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Bestemmingsplan Pijlslaan e.o.: goedgekeurd door Gedeputeerde Staten van Noord-Holland by
besluit van 20 april 2004, nr. 2003-42921 met uitzondering van:

e de functie kantoren in artikel 20 lid 2 sub a van de voorschriften

o de volgende zinsneden in artikel 20 lid 2 sub b van de voorschriften:

- Er mag maximaal 49.000 m* brutovloeroppervlak (bvo) in het uitwerkingsgebied aanwezig zijn ten

behoeve van kantoren, bednjven en maatschappelijke doeleinden;

. Ten behoeve van het spoorwegstation/ de lightrailhalte mogen 2 gebouwen worden gebouwd van niet
meer dan 40m? elk, waarbij de hoogte niet meer mag zijn dan 5 meter, alsmede andere bouwwerken die

niet hoger mogen zijn dan 20 meter;

- In het plangebiedmoet ruimte worden gereserveerd voor 50 extra parkeerplaatsten voor “park and ride”,

die moeten worden aangelegd wanneer de spoorweghalte wordt gerealiseerd;

- 2 hogere gebouwen ten behoeve van wonen, bedrijven, kantoren en/ of maatschappelijke doeleinden; de

hoogte hiervan mag met groter zijn dan 30 meter.

e de volgende zinsnede in artikel 20 lid 3 van de voorschriften:
. Voorzover het gebied voldoet aan de eisen van het Rijks-locatiebeleid ten aanzien van

kantoorbebouwing: voor maximaal 49.000 m? kantoren (waar de hiervoor genoemde 13.000 resp.

21.000 m? bvo zijn inbegrepen)
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Hoofdstuk 1 Inleiding

1.1 Ligging en begrenzing plangebied

Het bestemmingsplangebied Pijlslaan, gelegen in het zuidwesten van de gemeente Haarlem, omvat het
gebied dat in het westen en het zuiden begrensd wordt door de Westelijke Randweg en De Houtvaart, in
het oosten door de Leidsevaart en in het noorden door de Westergracht en de De Ruyterweg. Het gebied
gelegen oostelijk van de spooriijn valt samen met de Leidsevaartbuurt. Het westelijk deel van het plange-
bied valt in het Houtvaartkwartier. Een klein deel van het Houtvaartkwartier -ten noorden van de
Ruyterweg- valt buiten het plangebied. |
Het plangebied omvat ongeveer 110 ha. waarin zijn te onderscheiden vier woonbuurten met voornamelijk
eengezinswoningen, een langgerekt bedrijfsterrein ten oosten van de spooriijn, en het Van Leeuwen-
hoekpark.

Omdat voor het gebied rond het station Heemstede-Aerdenhout de optie open wordt gehouden voor een
planontwikkeling in samenwerking met de gemeente Heemstede, zijn de gronden ten zuiden van de
Westelijke Randweg niet in dit bestemmingsplan opgenomen.

1.2 Geldende bestemmingsplannen en regelingen

De hieronder genoemde vigerende plannen zijn op een kaart van het plangebied in bijlage A

opgenomen. Het concept-bestemmingsplan Pijlstaan e.o. zal de onderstaande vigerende bestemmings-

plannen vervangen:

- Roadiliinenbesluit Pijislaan 1 m 17 en de Leidsevaart 334 t/m 360, vastgesteld 8 augustus 1928 nr.
24 en goedgekeurd 19 september 1929, nr. 139;

-  Bestemmingsplan Haarem Zuid-West, blad 10, vastgesteld 16 december 1931 nr. 28 en
goedgekeurd 28 september 1932 nr. 162,

- Bestemmingsplan Haarlem Zuid-west, blad 7, vastgesteld 12 juli 1933 nr. 12 en goedgekeurd 13
september 1933 nr. 166;

- Bestemmingsplan Haarlem Zuid-west, wijziging 1, vastgesteld 12 juli 1933 nr. 12°en goedgekeurd
13 september 1933 nr. 166;

- Verordening en art. 43 Woningwet 1901, vastgesteld 14 augustus 1935 nr. 27 en goedgekeurd 30
oktober 1935 nr. 162,

- Bestemmingsplan Haarlem Zuid-west, wijziging nr. 5, vastgesteld 27 mei 1936 nr. 12 en
goedgekeurd 21 oktober 1936 nr 132,

- Bestemmingsplan Haarlem Zuid-West, wijziging nr. 9, vastgesteld 22 september 1937 nr. 18 en
goedgekeurd 23 maart 1938 nr. 286;
Bestemmingsplan Haarlem Zuid-West, wijziging nr. 11, vastgesteld 21 december 1942 nr. 258 en
goedyerkeuid £b mdari 1949 1. 701,
Bestemmingsplan Omgeving katholieke Basiliek St. Bavo, herziening, vastgesteld 14 april 1954 nr
33 en goedgekeurd 15 september 1954 nr. 183,

- Bestemmingsplan Omgeving Stephensonstraat en Munterslaan, vastgesteld 10 oktober 1956 nr. 42
en goedgekeurd 20 november 1957 nr. 258;

- Partigle wijziging nr. 1 van het Bestemmingsplan Haarlem Zuid-West biad nr. 10, vastgesteid 7
januan 1959 nr. 44 en goedgekeurd 23 december 1959 nr. 337,

- Uitbreidingsplan Omgeving Faradaystraat wijziging nr. 1, vastgesteld 12 december 1962 nr. 65 en
goedgekeurd 17 maart 1964 nr. 214;

- Bestemmingsplan Kijkduinstraat, vastgesteld 24 juni 1964 nr. 39 en goedgekeurd 18 mei 1965 nr.
411;

- Bestemmingsplan in onderdelen Omgeving Stephensonstraat en Munterslaan, partiéle wijziging nr.
2, vastgesteld 28 april 1965 en goedgekeurd 7 december 1965 nr. 358.

-  Bestemmingsplan Spoorwegterrein-Westergracht 1, vastgesteld 17 september 1980, nr. 302 en
goedgekeurd bij besluit G.S. 15 december 1981, nr. 101 en goedgekeurd bij Kroonbesluit 16 maart
1987, nr. 21;

-  Bestemmingsplan Spoorwegterrein Pijislaan e.0., vastgesteld 1 juni 1988 nr.215 en goedgekeurd 25
oktober 1988, nr. 355;
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Voor voornoemde bestemmingsplannen gelden tevens de "Aanvullende voorschriften stedebouwkundige
maatregelen Woningwet 1901", vastgesteld 31 januari 1973 nr.13 en goedgekeurd 2 april 1974 nr.68.
Deze zogenoemde paraplu-verordening geeft nadere regelingen voor bebouwing op achterterreinen en
dergelijke.

Aanvullende regelingen en beleidsstukken die voor het plangebied gelden:
- Groenstructuurplan (1990)

- Ruimte om te wonen (1995)

- Perspectiefplan Haarlem Zuidwest (1995)

- Beeldkwaliteitplan Leidsevaart (1996)

- Wonen, zotang de voorraad strekt (1998)

- Detailhandelsnota (2002)

-  Haarlems Verkeers- en Vervoerplan (2002)

- Nota “Ruimte voor Sport” (2002)

1.3 Reden tot het maken van een nieuw bestemmingsplan

Uit de lijst van plannen valt op te maken dat zij tezamen een lappendeken vormen met uiteenlopende en
vaak ook verouderde regelingen. Het regime van de Bouwverordening laat teveel ruimte open voor
mogelijke ongewenste ontwikkelingen. Op enkele plaatsen in het plangebied zijn dan ook functies
gerealiseerd welke niet stroken met de vigerende plannen.

Ook zijn er situaties in de buurt die vanwege bestaande problemen aanpak naar nieuwe ontwikkeling
behoeven. Verder zijn voor enkele terreinen in het plangebied ontwikkelingen in voorbereiding, of hebben
zich ontwikkelingen voorgedaan, zoals op het spoorwegterrein Pijlslaan. Al deze overwegingen maken
het dringend gewenst dat voor het gebied een nieuw bestemmingsplan wordt ontwikkeld waarin:

- de regelingen voor bestaande en te handhaven functies gelijkgericht worden omschreven,

- de recent gerealiseerde en de in voorbereiding zijnde ontwikkelingen worden opgenomen; en

- de gewenste ontwikkelingen ter opheffing van bestaande problemen worden aangegeven.

Het plan zal over het algemeen consoliderend zijn ten aanzien van de bebouwing, de ruimtelike
functionele structuur en het karakter van het plangebied, met enige mate van flexibiliteit wat betreft de
gebruiks- en bebouwingsmogelijkheden. Sommige ontwikkelingen op grotere schaal, zoals de garages
tussen Pijlslaan en Westergracht, behoeven met ingang van het nieuwe bestemmingsplan direct een
nieuwe bestemming. Voor de Westergracht wordt een beeldkwaliteitplan voorgesteld ter verbetering van
de ruimtelijke structuur.

1.4 Functie van het gebied

Het grootste deel van de openbare ruimte in het plangebied bestaat uit straten en wegen. Afhankelijk van
hun ligging hebben zij meer een verbliifs- en ontsluitende functie of een bovenwijkse verkeersfunctie.

De Zeeheldenbuurt en Natuurkundigenbuurt die samen een onderdeel zijn van het Houtvaartkwartier -
gelegen tussen de spoorweg en de Westelijke Randweg - vormen een homogene woonbuurt met een
basisschool, een gezondheidscentrum en enkele verspreid gelegen winkels en een paar bescheiden
kantoren en bedrijven.

Het plandeel ten oosten van de spoorbaan - de Leidsevaartbuurt geheten - is meer verscheiden van
opbouw. Langs de spoorbaan ligt het voormalige Expeditieknooppunt PTT; rond de Stephensonstraat en
de Grijpensteinweg zijn twee bedrijfsgebieden gelegen met middelgrote bedrijven. Daarbjj ligt tussen de
Stephensonstraat en de Leidsevaart het circa 30.000 vierkante meter grote terrein van de ConneXXion-
garage. Tussen en langs voomoemde bedriffsgebieden liggen kleinere woonbuurten die op enkele
plekken zijn vermengd met andere functies. Zo ligt langs het spoorwegterrein Westergracht het sportter-
rein van voetbalvereniging Geel-Wit en korfbalvereniging Nieuw Flora.




Enkele winkels, café’s en kleinere bedrijven zijn met name te vinden langs de Pijlsiaan, Van Oosten de
Bruijnstraat en de Leidsevaart. De bedrijvenstrook langs de Stephensonstraat wordt nabij de Pijisiaan
beéindigd door een kerkgebouw. De aan de Leidsevaart gelegen Roomskatholieke basiliek St. Bavo en

de Volksuniversiteit Haarlem hebben een bovenwijkse functie; beide instellingen zijn van belang voor de
hele stad Haarlem.

1.5 Planvorm

Het bestemmingsplan is in belangrijke mate consoliderend van aard, waarbij de bestaande ruimtelijk
functionele structuur uitgangspunt is en derhalve in hoofdlijnen behouden bilijft.

Het samenstel van plankaart en planvoorschrften is dusdanig opgesteld dat een maximale bescherming
ontstaat voor die functies en gebouwen die in de huidige functie en karakter dienen te worden behouden,
maar zodat tevens andere niet verstorende gebruiks- of bouwactiviteiten mogelijk zijn, zonder dat
daarvoor het bestemmingsplan behoeft te worden herzien.

Het resultaat van deze wijze van bestemmen is dat inzichtelijk is wat wel en niet kan in het plangebied,
maar dat bovenal duidelijk is aangegeven, dat consolideren geen stilstand betekent. Daar waar dit
mogelijk is wordt een bestemmings- en bebouwingsverruiming toegepast.

Het spoorwegterrein tussen de Westergracht en de Pijislaan zal binnen de planperiode deels opnieuw
ingericht gaan worden. Door een reeks nieuwe invullingen zal dit deel van het plangebied een ander

karakter gaan krijgen. Dit deel van het plangebied zal als uitwerkingsgebied worden opgenomen,
voorzover de plannen ervoor nog onvoldoende concreet zijn.
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Hoofdstuk 2 Beschrijving van het plan
2.1 Bestaande situatie
2.1.1 De ruimtelijke structuur

Het gebied ten zuiden van de Pijlslaan kwam door de grenswijziging in 1927 bij de gemeente Haarlem.
Het merendeel van het plangebied tussen de Leidsevaart en Houtvaart was in die tijd nog weiland,
doorsneden door een laaggelegen spoorbaan en een trambaan die met een hoog viaduct over de
spoorbaan, van de Leidsevaart richting Aerdenhout voerde.

