ontwerpbesluit naar voren te brengen.

Als we dit letterlijk nemen zou dat betekenen dat een organisatie als de onze niet in beroep kan
gaan omdat wij een zienswijze hebben ingediend. Want alleen als we aantonen dat we daartoe
niet in staat zijn geweest kunnen we volgens deze lezing de Raad van State om een oordeel
vragen.

Voor zover wij weten zijn de procedureregels echter geheel anders. Zoals aangegeven in de
Algemene wet bestuursrecht (Awb) en beschreven in het door u geduide artikel 8.3 van de Wet
ruimtelijke ordening (Wro) kan bij de Raad van State beroep worden ingesteld door
belanghebbenden:

- die tijdig een zienswijze naar voren hebben gebracht;
- aan wie redelijkerwijs niet kan worden verweten dat zij geen zienswijze naar voren hebben
gebracht;
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- die bedenkingen hebben tegen de wijzigingen die bij de vaststelling van het plan ten opzichte
van het ontwerp zijn aangebracht.

Als u dat met ons eens bent lijkt een herstart van dit onderdeel van de procedure onontkoombaar.
Zoals u het stelt kan het immers zijn dat mensen met reden hebben afgezien van het inleveren van
een zienswijze en daarmee zoals later zal blijken hun rechten verspelen.

Ook in verband hiermee willen we u tenslotte nog eens wijzen op een voorstel dat wij doen in onze
zienswijze op het ontwerp-bestemmingsplan. Daarin bepleiten wij, nu eerst een onafhankelijke
instantie of groep van deskundigen in te schakelen teneinde te toetsen of en in hoeverre onze
stellingen en argumenten de redelijke gronden hebben waarvan wij overtuigd zijn, en vervolgens
daarnaar te handelen, alvorens de planvorming voort te zetten.
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