Systematische woonbebouwing van voor 1920 was in het plangebied reeds aanwezig bij de hoek
Pijislaan - Leidsevaart (Geweerstraat, Kogelstraat, Boogstraat), ten zuiden van de tramremise van de
Elektrische Spoorweg Maatschappij (Edisonstraat) en ten zuiden van St. Bavobasiliek (Schreveliusstraat,
Lourens Costerstraat, Adriaan de Jongestraat, Karel van Manderstraat, Ampzingstraat). Ook langs de
Leidsevaart was aan het eind van de negentiende eeuw al enige woningbouw verschenen.

In de jaren twintig werd met name in de Leidsevaartbuurt al op grote schaal woningbouw gepleegd. Rond
54 % van de huidige woningvoorraad in de Leidsevaartbuurt werd toen gebouwd (zie tabel 1). Het
Houtvaartkwartier kende de grootste woninguitbreidingen (51 % van de huidige woningvoorraad) in de
jaren dertig, zodat rond 1940 het merendeel van de huidige woningbouw tussen Muntersiaan en
Westergracht was gerealiseerd.

Tabel 1 Procentuele vergelijking woningvoorraad Leidsevaartbuurt en Houtvaartkwartier, naar bouwperiode, per 1 januar 1999

Voor 1919- 1931.- 1941- 1951- 1961- 1970- Na |
1819 1930 1840 1950 1960 1969 1979 1979 .
Leidse I|
vaart 19 % 54 % 13% 0,8 % 8 % 5% 0,1% 0%
buurt
Houtvaart
kwartier 17 % 51 % 9 % 2 %

: l

Bron. Jaarstatistiek Haarlem 1999

Het gebied onderging een ingrijpende wijziging toen eind vijftiger jaren de trambaan werd opgeheven, het
tramviaduct afgebroken, de spoorbaan vanaf de Pijlslaan naar het station Heemstede werd verhoogd en
de Westelijke Randweg werd aangelegd. Ongeveer tezelfdertijd zijn de drie flatblokken aan de Einsteins-
traat gebouwd, enkele jaren later gevolgd door de flats Haarlem-laag en Haarlem-hoog aan de ’'s-
Gravensandeweg. Midden jaren vijtig verscheen in de buurt rond de St. Bavo onder andere een complex
seniorenwoningen en laagbouwfiats.

Na 1960 is een start gemaakt met systematische vestiging van middelgrote bedrijven, eerst aan de
Stephenson- en Rutherfordstraat, later aan de Grijpensteinweg.

De ruimtelijke verschijningsvorm van het plangebied wordt vooral bepaald door zijn langgerekte vorm,
gecombineerd met sterke begrenzingen, door de Westelijke Randweg en de Leidsevaart en een
doorsnijding door de spoorlijn, allen in noord-zuidrichting. De Natuurkundigenbuurt, tussen spoorweg en
Westelijke Randweg, vormt tezamen met de noordelijk ervan gelegen Zeeheldenbuurt een zeer lang-
gerekt geheel. Gesteld kan worden dat de Natuurkundigenbuurt en Zeeheldenbuurt stedenbouwkundig
gezien een samenhangend geheel zijn (Houtvaartkwartier), terwil het gebied ten oosten van de
spoorbaan een conglomeraat van uiteenlopende stukken omvat.




Daarbij heeft de spoorbaan op zich een sterk scheidende werking. Zodoende zijn in het plangebied het
oost- en westdeel zeer verscheiden onderdelen.

De Natuurkundigenbuurt en de Zeeheldenbuurt omvatten ieder een centraal gelegen plein met plantsoen
(Chr. Huygensplein en Theemsplein) dat als centraal gelegen punt in de buurt kan dienen. Het in het
zuiden van het plangebied gelegen flatgebouw Haarlem-hoog, is gebouwd als herkenningspunt voor de
wijde omtrek, met name de Westelijke Randweg. Vooral vanuit het noorden is deze werking markant.
Vanuit het overig plangebied wordt de flat niet als opvallend ervaren. De noordkant van het plangebied
wordt gedomineerd door de Roomskatolieke basiliek St. Bavo.

Het merendeel van de woningen is uitgevoerd in laagbouw met goothoogten tot ongeveer 6 a 7 meter.
Hoger gebouwd zijn onder andere de drie flatgebouwen aan de Einsteinstraat - 3 woonlagen, de flats
Haarlem-laag - 6 lagen en Haarlem-hoog - 15 lagen op onderbouw en de kantoorgebouwen aan de
Grijpensteinweg/Leidsevaart - 3 lagen op parkeren en aan de Leidsevaart/Spoorzichtiaan - 4 lagen. De
bedrijfsgebouwen, geconcentreerd rond de Stephensonstraat en de Grijpensteinweg hebben gemiddeld
een goothoogte rond de 8 meter. Verschillende bedrijfsgebouwen (aan de oostzijde Stephensonstraat en
in het zuiden van de Grijpensteinweg) hebben een goothoogte rond de 15 meter.

Het gebouw van de Volksuniversiteit aan de Leidsevaart - slechts twee lagen met kap - behoort wel tot
de hoogbouw door een goothoogte die gemiddeld op 12 meter ligt. Het gebouw van het vm. EKP van de
PTT nabij de Westergracht heeft gemiddeld 4 bouwlagen en heeft op het hoogste punt de goothoogte op
18 meter liggen. Het hoogste punt in de wijk is vanzelfsprekend de St. Bavo Basiliek aan het Bisschop

Bottemanplein. De twee torens van de basiliek bereiken een hoogte van 55 meter en de nok van de
koepel 60 meter.

De woningdichtheid en de hiermee samenhangende bevolkingsdichtheid in de Leidsevaartbuurt is iets
lager dan het Haarlemse gemiddelde. Het Houtvaartkwartier daarentegen kent een iets hogere woning-
en bevolkingsdichtheid dan het Haarlemse gemiddelde.

Naast het aigemene dichtheidscijfer is de mate van bebouwing op de achterterreinen van belang. Het
blijkt dat in het Houtvaartkwartier het gemiddelde bebouwingspercentage van de achterterreinen tamelijk
laag is. Hogere bebouwingspercentages komen er hoofdzakelijk voor in de achtertuinen op de einden
van de bouwblokken, die vanaf de zijkant toegankelijk zijn vanaf de straat. Ook een bedrijf of winkel is
aanieiding om meer in de erven te bouwen.

In de Leidsevaartbuurt zijn met name de bebouwingspercentages van de achtertuinen van de woningen
rond het ConneXXion-terrein beduidend hoger. Erfbebouwing van meer dan 50 % komt hier regelmatig
voor. De indruk bestaat dat vooral de wens tot woningvergroting, in verband met de geringe bouwdiepte,
heeft geleid tot deze dichte bebouwing. Enkele bedrijven aan de Leidsevaart hebben hun achterterrein
geheel bebouwd.

2.1.2 De bevolkingsontwikkeling en het wonen

Zoals bijna elke buurt in de gemeente Haarlem heeft ook dit plangebied in de afgelopen jaren te maken
gehad met een afname van de bevolking. In 1990 had het plangebied nog een bevolking van 7336
personen. Dit aantal was in 1994 gedaald tot 6648 personen.

De daling van het aantal inwoners van het plangebied neemt echter sterk af. Daalde de bevolking in het
plangebied tussen 1980 en 1985 nog met 6,4 %, tussen 1985 en 1990 was deze al afgenomen tot 2,4 %
en tussen 1990 en 1994 heeft er nog maar een afname van 1,4 % plaatsgevonden. Tussen 1985 en
2000 was er slechts sprake van een daling van 1%.

In Haarlem als totaal bedroeg de bevolkingsafname tussen 1980 en 1985 nog 4,6 %, tussen 1985 en
1980 was dit nog 1,2 % en tussen 1990 en 1994 heeft slechts een lichte daling (0,2 %) van de
Haarlemse bevolking te zien gegeven. Tussen 1995 en 2000 heeft eenzelfde lichte daling
plaatsgevonden (0,3%). Gezien deze stedelijke trend is de verwachting dat de bevolking ook in het
plangebied zich rond het huidige aantal zal stabiliseren.

De afname van de bevolking is in het algemeen te wijten aan een afname in de gemiddelde
woningbezetting. In 1980 was deze in het plangebied nog 2,5 personen per woning. In 2000 was deze
gedaald tot 2,21 personen per woning. Dit komt overeen met het gemiddelde in de hele stad.
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De bevolkingsafname in de Leidsebuurt bleef in de periode 1990-2000 met 8 % sterk boven het
gemiddelde van 0,5 % van de bevolkingsafname van heel Haarlem. In tegenstelling tot de
Leidsevaartbuurt (en hee! Haarlem) steeg het aantal inwoners het iet Houtvaartkwartier (met 1,8%).

Tabel 2 Procentuele vergelijking van de bevolking per deelbuurt van het plangebied en de gemeente Haarlem in vier leef-

tijidscategorieén, per 1 januari 2000
| 0-19jaar 20 - 44 jaar l 45 - 64 jaar I 65 jaar e.o. I

St.Bavo- en Bloemen-
buurt 17,7 % 31,5 27,0 % 23.81 %
Stephensonstraat e.o.

23.5 % 41.8% 21.9% 21.8%

Zeeheldenbuurt 289 % 359% 22,3 %
Natuurkundigenbuurt
21.4 % 329% 25.8 %
i |
Totaal plangebied 23,68 % 35.1% 24,2 %
II |
||__Totaa| Haarlem I 21.1% 39.6 % 23.6 %

Bron: Bevolkingsstatistiek Haarlem 2000, O&S Haarlem.

De bevolkingssamenstelling in het gebied wijst op een iets vergrijsde buurt. Met name de St. Bavo- en
Bloemenbuurt en in mindere mate de Natuurkundigenbuurt, vertonen een afwijking ten opzichte van
Haarlem. Bijna één op de vier in de St. Bavo- en Bloemenbuurt is een inwoner van 65 jaar en ouder. Veel
van de oorspronkelijke bewoners, die als jong gezin de eengezinswoningen in de veertiger jaren bevolk-
ten, zijn in hun vertrouwde omgeving blijven wonen nadat de kinderen het huis hadden verlaten.

Het plangebied heeft, zoals in tabel 3 te zien is, de afgelopen tien jaar echter een verjonging te zien
gegeven.

Tabel 3 Procentuele vergelijking van de bevolking Houtvaartkwartier, Leidsevaartbuurt en de gemeente Haarlem in vier
leeftijdscategorieén, per 1 januari 1990 vergeleken met 1 januarn 2000

0-19r 20 -44r. 45 - BOjr. 65jr. e.o.
[ -1
| 1990 l 2000 1990 l 2000 1990 [- 2000 1990 1 2000
I T
Leidseva- l |
art 19,94% 19.9% 36,0 35,3% | 21.21% 25,23% 22.9% 19.7%
| buurt |
—— . S IS E— _
Hout .
vaartkwar- || 22,5% 26,18% | 36,0% | 33,49% 20.4% 24.6% 15,9% I
tier I
1 I' | _
|
Totaal 20,7% 2113 41.8%% 39.6% 20,9% 23.6% 15,74%
Haarlem | | _ ,

Bron: Be;olkingss-fatistielz Haarlem 2000 O&S Haarlem




De woningvoorraad in de Leidsevaartbuurt en Houtvaartkwartier samen omvat 3185 woningen en
bestaat voor 81% uit eengezinswoningen. Gezien het hoge percentage eengezinswoningen in het
plangebied is het niet verwonderlijk dat het percentage gezinnen hoger ligt dan het Haarlemse
gemiddelde van 68,3 %. Van de bevolking in het plangebied leeft namelijk 75,1 % in gezinsverband en Is
24,9 % alleenstaand.

Het woningaanbod in de Leidsevaartbuurt (1392 woningen) bestaat voor het grootste deel uit eengezins-
woningen. Circa 78% behoort tot de categorie eengezinswoningen, terwijl rum 10% van de
woningvoorraad bestaat uit flats (0.a. Einsteinstraat), en ruim 7 % bestaat uit beneden- en bovenwo-
ningen. Vijf procent zijn bedrijven met woning. Drie en vijftig procent van de woningen zijn huurwoningen.
De andere helft van de woningvoorraad in de Leidsevaartbuurt wordt bewoond door de eigenaar
bewoner.

Het woningaanbod in het Houtvaartkwartier bestaat uit 1793 woningen en wordt nog sterker gedomi-
neerd door eengezinswoningen (84 %). Slechts 14% bestaat uit woningen in flats (Haarlem-hoog en
Haarlem-laag). De categorieén beneden- en bovenwoningen en bedrijven met woning hebben een nog

lager percentage (beiden tussen de 1 en 2 %). Rond de 58,6% van de woningvoorraad in het
Houtvaartkwartier wordt bewoond door de eigenaar.

2.1.3 Werken

In totaal bevinden zich in het plangebied 416 vestigingen waarvan 54 % is gelegen in de Leid-
sevaartbuurt. In totaal werken er ca. 3000 personen bij bedrijven in het plangebied. Door de
aanwezigheid van ConneXXion aan de Leidsevaart en kantoren in het voormalige EKP-gebouw, bevindt
zich in de Leidsevaartbuurt verreweg het grootste deel van de werkgelegenheid (88 %).

In de Leidsevaartbuurt komen 223 bedrijfsvestigingen voor. In dit gebied zijn belangrijke bedrijfslocaties
te onderscheiden, namelijk rond de Grijpensteinweg en rond de Rutherfordstraat/Stephensonstraat.
Kenmerkend voor deze bedrijvenstroken is de aanwezigheid van middelgrote bedrijven in de indus-
trigle/ambachtelijke sfeer en in de groothandel. Daamaast zijn er nog twee bedrijfslocaties in de
Leidsevaartbuurt. de houthandel Jongeneel tussen de Pijlslaan en de Westergracht, en de garage van
busmaatschappij ConneXXion aan de Leidsevaart. De vestiging van deze garage neemt een flinke hap
uit het woongebied. Zo'n 30.000 vierkante meter wordt door de busonderneming in beslag genomen. Ter
plaatse werken zo'n 200 mensen.

Het EKP van de PTT was voorheen de belangrijkste werkgever in het plangebied met zo'n 1000
werknemers. In tabel 4 vertaalt zich dit nog in het relatief grote aantal arbeidsplaatsen in de categore
transport, en communicatiebedrijven. Het kantoorgedeelte van het voormalige EKP complex is nu in

gebruik bij derden. Op het voormalige spoorwegterrein tussen EKP en houthandel Jongeneel is een
autodealercentrum gevestigd.

Naast de bedrijvenstroken komen in het gebied vele in hoofdzaak kleinere detailhandelsvestigingen voor.
Het merendeel van de detailhandelsvestigingen is gesitueerd aan de Pijlslaan, de Van Oosten de Bruijn-
straat, de Leidsevaart en de De Ruyterweg. De detailhandel die aan de De Ruyterweg en de Van Oosten
de Bruijnstraat is te vinden wordt aangemerkt als buurtwinkelcentrum. Beide zijn een volledig
buurtsteunpunt met een draagvilak van tussen de 2500 en 3000 consumenten. Het winkelaanbod wordt
in hoge mate gedomineerd door de vestiging van de solitair gelegen supermarkt Vomar in de
Stephensonstraat. De supermarkt trekt veel klanten van grote afstand. De inwoners van het plangebied
beschikken over relatief weinig winkelaanbod. Het verzorgingsniveau van de consument is dan ook -
vooral voor de dagelijkse goederen - aan de bescheiden kant. Door de nabijheid van het aanbod in
Haarlem-centrum is het verzorgingsniveau in de niet-dagelijkse sector voor de consument gunstiger.
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Tabel 4 Aantal vestigingen en arbeidsplaatsen naar bedrijfstak, Leidsevaartbuurt/Houtvaartkwartier in 2000

Vestigingen Arbeidsplaatsen
aantal %

0,2

Industne

Bouwnijverheid

Autohandel

Groothandel

Detailhandel /

reparatiebednjven.

Horeca

Transport /
communicatiebednjven

Financiéle / zakelijke
dienstveriening

Overige dienstveriening

I Totaal

v ———————
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Bron: Vestigingenregister O&S Haarlem

2.1.4 Maatschappelijke voorzieningen

In het plangebied bevindt zich één basisschool - de openbare basisschool de Zuidwester - gelegen aan
de Ohmstraat in de Natuurkundigenbuurt. In een voormalig gebouw van de Hogeschool Haarlem aan de
Leidsevaart bevindt zich tegenwoordig de Volksuniversiteit Haarlem. Aan de Rutherfordstraat bevond
zich tot voor kort een dependance van de Streekschool Kennemerland. Momenteel is op die locatie een
kinderdagverblijf gevestigd. In het plangebied zijn twee peuterspeelzalen gevestigd, een aan de Van
Oosten de Bruijnstraat en één aan de Faradaystraat. Naast de peuterspeelzaal aan de Faradaystraat
bevindt zich eveneens een gezondheidscentrum. Aan de Kamerlingh Onnesstraat staat het sociaal-cultu-
reel centrum van de belangenvereniging van bewoners van Haarlem Zuid-West (HZW). Aan de Van
QOosten de Bruynstraat is het Dienstencentrum voor ouderen gevestigd.

Op de hoek Pijlslaan/Stephensonstraat is de Gereformeerde Pelgrimkerk te vinden en aan het Bisschop
Bottemanneplein staat de Roomskatholieke basiliek St. Bavo. Tot slot kunnen de beide speeltuinen
Theemsplein en Floragaarde en de kinderboerderij aan de Van Oosten de Bruynstraat genoemd worden,
hoewel deze in het plan worden bestemd voor "recreatieve doeleinden”. Al met al is het aantal
instellingen van maatschappelijke aard in dit plangebied bescheiden.




2.1.5 Groen, water, sport en recreatie

Groen

In het Groenstructuurplan Haarlem (1991) wordt het gebied gekarakteriseerd als een verdichte buurt mét
voortuinen (west) en zonder voortuinen (oost). Er is in deze buurten wat groen betreft een tekort op alle
niveau's. Door barriéres zijn de verspreid door de wijk liggende groenelementen en de buiten de wijk
gelegen stadsdeelgroenelementen slecht te bereiken. Ondanks het feit dat de voortuinen en de
straatbomen een spaarzaam en redelijk groen straatbeeld opleveren, is er volgens de normen een tekort
aan openbaar groen en aan ontmoetings- en speelruimte. Door herinrichting en intensivering kan een
aantal groenelementen een grotere gebruiksbetekenis Krijgen.

Groen- en speeivoorzieningen kunnen worden onderscheiden in:

1. groenvoorzieningen met gebruiksfunctie waarin tevens alle aanwezige speelvoorzieningen zijn
opgenomen;

2. structureel groen dat bijdraagt tot een duidelijke geleding van het gebied:

3. bomenbestand: en

4. verspreide groenplekken.

De groenvoorzieningen met gebruiksfunctie Zijn:
a. Van Leeuwenhoekpark

b. Einsteinplantsoen

c. Chr. Huygensplein

d. Theemsplein

€. Moestuinen Kortenearstraat

f. Van Oosten de Bruijnstraat

ad a.
Het Van Leeuwenhoekpark vormt - Op stadsniveau - een onderdeel van een belangrijke groene oost-
west-dwarsband die de stad doorkruist en doorloopt tot aan de Haarlemmerhout. Hoewel het park ten

opzichte van de woonbuurt zeer excentrisch gelegen is, heeft het als wandel- en zitgelegenheid wel
degelijk betekenis.

Het Van Leeuwenhoekpark bestaat uit een aantal als trapveld in gebruik zijnde gazons met bomen, een
jeu-de-boules baan en een basketbalterreintje, dat door zijn asfaltering problemen voor de aanwezige
bomen oplevert. De verpaupering is recentelijk te lijf gegaan door het gedeeltelijk herinrichten van dit
buurtpark. Een plan tot herinrichting van het park is in de loop van 1996 uitgevoerd. Hierbij hebben de
verschillende ruimtes een eigen inrichting gekregen. Al deze gebieden, inclusief het aangrenzende
Wilgenbosije, zijn door een padenstructuur goed met elkaar verbonden.

ad b.

Het Einsteinplantsoen bestaat uit een aantal afzonderlijke stukken groen. Eén ervan is Ingericht en in
gebruik als speelplaats.

ad c.

Het Chr. Huygensplein heeft een beperkte betekenis als speelvoorziening en is voornamelijk van belang
als groenplek. Er is een relatie met groen in de omgeving.

ad d.

Het Theemsplein bestaat uit twee vrj toegankelijke gazons en een omheinde speelweide met
clubgebouw van speeltuin Jeugdland. Opmerkelijk is de duidelijke groenrelatie en de zichtliinen met het
open weiland buiten de bebouwde kom. aan de andere zijde van de Westelijke Randweg.

ad e.

De schooltuinen/moestuinen aan de Kortenearstraat vormen een kleinschalige groenvoorziening met een
selectieve gebruiksfunctie voor buurtbewoners gezien de aard van de groenvoorziening.
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ad f.

Aan de Van Oosten de Bruynstraat is er een duidelijke groenrelatie tussen Floragaarde (speeltuin en
kinderboerderij) en de sportvelden van Geel-Wit en Nieuw Flora.

Verschillende infrastructurele verbindingen, zoals het spoor Leiden — Haarlem, de Westelijke Randweg,
en de Leidsevaart, bezorgen de wijk een geisoleerde ligging. De bermen van de Westelijke Randweg, de
aangrenzende taluds van de spooriijn en de Leidsevaart zijn echter wel van belang voor een groene
dooradering van de wijk. Ook de Westergracht/De Ruyterweg, de Pijlslaan en de Muntersiaan, die de
wijk in oost-westrichting ontsluiten, zijn van belang voor de groenstructuur in de wijk. De Westergracht
is breed van opzet met veel groen. De inrichting hiervan laat echter te wensen over. De Munterslaan
vormt een oorspronkelijke zichtas vanaf Eindenhout, die doorliep aan de westkant van de Randweg.
Ruimtelijk is hij slechts zeer gering van belang, functioneel in beperkte zin. De bermen langs de
Muntersiaan vormen een onderdeel van een groene dwarsrelatie.

Een aantal geisoleerde groenplekken of plantsoenen met beperkte geledings of begeleidingsfunctie zijn
bijvoorbeeld straten zoals de Teslastraat, de Ampérelaan, het Van Kinsbergenplein, de Gibraltarstraat,
het Bisschop Bottemanneplein, het Jos Kuipersplantsoen en de Van Wassenaerstraat.

Tot slot bevinden zich in het plangebied een aantal spelaanleidingen op de openbare weg, zoals het
geval is aan de Van Oosten de Bruijnstraat, hoek Karel van Manderstraat.

Water

De watergangen in het plangebied, de Leidsevaart, de spoorsloten, de watergangen nabij de Westelijke
Randweg en de watergang tussen de Pijlslaan en de Westergracht, hebben een noord-zuid onéntatie.
De Leidsevaart, die gedeeltelijk binnen het plangebied is opgenomen en onderdeel is van het Rijnlandse
boezemstelsel, heeft een belangrijke waterbergende functie. Daarnaast speelt deze watergang een rol
voor waterrecreatie (kleine recreatievaart). De Leidsevaart maakt onderdeel uit van de regionale kano-
en schaatsroute (ook wel Bollenroute genoemd).

De spoorsloten zijn aangelegd ten behoeve van de ontwatering van het spoortalud. De waterkwaliteit van
deze sloten is matig.

Sport en recreatie

Aan de Van Oosten de Bruijnstraat liggen de sportvelden van de voetbalvereninging Geel-Wit en
korfbalverening Nieuw Flora. Aan de Lorentzkade bevindt zich een schermschool.

In het plangebied bevinden zich twee speeltuinen; één op het Theemsplein en één aan de Van Qosten
de Bruynstraat (Floragaarde). Hier bevindt zich eveneens een kinderboerderij. Aan de Kortenaerstraat
bevinden zich moestuinen.

In de Recreatienota Haarlem is aangegeven dat het Westelijk Tuinbouwgebied vanuit Haarlem Zuid-

West slecht ontsloten is. In het plangebied ontbreken momenteel recreatieve, oost-west gerichte
routes voor langzaam verkeer.

2.1.6 Verkeer en ontsluiting

In het HVVP (Haarlems Verkeers- en Vervoerplan) is een categorisering van het wegennet uitgewerkt.
De bedoeling hiervan is om in de stad stadsleefgebieden te creéren waarbinnen geen gebiedsvreemd
autoverkeer wordt toegelaten. Stadsleefgebieden bestaan uit verschillende verblijfsgebieden, waarbinnen
niet harder gereden mag worden dan 30 km/h. De stadsleefgebieden zijn ontsloten door zogenaamde
ontsiuitingswegen type B die het verkeer naar de randen van het gebied leiden. Buiten de
stadsleefgebieden liggen de wegen van categorie A, die het wijkvreemde en doorgaande verkeer
afwikkelen. De invalswegen van de stad zijn tenslotte aangemerkt als stroomwegen:
gebiedsontsluitingswegen waar 70 km/h mag worden gereden.

Op basis van deze wegencategorisering hebben de straten en wegen in het plangebied zeer
uiteenlopende functies. De Westelijke Randweg is één van de stroomwegen in het Haarlemse wegennet
en vormt een belangrijke doorgaande route tussen de verschillende regio-gebieden in de Haarlemse
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agglomeratie. De Leidsevaart is aangemerkt als gebiedsontsluitingsweg type A. De Westergracht, de De
Ruyterweg en de Pijlslaan zijn gebiedsontsluitingswegen type B. Alle overige wegen in het plangebied zijn
erftoegangswegen. Dit zijn woonstraten die reeds zijn of worden ingericht als verblijfsgebied. Op de
erftoegangswegen is een 30 km/h-regime uitgangspunt. De 's-Gravensandeweg en de Lorentzkade
vormen onderdeel van een busroute. Dat betekent dat ook hier het 30 km/h-regime van kracht is, maar
dat de innchting van de straten busvriendelijk is.

Een apart karakter hebben de Stephensonstraat, Rutherfordstraat en Grijpensteinweg. In verband met
de aanliggende bedrijven is hun inrichting afgestemd op zwaar verkeer dat veel ruimte nodig heeft om te
manoeuvreren.

In de Leidsevaartbuurt is een aantal verkeersaantrekkende ondememingen gevestigd: onder andere de
ConneXXion-garage, de Vomar-supermarkt en de Volksuniversiteit Haarlem. Hierdoor ontstaat enige
parkeeroverlast in de nabijgelegen woonstraten. Daamaast zorgt ook het sportterrein aan de Van Oosten
de Bruijnstraat in het weekend door een verkeersaantrekkende werking voor enige parkeeroveriast.

In het plangebied komen enkele specifieke parkeerterreinen voor. Deze liggen aan de Grijpensteinweg,
aan het Emmaplein, bij Haarlem-hoog en aan de Pascalstraat bij de Stephensonstraat. Op het dak van
de Vomar supermarkt is een parkeerdek. Daarnaast kent het plangebied enkele terreinen met auto-
boxen. Deze zijn onder meer te vinden bij Haarlem-hoog, €én aan het noordelijk eind van de Snellius-
straat, twee inpandige terreinen nabij de Lorentzkade, één inpandig terrein nabij de Sontstraat, een
terrein aan de Munterslaan nabij de Leidsevaart.

Daamaast zijn veel autoboxen gebouwd op plaatsen waar de achterterreinen direct bereikbaar zijn vanaf
de straat. Het kantoorgebouw aan de Leidsevaart, hoek Grijpensteinweg heeft een inpandige
parkeergarage. Op sommige garagebedrijven aan de Grijpensteinweg wordt op het dak geparkeerd.

Hoewel er geen buslijn is die het plangebied echt doorkruist, is het openbaar vervoer voor alle
wilkbewoners op korte afstand beschikbaar. Eén buslijn loopt via de Lorentzkade-'s-Gravensandeweg
met vijf haltes-en er zijn verschillende buslijnen die via de Leidsevaart (vijf haltes) het plangebied
ontsluiten.

De Westelijke Randweg heeft een belangrijke functie voor het doorgaande autoverkeer, maar vormt voor
oost-westgericht langzaam verkeer een barriére. Bij voorkeur kruist het langzaam verkeer deze weg dan
ook ongelijkvioers.

In het HVVP zijn ontbrekende schakels opgenomen in het Haarlemse (utilitaire) fietsnetwerk. Tussen de
Westelijke Randweg en het Coornhert Lyceum in Heemstede ontbreekt een goede fietsverbinding. Dit
heeft voor een deel betrekking op de zuidzijde van het plangebied.

Het westelijk deel van de Munterslaan en het Prof. v.d. Waalspad zijn ingericht als doorsteek voor
langzaam verkeersverbinding tussen het oostelijk en westelik deel van het plangebied via een onder-
doorgang onder de spoorbaan door.
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2.2 Recente en voorgenomen ontwikkelingen

2.2.1 De ruimtelijke structuur

De belangnjkste verandering in de huidige ruimtelijke structuur van het plangebied is recent gerealiseerd
op het spoorwegterrein tussen de Pijlslaan en de Westergracht. Langs het spoor is een autodealercon-
centratie gebouwd. Gezien het vertrek van het EKP uit de behuizing aan de Westergracht, is een
stedenbouwkundige opzet en een globaal programma van eisen opgesteld voor dit deel van het spoor-
wegterrein. Het gebied rond het vm. EKP is benoemd als een uitwerkingsgebied. Het versterken van de
woonfunctie vormt samen met de vestiging van het autodealerscentrum de ke van de nieuwe ruimte-
lijke structuur voor het voormalige spoorwegterrein tussen de Pijislaan en de Westergracht.

Uitgangspunt is om binnen het uitwerkingsgebied tenminste 210 nieuwe woningen te realiseren.

2.2.2 Wonen

Inpassend in het gemeentelijke beleid van de 'compacte stad' zal, rekening houdend met de nodige
kwaliteitseisen voor de woningen, de woonomgeving en de bereikbaarheid, getracht worden het gebruik
van de stedelijke ruimte te optimaliseren. Door te kiezen voor woningbouw in de stad, kunnen
waardevolle groengebieden, zoals het Westelijk Tuinbouwgebied, open blijven.

Voor nieuwe woningbouw (in het uitwerkingsgebied) lijkt de meest voor de hand liggende ontwikkeling
een mix van betaalbare huur- en koopwoningen. Daamaast wordt gedacht aan een cluster ouderenhuis-
vesting. Flatwoningen zijn het meest geschikt voor seniorenhuisvesting. Een dergelijk project zou de
doorstroming in de buurt sterk stimuleren, waardoor veel woningzoekenden geholpen zouden kunnen
worden.

In het kader van compacte stad en binnenstedelijke VINEX (omgeving nieuwe rail-halte) wordt aan meer
innovatieve oplossingen gewerkt, waardoor het aantal woningen verhoogd kan worden.

2.2.2.1 Onderzoek naar mogelijkheid woonwagenlocatie

Gezien het gemeentelijke beleid van spreiding van de nieuwe woonwagenlokaties over de stad, is een
mogelijke vestiging van een woonwagenlokatie in het plangebied onderzocht.

Aan een woonwagenlokatie worden algemene eisen gesteld zoals: ligging in de directe omgeving van
woonbebouwing: een normale bereikbaarheid van voorzieningen; en een inachtname van de afstand tot
‘spoorlijnen, wegen en industrieterreinen uit de Wet geluidhinder.

Volgens uitgebreid onderzoek in het verleden naar geschikte lokaties voor woonwagens in de gemeente
Haarlem is echter gebleken dat er vooralsnog geen geschikte lokaties binnen het plangebied konden
worden gevonden die aan de gestelde eisen voldeden en planologisch aanvaardbaar werden geacht

De werkgroep Restpercelen (jaren '‘80) en de Nota 'Ruimte om te wonen' (juni 1995) geven evenmin aan
dat er ruimte voor is in het plangebied. In de komende planperiode zal het blokgroen voor de buurt
moeten worden behouden, gezien het tekort aan beschikbaar buurtgroen in een groot deel van het
plangebied, zoals in het Groenstructuurplan uit 1990 reeds werd geconstateerd. Het beschikbare
speelopperviak voor kinderen van 0 tot 17 jaar oud is zelfs het laagst van alle stadsdelen in Haarlem.
Gezien de barriére van de Westelijke Randweg wordt de toegankelijkheid van het Tuinbouwgebied
belemmerd. Het behoud van het schaarse buurtgroen is ook als één van de uitgangspunten voor de
ontwikkeling van de buurt in Wijkperspectiefplan Zuidwest (oktober 1995) beschreven. Derhalve zal een
mogelijke woonwagenlokatie in het plangebied niet worden nagestreefd.

QY

N

{1\




2.2.3 Werken

Voor het spoorwegterrein Pijlslaan is recentelijk een autodealerscentrum ontwikkeld, zodat er op deze
plek langs de spoorbaan sprake is van een derde bedrijvenconcentratie binnen het plangebied, waar zo'n
130 mensen werkzaam zullen zijn. Deze ‘autodealersboulevard’ bestaat uit een zestal bedriffsgebouwen
van twee bouwlagen van maximaal 6,6 meter hoogte, evenwijdig gesitueerd aan de doorgaande sporen.
De ruimte tussen en achter de gebouwen en de spoorbaan is grotendeels ingericht voor een af te sluiten,
en voor eigen gebruik ingericht parkeerterrein.

Het huidige EKP-gebouw aan de Westergracht zal ook in de toekomst een bedrijfs- en kantoorbestem-
ming houden. De mogelijkheid wordt daamaast open gehouden om langs het spoor, in de nabijheid van
het huidige EKP een strook bedrijfsbebouwing en een kantoortoren te realiseren. Bij de uitwerking van
het betreffende gebied zal rekening worden gehouden met zowel het Rijks- als het Provinciaal
mobiliteitsbeleid.

Voor de kleinschalige winkelvoorzieningen in het plangebied is het steed moeilijker aan de
toenemende eisen van de consument te voldoen. Steeds meer buurtwinkels sluiten de deuren. Door
de thans verspreid gelegen ondernemingen te concentreren in een winkelcentrum, wordt optimaal
bijgedragen aan een versterking van de winkelstructuur. Er is onderzoek gedaan (zie bijlage 1 van de
toelichting) naar de mogelijkheid om een concentratie van winkels in Haarlem Zuidwest te realiseren.
Concentratie van het aanbod is alleen zinvol als het te ontwikkelen winkelcentrum voldoende
aantrekkingskracht heeft. In ieder geval moet een dergelijk winkelcentrum 5.000 a 6.500 m?2
verkoopvloeropperviak bevatten met voldoende parkeergelegenheid. Een branche- en
selectiecommissie kan de uiteindelijke samensteliing van het winkelareaal bepalen.

In Haarlem Zuidwest is het EKP-terrein centraal, en aan een gebiedsontsluitingsweg gelegen en
daardoor goed bereikbaar.

In eerste instantie is het de bedoeling dat de detaithandel uit het onderzochte gebied een kans krijgt
zich hier te vestigen. Dit geldt ook voor de supermarkt in de Leidsebuurt die wat bevoorrading en
uitbreidingsmogelijkheden betreft relatief ongunstig ligt (midden in woongebied). De concentratie kan

bestaan uit een supermarkt en een aantal kieine winkels voor dagelijkse goederen zoals een bakker,
slager, groenteboer e.d.

De lokatie van het huidige terrein van ConneXXion is, gezien de ligging te midden van de woningen in de
Leidsevaartbuurt, niet ideaal. De bussen van ConneXXion zorgen voor nogal wat geluids- en ver-
keersoverlast en luchtvervuiling in de buurt. Aangezien echter niet wordt verwacht dat het ConneXXion-
terrein in de nabije toekomst zal vrijkomen, zal het vooriopig de huidige bedrijffsbestemming behouden.

Verspreid in de wijk komen tussen de woningen - merendeels op hoeken - andere functies voor met
name winkels. Vooral ten aanzien van de winkels bestaat de tendens dat deze mettertijd zullen
ophouden te bestaan, waarna verbouwing tot woning in de rede ligt. Daarmaast zZijn er in woningen of
bijvoorbeeld in voormalige winkeipanden kleine kantoren of andere woonvriendelijke functies gevestigd
die komen en verdwijnen, afhankelijk van de bijbehorende betrokken bewoner of anderszins.

In al deze gevallen is bij de bestemming uitgegaan van een woonfunctie, gelijk aan die van de omgeving.
In de woonbestemming is de mogelijkheid opgenomen bijvoorbeeld kantoor-praktijk of atelier aan huis uit
te oefenen. Dit is ondergeschikt aan de woonfunctie. Op deze wijze zijn de bestaande functies als
zodanig bestemd en worden daarnaast toekomstige spontane ontwikkelingen binnen de omschreven
grenzen mogelijk gehouden. Zodoende kunnen de bestaande winkels gehandhaafd blijven en zich naar

eigen kracht ontwikkelen. Bij eventuele beé&indiging van de winkelfunctie ter plaatse is het de bedoeling
dat er een woonfunctie kan worden gerealiseerd.
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2.2.4 Maatschappelijke voorzieningen

Het aantal instellingen voor maatschappelijke voorzieningen is in het plangebied in de afgelopen jaren
nauwelijks gewijzigd. Sinds enige tijd is er een nieuw gezondheidscentrum aan de Faradaystraat.

Na vertrek van de PABO is het schoolgebouw aan de Leidsevaart nu in gebruik bij de Volksuniversiteit
Haarlem. Op de hoek van de Westergracht en de van Oosten de Bruijnstraat is een plan in ontwikkeling
voor het realiseren van een centrum voor ouderen en een gezondheidscentrum. Daarboven zullen 28
woningen gerealiseerd worden voor een woongroep (Trionk).

Ten zuiden hiervan bevindt zich het terrein van de speeltuin/kinderboerderij Floragaarde. Dit terrein wordt
gebruikt voor peuterspeelzaatwerk, naschoolse opvang, speeltuinwerk en heeft daarmee een belangrijke
buurtfunctie. De gebouwen op het terrein verkeerden in een slechte staat. Inmiddels zijn deze gebouwen
vervangen voor nieuwbouw.

2.2.5 Groen, water, sport en recreatie

Groen

Door herinrichting en intensivering kan een aantal groenelementen een grotere gebruiksbetekenis
krijgen. Voor de toekomstige ontwikkeling van de groenvoorzieningen is het van belang de groendoor-
adering van het gebied te handhaven of te versterken. Zo is er een Beeldkwaliteitsplan voor de
Leidsevaart ontwikkeld, waarin integraal de herprofilering van deze belangriike noord-zuid as wordt
aangepakt. Aan de westkant van de Leidsevaart wordt een strakke stedelijke lijn voorgesteld met een
doorgaande boombeplanting en aan de woningzijde op knikpunten of verruimingen solitaire bomen.

Ook het groen rond de St. Bavo zou opnieuw ingericht moeten worden. Recentelijk is het Emmaplein

heringericht om het plein een groener karakter te geven. Het vrijhouden van het zicht op de St. Bavo
vanaf de Leidsevaart wordt benadrukt.

Bij de belangrijkste plantsoenen in het plangebied, het Einsteinplantsoen, het Van Leeuwenhoekpark, het

Chr. Huygensplein en het Theemsplein, wordt de mogelijkheid geboden speelattributen te plaatsen.

Hiermee wordt ten dele tegemoet gekomen aan de conclusie van het Groenstructuurplan dat te weinig
speelruimte aanwezig is.

Rekening houdend met de mogelijke ontwikkeling van woningbouw over de Westelijke Randweg ter
hoogte van de spoorbaan voorziet het bestemmingsplan in het verleggen van de huidige 's
Gravensandeweg in de richting van de Westelijke Randweg. Op deze manier kan &én totale

groenvoorziening worden gemaakt, de hoeveelheid openbaar groen neemt per saldo niet af. maar de
bruikbaarheid van de totale groenvoorziening neemt echter wel toe.

De groenzones langs de spoorbaan - van belang als ecologische verbindingszone - worden
geconsolideerd, behouden, bewaakt en waar nodig verbeterd. Uit strategische overwegingen wordt
voorgesteld de middenberm op de Westelijke Randweg met bomen te beplanten, om zo de verkeers-
snelheid hier enigszins terug te dringen. Als ondersteuning van het pilan voor de Pijlslaan als
langzaamverkeersverbinding, zou ook hier de boombeplanting moeten worden uitgebreid.

Water

In de toekomst zal de rol van water belangrijker worden. Door enkele ocorzaken (de verhoging van de
zeesplegel, de toename van de hoeveelheid neerslag, de inklinking van de bodem en een toename
van het verhard oppervlak) zal Nederland natter worden. Om de toenemende hoeveelheid water op te
kunnen vangen is vergroting van het wateropperviak noodzakelijk.

Uitgangspunt voor bestemmingsplan Pijlsiaan e.o. is het behouden van de bestaande watergangen in
het gebied, en het creéren van nieuw open water in gebieden waar het verhard opperviak toeneemt.
Voorkomen moet worden dat door intensivering van bebouwing en verharding, de
waterhuishoudkundige situatie in een gebied verslechtert.

Het Hoogheemraadschap van Rijnland heeft aangegeven dat door de te verwachten toename van het
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bebouwd en verhard opperviak in het U-gebied, er tenminste 1.800 m*® open water gerealiseerd dient
te worden.

Op dit moment bestaat nagenoeg het gehele U-gebied uit verhard opperviak. Er staat bebouwing en
er zijn wegen en parkeerplaatsen aangelegd. Alleen het terrein ten noorden van het zesde
garagebedrijf is nog onverhard. Het Hoogheemraadschap van Rijnland hanteert als uitgangspunt bij
ruimtelijke ontwikkelingen dat 15% van de toename van verhard opperviak gecompenseerd moet
worden in de vorm van open water. Dat dit overeen zou komen met 1.800 m2 wordt, gezien de mate
waarin het U-gebied reeds verhard is, betwijfeld. In ieder geval is in de voorschriften opgenomen dat
bij uitwerking van het U-gebied 15% van de toename van verhard opperviak gecompenseerd dient te
worden in de vorm van open water.

Ruimte voor water kan in en nabij het U-gebied gevonden worden door bestaande sloten te
verbreden. Evenwijdig aan de autoboulevard bevindt zich een sloot van ca. 460 meter lang. Om
verbreding van de sfoot mogelijk te maken is in de voorschriften de mogelijkheid opgenomen om
binnen de bestemming “groen” ook open water te creéren.

Om de recreatieve waarde van de Leidsevaart beter te benutten en de Bollenroute aantrekkelijker te
maken, is het van belang dat het bestemmingsplan ruimte biedt voor kleine aanlegsteigers ten
behoeve van de recreatievaart. Om die reden is binnen de bestemming Water de aanleg van
dergelijke voorzieningen mogelijk gemaakt.

Sport en Recreatie

De sportvelden van Geel-Wit aan de Van Oosten de Bruijnstraat voldoen niet aan de officiéle veldmaat
en zullen moeten worden verbreed. Daamaast heeft de sportvereniging behoefte aan het uitbreiden van
de clubaccommodatie; in ieder geval moeten er meer kleedkamers komen voor het damesvoetbal.
Omdat op dit moment voor de verbreding en de aanpassing van de accommodatie nog geen concrete
plannen zijn, is het veld opgenomen in het uitwerkingsgebied.

Overeenkomstig de prioriteiten omtrent het fietspadennetwerk in Haarlem Zuid-West wordt gewerkt aan
een recreatieve langzaamverkeersverbinding vanaf de Haarlemmerhout door middel van een fiets- en
voetgangersbrug over de Leidsevaart, langs de Munterslaan, richting de Duinrand.

Er zijn tevens plannen om te komen tot een tweede recreatieve oost-west-verbinding - aansiuitend op de
Marcelisvaart - naar het nabijgelegen tuinbouwgebied. Hiervoor zal een langzaamverkeersverbinding
over de Westeliike Randweg en over de spoorbaan richting nieuwbouw en sportvelden aan de Van
Oosten de Bruijnstraat moeten worden aangelegd. Het Theemsplein-plantsoen zou tegelijkertid
opgeknapt kunnen worden. De recreatieve oost-westroutes zullen het Tuinbouwgebied en de duinen
beter toegankelijk maken voor wandelaars en fietsers.

In de volgende paragraaf wordt eveneens ingegaan op routes voor langzaam verkeer.

2.2.6 Verkeer en ontsluiting

Algemeen streven is dat binnen woonwijken een 30-km/uur regime wordt gerealiseerd, om de wijken
“duurzaam veilig” te maken.

Uit gegevens van afdeling Verkeer en Vervoer over het autodealercentrum aan de Pijlslaan, blijkt dat
deze - op grond van het te bouwen vloeropperviak, arbeidsplaatsen en bezoekers, gerelateerd aan de
parkeernormering voor garagebedrijven - in voldoende mate is voorzien van parkeerplaatsen op eigen
terrein om de parkeerbehoefte van de dealers te dekken. Het bouwplan voor het dealercentrum voorziet
in totaal in de aanleg van 520 parkeerplaatsen, waarvan 465 op eigen terrein en 55 parkeerplaatsen op
de openbare weg.




De capaciteit van de kruising Pijislaan/ontsluiting dealercentrum is voor het ochtendspits- en
avondspitsuur berekend, op basis van gemeentelijke telgegevens en verkeersgegevens van Nemeog uit
1994. De gegevens van Nemeog zijn gebaseerd op Bovag gegevens en door Nemeog gehouden
enquetes. Aangezien er omtrent de herkomst van de bezoekers van het dealercentrum geen duide-
ljkheid is, is met betrekking tot de herkomst/bestemming van de bezoekers een aantal varianten
doorgerekend. Voor de ochtendspits is de maatgevende herkomstvariant voor het dealercentrum dat 70
% uit de westelijke richting komt en 30 % uit oostelijke nchting. In deze variant is het aantal auto's dat
linksaf afslaat naar het dealercentrum maximaal (zie variant A in.tabel 5).

Voor de avondspits is de maatgevende vertrekvariant voor het dealercentrum dat 70 % in oostelijke
richting vertrekt en 30 % in westelijke richting. In deze variant is het aantal auto's dat linksaf slaat vanuit
het dealercentrum en de Pijlslaan oprijdt maximaal (zie variant B in tabe! 5).

Met betrekking tot de te verwachten verkeersattractie van het dealerscentrum, kan worden
geconcludeerd dat op geen van de vier 'kruispuntarmen’ aan de Pijlslaan sprake is van overbelasting of
lange wachttijden.

Aan de hand van onderzoek blijkt dat de capaciteit van de Pijlslaan in de huidige toestand voldoende is
om het verkeersaanbod te kunnen verwerken. De toename van het aantal verkeersbewegingen als
gevolg van de vestiging van een zestal garagebednjven is niet zodanig groot dat dit op de Pijlslaan
problemen zal veroorzaken.

Tabel 5. Verkeersdruk Pijlsiaan na de komst van het autodealercentrum

—— —— N h e — A ————

Ochtendspitsuur Variant A

Avondspitsuur Variant B

Verhouding inten-
siteit/capaciteit

Gem. vertraging in
seconden

Verhouding inten-
siteit/capaciteit

Gem. vertraging in
seconden

r

Pijislaan oost 0,20 0,22
rPijls.l:aan west 0,33
rDealersbentrum_ ) L:
l[ Stephensonstr. L Il

Een groeiend ongenoegen valt waar te nemen over het recreatie-autoverkeer dat door de wijk naar de
duinen en het strand gaat. In het plangebied is sprake van extra gebruik van de Pijislaan door
recreatieverkeer (van en naar Zandvoort). In nauwe samenwerking met de gemeente Heemstede,
Bloemendaal en Zandvoort wordt momenteel gewerkt aan zodanige maatregelen dat dit recreatieverkeer
z0 goed mogelijk kan worden gereguleerd. Daartoe zullen op diverse plaatsen in Haarlem maatregelen
getroffen worden, die mede ook tot doel hebben het verkeer via de Pijlslaan beheersbaar te houden op
mooie recreatiedagen. Een maatregel op de Pijlslaan zelf, namelijk het aanleggen van een rotonde ter
hoogte van de aansluiting van de dealerstraat, is in de periode dat het bestemmingsplan in ontwikkeling
was reeds uitgevoerd.

Voor de verwerkingscapaciteit van de Pijlslaan zijn de verkeerslichtinstallaties mede bepalend. De
installatie op het kruispunt Pijlslaan / Leidsevaart is vervangen door een modeme installatie waardoor het
capaciteitsprobleem daar is opgelost. De installatie op de kruising met de Westelijke Randweg (in beheer

bij de Provincie) heeft ook rekening houdend met toekomstige ontwikkelingen nog voldoende capaciteit
om het aanbod te verwerken.

Voor de bestemmingen in het uitwerkingsgebied zullen parkeernormen worden gehanteerd zoais

aangegeven in de Haarlemse Bouwverordening. Uitgangspunt is om parkeerplaatsen zoveel mogelijk
onder de bebouwing te situeren.
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Zoals eerder aangegeven heeft de Leidsevaart de functie van een gebiedsontsluitingsweg type A.

De Leidsevaart vormt daarmee een belangrijke verbindingsroute tussen diverse stadsdelen in Haarlem
en de regio. Waar dit mogelik en zinvol is zal dat verkeer dat momenteel gebruik maakt van de
Leidsevaart en dat beter terecht kan op de Westelijke Randweg, hierin gestimuleerd worden zodat de
Leidsevaart enigermate ontlast kan worden. Het Beeldkwaliteitsplan Leidsevaart gaat daarom uit van een
nieuw vorm te geven Leidsevaart, die vanuit Heemstede veel meer het karakter van een stedelijke

verbinding heeft en niet onderdeel vormt van een regionale verbinding. Dat betekent dat de Leidsevaart
qua profiel hierop toegesneden is.

Er zijn plannen - zoals ook in 2.2.5 valt te lezen - voor een nieuwe recreatieve oost-west route voor
langzaam verkeer door het plangebied ter hoogte van de Marcelisvaart. Het doel is om aantrekkelijke
langzaamverkeersroutes te creéren die het duingebied direkt vanuit de stad ontsluiten, en op die manier
het gebruik van de fiets en de verschillende wandelroutes verder te stimuleren.

De langzaamverkeersroute ter hoogte van de Marcelisvaart zou mogelijik moeten worden door aanleg
van een brug over de Westeliike Randweg en over het spoor, een fiets- annex voetpad over het NS-
terrein en langs het sportterrein van Geel-Wit. Het Marcelisvaartpad kan zo via Theemsplein, Duinstraat
en Van 't Hoffstraat, verbonden worden met de Jan Stuytstraat, Emmaplein en aansluitend via de
Emmabrug op de Koninginnebuurt. Vanaf het Emmaplein biedt de route een prachtig uitzicht op de St.

Bavo basiliek. De brug over het spoor zal een geintegreerd onderdeel vormen van de geplande
spoorweghalte op deze plek.

17




2.3 Planbeschrijving

2.3.1 Stedenbouwkundige beschrijving

Hieronder wordt een samenhangende beschrijving voor de totale nieuwbouw in het U-gebied
opgenomen.

In het U-gebied is ruimte gereserveerd voor de realisering van een woontoren (maximaal 30 meter
hoog), in de vorm van een poortgebouw. Door de situering van een open ruimte tussen de beide “poten”
van het gebouw zorgvuldig te kiezen blijven de zichtljnen van het binnenduinrandgebied naar de
kathedraal aan de Leidsevaart onaangetast. De maximale bouwhoogte is zodanig gekozen (goothoogte
van de Bavo) dat het profiel van de kathedraal niet aangetast wordt.

Het EKP, waar zo'n 1000 mensen hebben gewerkt, is inmiddels verplaatst. Het complex blijft grotendeels
behouden. Gezocht wordt naar nieuwe gebruiksmogelijkheden. Ten behoeve van een goed aanbod van
dagelijkse goederen in Haarlem-west is onderzoek gedaan naar de mogelijkheid een winkelcentrum
op het EKP-terrein te projecteren. In totaal zal het winkelcentrum 6.000 a 8.000 m’ bvo in beslag
nemen, exclusief de noodzakelijke parkeervoorziening. Bij de ontwikkeling van het winkelcentrum

wordt gekeken of noodlijdende detailhandel uit de omgeving in het winkelcentrum een plaats kan
krijgen.

Ten zuiden van het EKP-gebouw kunnen woningen worden gebouwd in redelijke dichtheid (50 woningen
per ha). Door de woningen 'op te tillen' zal op de begane grond ruimte ontstaan voor de nodige
parkeergelegenheid en/of bedrijvigheid. De woningbouw (max. 3 bouwlagen) zal tegen de geluidsoverlast
van het spoor beschermd worden door een smalle strook bebouwing langs het spoor met functies zoals

kantoren, andere milieuvriendelijke bedrijvigheid en/of woningbouw - eenzijdig georiénteerd op het
oosten.

Rekening houdend met de komst van een spoorweghalte - in het kader van Randstad Rail —

zjn ten westen van het EKP-gebouw maximale bebouwingsgrenzen voor een dergeliike halte
aangegeven. De verkeersontsiuiting van een toekomstig station zal via de Westergracht lopen. Voor
parkeren zal mogelijk ruimte worden gevonden in parkeerruimtes onder de 'opgetilde woningen' in het
uitwerkingsgebied. Daarnaast zal het station ontsloten worden via de langzaamverkeersverbinding over
het spoor met het Houtvaartkwartier. Deze loop- en fietsbrug zal ruimtelijk kunnen aansluiten op de

aangrenzende 'opgetilde woningen'. De achterontsluitingen van de erven aan de Van ‘'t Hofstraat zullen
bij de komst van deze langzaamsverkeersontsluiting worden gehandhaafd.

De nieuwbouw van woningen, bedrijven en kantoren tussen het vm. EKP-gebouw en de Westergracht
moet zodanig worden gesitueerd dat het enerzijds bijdraagt aan het ruimtelijk profiel en de positieve
beleving van de Westergracht (onder meer door het wegvallen van het onherbergzame parkeerterrein),
maar anderzi|ds zal het zicht op het vm. EKP-gebouw en vooral op de toegangspartijen daarvan moeten
worden gegarandeerd. In het op te stellen beeldkwaliteitsplan zal hier extra aandacht aan worden
gegeven. Ook hier zullen woningen worden gebouwd in redelijke dichtheid (50 woningen per ha). Door
de woningen ‘op te tillen' zal op de begane grond ruimte ontstaan voor het winkelcentrum, de nodige
parkeergelegenheid en/of bedrijvigheid. De woningbouw (max. 3 bouwlagen) zal ook hier tegen de
geluidsoverlast van het spoor beschermd worden door een smalle strook bebouwing langs het spoor

met functies zoals kantoren, andere milieuvriendelijke bedrijvigheid en/of woningbouw - eenzijdig
georiénteerd op het oosten.

Het groen langs de Westergracht is niet erg functioneel en het is wenselijk dat het Dienstencentrum voor
ouderen en speeltuin Floragaarde langs de Van Qosten de Bruijnstraat worden opgeknapt.

Met jonge boombeplanting aan beide zijden van de Westergracht zal de oost-west lijn worden versterkt.
Op de hoek Westergracht - Van Oosten de Bruijnstraat is seniorenwoningbouw gepland. Het terrein van

speeltuin Floragaarde zal gereserveerd worden voor recreatief gebruik (kinderboerderij, peuterspeelzaal)
en zal een overwegend 'groen' karakter houden.
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Ruimte voor water kan in het U-gebied gevonden worden door bijvoorbeeld bestaande (spoor)sloten te
verbreden. Wenselijk is (de oevers van) de waterpartijen zodanig in te richten, dat zij de woonkwaliteit ten
goede komen.
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2.3.2 juridische planopzet

Algemeen

Algemeen uitgangspunt voor het bestemmingsplan Pijislaan e.o. is een bestemmingsregeling voor de
bestaande en toekomstige bebouwing en functies, welke zo veel mogelijk ruimte biedt voor verandering
en aanpassing van veranderende wensen. Het plan dient, met andere woorden, flexibel en doelmatig te
zin, en dient de rechtszekerheid te bieden omtrent de ruimte voor verandering. Daar staat tegenover, dat
het plan de nodige bescherming moet bieden tegen ontwikkelingen die schadelijk zijn voor anderen.
Bescherming tegen een zodanige ontwikkeling wordt samengevat in de term rechtsbescherming.

Bestemming Woondoeleinden

Woningbouw is in het plan als zodanig bestemd (W). Voor zover ruimtelijk mogelijk zijn (beperkte)
uitbreidingen van de bestaande woningen toegestaan (door middel van het “rechttrekken” van de
achtergevelrooilijnen. Beroepsmatige activiteiten aan huis zijn toegestaan, mits deze ondergeschikt zijn
aan de woonbestemming.

Bestemming Detaithandel
Met deze bestemming is de Vomar aan de Stephensonstraat positief bestemd.

Bestemming Bedrijfsdoeleinden

Met deze bestemming zijn de bedrijvenstrook rond de Stephensonstraat e.o0., het terrein van
Connexxion aan de Leidsevaart, een houthandel aan de Pijlslaan en de bedrijvenstrook aan de
Grijpensteinweg positief bestemd. Enkele bedrijven rond de Grijpensteinweg hebben naast de
bestemming bedrijffsdoeleinden een nadere aanduiding gekregen waarmee bedoeld wordt dat
eveneens een garagebedrijf is toegestaan. Het voormalige NS-terrein tussen Pijlslaan en
Westergracht heeft naast de bestemming bedrijfsdoeleinden de specificatie garagebedrijf (Bg).

Bestemming Kantoordoeleinden

Met deze bestemming wordt aan de zuidzijde van het plangebied ruimte geboden voor kantoren.
aansluitend op bestaande kantoorbebouwing.

Bestemming Gemengde doeleinden

Het complex aan de Van Oosten de Bruijnstraat waar een dienstencentrum voor ouderen, een
gezondheidscentrum en woningen zullen worden gerealiseerd, krijgt de bestemming Gemengde
doeleinden.

Verspreid tussen de woningen zijn verschillende kleine bedrijven en winkels gevestigd. Voor de meeste
daarvan is in het bestemmingsplan een passende regeling opgenomen. Deze bedrijven zijn middels een
gemengde bestemming als zodanig bestemd (Ga (winkel), Gb (bedrijf).

Bestemming Maatschappelijke doeleinden

Als maatschappelijke doeleinden zijn bestemd de kerk aan de Stephensonstraat, de St. Bavo basiliek
aan het Bisschop Bottemanneplein, het wijkgebouw aan de Kamerlingh Onnesstraat, het gezond-
heidscentrum en de peuterspeelzaal aan de Faradaystraat, en het kinderdagverblif aan de
Rutherfordstraat. |

De onderwijsfunctie behorend bij de school aan de Ohmstraat en de Volksuniversiteit aan de Leidsevaart
zijn eveneens ingepast in de bestemming maatschappelijke doeleinden.

Bestemming Recreatieve doeleinden

Als recreatieve doeleinden zijn bestemd de moestuinen aan de Kortenaerstraat, de speelweide van
speeltuin Jeugdland aan het Theemsplein, de schermschool aan de Lorentzkade en de sportvelden aan
de Van QOosten de Bruijnstraat. Het terrein van de kinderboerderij en de peuterspeelzaal aan de Van
Oosten de Bruijnstraat heeft de specificatie maatschappelijke doeleinden (Rm).
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Bestemming Groenvoorzieningen en speelgelegenheid

Tot groenvoorzieningen zijn bestemd plantsoenen, parken en perken met bijbehorende paden en
speelvoorzieningen. Onder deze bestemming vallen het Van Leeuwenhoekpark, het Einsteinplantsoen,
het Christiaan Huygenplein, het Van Kinsbergenlein, een groot deel van het Theemsplein, het Bisschop
Bottemanneplein en het Jos Cuypersplein.

Tevens zijn als zodanig bestemd de strook tussen 's-Gravensandeweg en Westelijke Randweg (het
zogenaamde Wilgenbosije), het talud langs de spoorbaan ten zuiden van de Pijlstaan, een groenstrook
grenzend aan het terrein van ConneXXion, een groenstrook langs de Westergracht, aansluitend op de
(noordzijde van de) Bavo Basiliek, het groen rond de rotonde aan de Pijlslaan, en groen aan de Van
Wassenaerstraat, aan de Amperelaan, de Munterslaan en de Gibraltarstraat.

Bestemming Tuin

Voortuinen bij woningen hebben in het hele plangebied over het algemeen een tuinbestemming (T). De
binnentuin aan de Dahliastraat heeft een semi-openbare groenfunctie en is eveneens als tuin bestemd.

Bestemming Erf
De achtertuinen van woningen in het plangebied hebben over het algemeen een erfbestemming (E).

Bestemming Verkeersdoeleinden

Ten aanzien van de verschillende verkeers- en verblijffsfuncties van de straten en wegen in het
plangebied zal geen nader onderscheid worden gemaakt. Alle straten hebben één verkeersbestemming
en zullen worden bestemd onder verkeersdoeleinden (V).

De spoorbaan die het plangebied doorkruist is als zodanig (Vs) bestemd.

De verschillende nutsgebouwtjes hebben - afthankelijk van de situering - gelijkelijk met de omgevmg een
tuin-, erf-, groen- of verkeersdoeleindenbestemming.

Bestemming Autobox

Binnen deze bestemming vallen aparte parkeervoorzieningen en autostallingsmogelijkheden buiten de
straatruimten.

Bestemming Water

Binnen deze bestemming zijn de meeste bestaande waterlopen in het plangebied conform huidig
gebruik, profiel en ligging in het plan opgenomen.

Uitwerkingsgebied

Hoewel het bestemmingsplan geldt als een consoliderend plan en de ruimtelijke structuur in het
plangebied voor het grootste deel ongewijzigd za! blijven, is er in het plangebied een uitwerkingsgebied
opgenomen. De ontwikkelingen binnen dit uitwerkingsgebied zullen ter plekke de nodige verandering in
de ruimtelijke structuur met zich mee brengen.

Het uitwerkingsgebied, dat globaal het parkeerterrein ten noorden van het vm. EKP en het terrein aan de
zuidkant van het EKP tot aan de garagebedrijven omvat, gaat uit van de realisering van kantoren,
woningen en detailhandelsvoorzieningen, van de verbreding van het hoofdveld van Geel Wit en van het
aanpassen van de accommodatie van de voetbalvereniging.

Het vm. EKPgebouw biedt bedrijfs- en kantoorruimte. In eerste instantie mag alleen de bestaande
13.000 m? kantoor worden gehandhaafd. Daamaast is er 21.000 m? bedrijfsruimte aanwezig.

Als de locatie voldoet aan de normen die worden gesteld aan de B- locatie (aanwezigheid spoorweghalte
etc.) mag in totaal 49.000 m? voor o.a. kantoren aanwezig zijn (inclusief genoemde 34.000 m?). Dit
betekent een versterking van de werkgelegenheid binnen het plangebied.

Voor het uitwerkingsgebied wordt als uitgangspunt gehanteerd dat het parkeren op eigen terrein moet
worden opgelost, bij voorkeur zoveel mogelijk onder de bebouwing. Het uitwerkingsplan gaat uit van
tenminste 210 woningen, waarvoor als parkeemorm 1,2 parkeerplaats per woning wordt aangehouden.

Voor de kantoren geldt de parkeernorm van 1 parkeerplaats per 125m? brutovioeropperviak
(uitgaande van een B-locatie).
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In de uitwerkingsvoorschriften is aangegeven dat ruimte moet worden gereserveerd voor 50 plaatsen die
moeten worden aangelegd voor “park and ride” zodra de spoorweghalte wordt gerealiseerd.

Uiteraard wordt bij de verdere uitwerking van het gebied rekening gehouden met het Rijks- en Provinciaal
mobiliteitsbeleid.

2.3.3 Hoofdopzet plankaart

Bebouwingsgrenzen

Uitgaande van de bestaande bebouwing en bestaand gebruik zijn op de plankaart bebouwingsgrenzen
en in de voorschriften bebouwingsregelingen aangegeven. De bebouwingsgrenzen geven het gebied
aan waarbinnen mag worden gebouwd. In de meeste gevallen laten de bebouwingsgrenzen op de
plankaart en de bebouwingsregelingen in de voorschriften, verbetering, vernieuwing, bescheiden
vergroting of vervanging met gelijkwaardige bouw toe. Daarbij is rekening gehouden met de nodige
flexibiliteit, de nodige kwaliteitseisen voor de bebouwing, de woonomgeving en bereikbaarheid ten
aanzien van nieuwe ontwikkelingen.

Over het algemeen zijn de bebouwingsgrenzen van de vigerende bestemmingsplannen overgenomen.
Voor woningen wordt uitgegaan van de algemene 'basiswoning' waarbij de grootte van het bouwblok
bepalend is.

Binnen enkele percelen is een bebouwingspercentage opgenomen. Dir is bijvoorbeeld het geval bij de
bestemming Verkeersdoeleinden, spoorweggebied.

Deze bebouwingspercentages zijn waar wenselijk ten opzichte van de bestaande bebouwing
verruimd, zodat ook daar enige ruimte voor uitbreiding van de bebouwing wordt geboden.

Bouwhoogte

De bestaande goothoogte van gebouwen is op de plankaart aangegeven (via vrijstelling mag de

bestaande goothoogte met maximaal 1 meter worden verhoogd). Boven de goothoogte is een kap

toegestaan tot een maximale hoogte van 4 meter. Hierop is als uitzondering mogelijk:

» via een vrijstelling is een kap tot maximaal 5 meter toegestaan:

o via een vrijstelling is een platte afdekking in plaats van een kap mogelijk. In dat geval is de op de
plankaart aangegeven goothoogte tevens de maximale hoogte van het gebouw.

Ten aanzien van de vormgeving van de daken, de hellingshoek van de kap en het aanbrengen van
dakkapellen en dakopbouwen zijn stedenbouwkundige bepalingen in de voorschriften opgenomen. Bij
specifieke bouwaanvragen zal de gemeentelijike Schoonheidscommissie een welstandstoets
uitvoeren. De bouw van dakterrassen is alleen toegestaan op aanbouwen. In situaties van
bijvoorbeeld een bovenwoning geeft dit de gelegenheid voor de bewoners van die bovenwoning een
buitenruimte te creéren. Overigens gelden er privaatrechtelijke regels met betrekking tot de aan te
houden afstand tot perceels- en erfgrenzen in geval van aanleg van een dakterras.
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Hoofdstuk 3 Milieuaspecten

3.1. Bodem

Algemene bodembeschrijving

Het bestemmingsplangebied Pijlslaan e.o. is gelegen in de westelijke strandvlakte. In het noordelijk
deel van het bestemmingsplangebied bestaat de bodemopbouw uit veen op strandwalzand. In het
zuidelijke deel van het bestemmingsplangebied wordt zand op veen op strandwalzand aangetroffen.
Het aanwezige veenpakket (Hollandveen) heeft hier een dikte van maximaal 1 m dik en gaat binnen 2
meter diepte over in zand. Op het veenpakket is een laag zandig ophoogmateriaal aanwezig.

Uit diverse bodemonderzoeken is gebleken dat het veenpakket voorkomt in wisselende diktes en in
enkele gevallen afwezig is. Het veenpakket biedt onvoldoende bescherming om verspreiding van
mobiele verontreiniging naar diepere lagen tegen te gaan.

Milieukwaliteit van de bodem

Op basis van reeds uitgevoerde bodemonderzoeken op onverdachte terreinen is de Haarlemse
bodemkwaliteitskaart vastgesteld (zie bijlage x, figuur 1). In de Haarlemse bodemkwaliteitskaart
worden homogene deelgebieden onderscheiden. Per deelgebied is de gemiddelde bodemkwaliteit
vastgesteld. Het noordelijke deel van het bestemmingsplangebied Pijlslaan e.o. is gelegen in het
deelgebied 2A en het zuidelijke dee! van het bestemmingsplangebied is gelegen in deelgebied 3. In de
in de bijlage weergegeven tabel zijn de achtergrondgehalten en de P90-waarden van het betreffende
deelgebied weergegeven.

Ernstige verontreinigingen o
In het plangebied zijn op diverse locaties als gevolg van bedrijffsactiviteiten bodemverontreinigingen

aangetoond. Bij een aantal heeft een sanering plaatsgevonden.

Dit zijn: Leidsevaart 252-254, Stephensonstraat 44, Eysinkweg (voorheen Amata-oil, nu SBNS),
Grijpensteinweg 19 en Leidsevaart 408. De locatie Leidsevaart 396 van Connexxion wordt door de
eigenaar in delen gesaneerd. .

Van de volgende locaties is bekend vanuit bodemonderzoek dat ernstige verontreinigingen aanwezig
zijn. Op deze locaties heeft nog geen bodemsanering plaatsgevonden, te weten:

Leidsevaart 344, Stephensonstraat 4 t/m 10 en 23-25, Leidsevaart 442-444.

Verdachte locaties

Door het bureau bodem is een screening uitgevoerd in het bodeminformatiesysteem. De screening is
uitgevoerd op de volgende beschikbare gegevens (in Nazca): tankbestand, Hinderwetbestand,
bestand van bodemonderzoek en het bestand Wet Milieubeheer. Deze screening heeft in het
plangebied een aantal locaties opgeleverd die verdacht zijn van bodemverontreiniging. Voor deze
locaties wordt minimaal een historisch onderzoek uitgevoerd en zonodig een oriénterend
bodemonderzoek.

In het plangebied Pijlslaan e.o. zijn de volgende locaties verdacht van bodemverontreiniging door
bedrijfsactiviteiten in het verleden:

Lorentzkade 52-60, Leidsevaart 564-574, Pijlslaan 99, Maxwellstraat 10, Stephensonstraat
61/Rutherfordstraat 43, Stephensonstraat 53-59, Stephensonstraat 31-35, Rutherfordstraat 25,
Stephensonstraat 45, Stephensonstraat 38, Geweerstraat 52, Zonnebloemstraat 30 en Lourens
Costerstraat 24.
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3.2 Geluidhinder

WETTELIJK KADER

Wegverkeersiawaai

Volgens de Wet geluidhinder geldt voor wegverkeerslawaai een voorkeursgrenswaarde van 50 dB(A).
Hierbi} moet opgemerkt worden dat alvorens toetsing plaatsvindt van de berekende waarde 5 dB(A) mag
worden afgetrokken voor wegen in binnenstedelijk gebied.

Bij overschnijding van de voorkeursgrenswaarde moet bij Gedeputeerde Staten om ontheffing gevraagd
worden (ook wel “hogere waarde” genoemd).

De aftrek heeft betrekking op het stiller worden van het wegverkeer in de toekomst (artikel 103 Wet
geluidhinder). In het rekenmodel is namelijk het wagenpark gemeten zoals dat eind jaren '70 en begin
jaren ‘80 reed op de Nederlandse wegen. De berekening van de geluidbelasting leidt dus voor de aftrek
in feite tot een te hoge geluidbelasting.

Voordat ontheffing wordt verleend zal B&W eerst moeten nagaan of er maatregelen mogelijk zijn om de
geluidbelasting te verlagen. Daarbij verdienen maatregelen aan de bron de voorkeur. Is dat niet mogelijk
dan moet men overwegen of maatregelen in de overdrachtsweg van het geluid mogelijk zijn. Het bouwen
van een geluidscherm is een voorbeeld van een maatregel in de overdrachtsweg. Niet alleen technische,
maar ook landschappelijke, financiéle en stedenbouwkundige overwegingen voor het wel of niet bouwen
van geluidsschermen spelen bij deze overwegingen een belangrijke rol.

TOEPASSINGSVOLGORDE GELUIDREDUCERENDE MAATREGELEN.

Bij overschrijding van de voorkeursgrenswaarde, ongeacht de bron van het geluid (weg-, rail- of
Industrnelawaai) is de volgorde van toepassing van geluidreducerende maatregelen als volgt:

1. bronmaatregelen;

2. maatregelen in de overdrachtsweg;

3. geluidwerende maatregelen in of aan de gevel.

ad 1. Bronmaatregelen.

Een voorbeeld van een bronmaatregel bij wegverkeer, die binnen de competentie van de lokale
overheid ligt is het aanbrengen van geluidreducerend asfalt. De praktische mogelijkheden en de te
bereiken reducties zijn de laatste jaren verder ontwikkeld. Ook binnenstedelijk zijn er tegenwoordig
reducties te behalen. De kosten van het aanbrengen van bijvoorbeeld Twinlay, en de kosten van extra
onderhoud ten opzichte van het standaard dichte asfaltbeton moeten echter binnen het project worden
gedekt. Alleen bij grootschalige (ver-)nieuwbouwprojecten kan dit toegepast worden.

ad 2. Maatregelen in de overdrachtsweg.
Voorbeelden van maatregelen in de overdrachtsweg zijn geluidschermen of geluidwallen.
In de Haarlemse praktijk worden deze weinig toegepast, vanwege stedenbouwkundige bezwaren en

financiéle drempels. De kans dat een geluidscherm wordt gebouwd is bij railverkeerslawaai groter dan
bij wegverkeerslawaai.

ad 3. Geluidwerende maatregelen.

Geluidwerende maatregelen, ook wel gevelmaatregelen genoemd, worden veruit het meest toegepast
bij overschrijding van de voorkeursgrenswaarde. De maatregelen hebben als doel het beperken van
het geluidniveau in de woning tot een waarde (het “binnenniveau”) zoals die in het Bouwbesluit is
vastgelegd. Een nadeel van deze maatregel is dat het geluidniveau buiten nog steeds te hoog is. Dit

doet afbreuk aan de leefbaarheid van de omgeving, zowel de privé-terreinen (tuinen) als de openbare
terreinen (park, plein, straat).

Bij elk bestemmingsplan moet nagegaan worden of de bovengenoemde maatregelen kunnen worden
toegepast.
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Situatie

In het plangebied is een aantal nieuwe situaties opgenomen. Dit betekent dat hier in de toekomst
woningen gerealiseerd kunnen worden. De ene locatie, het U-gebied, ligt binnen de geluidzone van de
Westergracht en van de spoorlijin Haarlem-Leiden. De andere locatie, een strip woningen langs geel-wit
terrein, ligt binnen de geluidzone van de spoorlijn Haarlem-Leiden.

Voor het U-gebied is het uitgangspunt dat er zodanig gebouwd wordt dat er voldaan wordt aan de (voor
railverkeer) maximale ontheffingswaarde van 70 dB(A).

Verkeersgegevens

Wegverkeer

De wegverkeersintensiteiten voor de Westergracht zijn afkomstig van een onderzoek in januari 2003.
Deze cijfers zijn, uitgaande van een autonome groei van 1,5 % per jaar, opgewaardeerd voor het jaar
2012 (zie tabel 1). Voor de verdeling over de voertuigcategorieén is gebruik gemaakt van de gegevens
van de Zijiweqg.

De maximaal toegestane rijsnelheid op de Westergracht bedraagt 50 km/uur. Het wegdek bestaat uit fijn
asfalt en ligt op dezelfde hoogte als het plangebied.

Tabel 1: intensiteiten in motorvoertuigen per uur (peiljaar 2012)

Weg Periode | Cat. |l cat. |l cat. IV
Westergracht Nacht | o1 1 0

De categorie-indeling is als volgt:

o categorie ll: lichte motorvoertuigen;

o categorie IlI: middelzware motorvoertuigen,
o categorie IV: zware motorvoertuigen.

Railverkeer
De woningen te oosten van de garages staan onder invioed van het railverkeer op de spoortijn
Haarlem- Leiden. Voor de berekening van de geluidbelasting is gebruikt gemaakt van ASWIN, peiljaar

2010/2015 (v8/00), met de navolgende intensiteiten:

Tabel 2: intensiteiten traject 500, in bakken/uur.

Cat 1 (mat. '64) | cat 4 (cargo) | cat 8(irm/ddm
Dag | 24 8,58 56
Avond 24 | 12,87 56
4,5 10,5

De snelheid varieert van 100 tot 116 km/uur. Het bovenbouw bestaat uit houten dwarsliggers en een
voegloos spoor. De avondperiode is bepalend voor de etmaalwaarde.

BEREKENINGEN GELUIDBELASTING

Wegverkeer
De geluidbelasting t.g.v. het verkeer op de Westergracht is met standaardrekenmethode | berekend

op de rooilijn van het uit te werken gebied. De afstand van de rooilijn tot de as van de weg varieert van
16 tot 19 meter. Resultaat van deze berekening is een geluidbelasting van 62 en 63 dB(A) op een

afstand van respectievelijk 19 en 16 meter uit de weg-as.
25




Railverkeer |
Een gedeelte van het geluid wordt afgeschermd door de garagebedrijven die tussen de woningen en
het spoor zijn gelegen. Deze gebouwen hebben een hoogte van 7 meter.

Er zijn twee typen woningen: type hoog (het noordelijke blok) met waameemhoogte 4,5 en 7,5 m en
type laag (het zuidelijke blok) met waarneemhoogte 1,5 en 4,5 meter.
Gelet op de situering van de woningen t.o.v. de garages is gerekend met 3 refiecties.

De geluidbelasting varieert van 54 tot 66 dB(A) op het type “laag”, en van 55 tot
67 dB(A) op het type "hoog”.

De maximale ontheffingswaarde wordt nergens overschreden. De voorkeursgrenswaarde wordt bij de
meeste woningen overschreden.

HOGERE WAARDEN

Gezien de overschrijding van de voorkeursgrenswaarde t.g.v. wegverkeerslawaai moet bij G.S.
hogere waarden aangevraagd worden. De maximaal aan te vragen hogere waarde bedraagt 58 dB(A).
Voor het U-gebied zullen in een later stadium de aan te vragen hogere waarden voor
railverkeerslawaai worden vastgesteld.

Voor de woningen ten oosten van de garages moeten voor railverkeerslawaai hogere waarden worden
aangevraagd tot maximaal 67 dB(A).

Het aspect industrielawaai zal door de afdeling milieu nog nader onderzocht worden, omdat
woningbouw van inviloed kan zijn op de activiteiten van de tegenoverliggende garagebedrijven.
Omdat dit niet van invioed is Op de geluidwering van de gevels. immers de geluidbelasting vanwege

railverkeerslawaai is vele malen hoger, heeft dit voor uw berekeningen van de geluildwering geen
gevolgen.

concentraties aan verontreinigende stoffen veroorzaakt door het gemotoriseerd wegverkeer berekend.
De stoffen betreffen stikstofdioxide (NO,), zwevende deeltjes (PM,y), koolmonoxide en benzeen. De
berekeningen zijn uitgevoerd met behulp van het CAR 2 model, dat in opdracht van VROM is
ontwikkeld door TNO. Invoergegevens voor het model zijn ontleend aan de Verkeersmilieukaart
(gegevens 2005).

Voor koolmonoxide en benzeen zijn geen overschrijdingen van de wettelijke grenswaarden berekend.
Daarentegen zijn voor verschillende wegen overschrijdingen van de grenswaarden voor NO,; en PM,,
berekend. Ondanks overschrijding van de grenswaarde van 40 ng/m” voor NO; (te bereiken voor
2010) langs verschillende wegen, wordt op geen enkele plaats de plandrempel (= een tijdelijk
verhoogde grenswaarde, die van Jaar tot jaar aangescherpt zal worden tot aan de grenswaarde) van
58 ug/m3 voor het jaar 2001 overschreden. Daarom is het momenteel niet noodzakelijk dat een plan
wordt opgesteld met maatregelen ter beperking van de luchtverontreiniging.

Voor vier wegen (Spaarndamseweg, Oostvest, Prinsen Bolwerk en Vondelweg) zijn naast
overschrijding van de grenswaarde van 40 pglm3 voor PMyo (te bereiken voor 2005) overschrijdingen
van de plandrempel voor PM,, van 46 ug/m3 voor 2001 berekend. Echter, deze overschrijdingen
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Toegespitst op het bestemmingsplan Pijislaan e.o. zijn, gezien de verkeersintensiteiten, alleen de
Leidsevaart en Westergracht van belang. Langs de eerstgenoemde weg is een hoogste jaargemiddeld
gehalte van 45 ug/m3 vastgesteld aan NO2.Dit geidt echter alleen in het uiterst noordelijk gedeelte
van de Leidsevaart, waar ook de hoogste verkeersintensiteit wordt vast gesteld. Langs de
Westergracht is een behalte van 43 ug/m3 berekend.

Op de overige wegen in en rond het plangebied zijn geen overschrijdingen van de grenswaarde
vastgesteld.

Omdat de tijdelijk verhoogde grenswaarde voor NO2 van 58 ug/m3 niet wordt overschreden, de
verkeerssituatie op de Leidsevaart en Westergracht niet significant zal veranderen in de komende
jaren en er in de berekeningen zelfs met een zekere groei is rekening gehouden, mag worden
verwacht dat door generiek beleid -gedoeld wordt op de reeds ingezette invoering van stringentere
Europese eisen voor voertuigemissies -in het jaar 2010 aan de dan geldende grenswaarde zal worden
voldaan.

De concentratie langs de Westelijke Randweg (provinciale weg) laat voor zover bekend geen
normoverschrijding zien.

3.4 Bedrijvigheid

Het gemeentelijk beleid om autodealers, vanuit diverse belastende locaties in de stad, te concentreren
op deze hiervoor gereserveerde bedrijfsterreinen, zal ook in de toekomst gecontinueerd moeten
worden.

Voor de middelgrote bedrijven - geconcentreerd in drie bedrijfsstroken, rond de Stephensonstraat e.o.,
de Grijpensteinweg e.o. en het voormalige NS-terrein tussen Pijlslaan en Westergracht - zullen bebou-
wingsgrenzen worden aangegeven, die niet te zeer beperkend zijn. Daarbij moet rekening worden
gehouden met het eventueel voldoen aan de te hanteren parkeenorm. De aard van de bedrijven zal
worden geregeld overeenkomstig de Zoneringslijst. Deze drie bedrijfsstroken zijn bedoeld voor bednjven
die qua karakter niet in de directe woonomgeving passen, anderzijds zich op (korte) afstand goed met
woningen verdragen. Door toepassing van de Zoneringslijst is het mogelijk nabijgelegen woningen te vnj-
waren van zwaardere vormen van bedrijvigheid, anderzijds op (delen van) bedrijvenstroken ook deze
zwaardere bedrijven mogelijk te maken.

Het bedrijfsterrein van ConneXXion - één van de grootste bedrijfsvestigingen in het plangebied - heeft
een bedrijfsbestemming (B). Op het terrein van ConneXXion is een zonering aangegeven zodat een
geleidelijke overgang kan ontstaan van het actieve bedrijffsgedeelte naar omliggende woningen.
Vooralsnog zijn er geen plannen tot verplaatsing van ConneXXion. Vanuit de omgeving bezien is dat op
termijn wel gewenst.

Volgens de categorie-indeling van de Zoneringslijst is het geen probleem het deel langs het spoor van
het voormalige NS-terein nabij de Pijlslaan te bestemmen tot autodealerscentrum. Binnen het
uitwerkingsgebied worden kantoren tot maximaal categorie 4 toegestaan.

Binnen het plangebied bevond zich tot voor kort het EKP, het expeditie knooppunt van de PTT. Het
bedrijff is inmiddels verplaatst naar Amsterdam. De gebouwen worden gehandhaafd. De locatie is
opgenomen in het uitwerkingsgebied. Nieuwe bedrijven mogen zich vestigen tot maximaal categorie 2,
Het vervoersbedrijf ConneXXion veroorzaakt nogal wat geluids-, verkeersoverlast en fuchtverontreiniging.
Aangezien niet wordt verwacht dat binnen afzienbare tijd het vervoersbedrijf zijn lokatie zal wijzigen is het
in dit bestemmingsplan als zodanig bestemd.

Via milieuzoneringen wordt het centrum van autodealers op het oude NS-spoorwegterrein ingedeeld
onder autoreparatiebedrijff. Het karakter is dat van een showroom en via afspraken is bedongen dat
plaat- en spuitwerkzaamheden hier niet worden toegelaten. Afhankelijk van het vioeropperviak wordt het
ingedeeld in categorie 2 (< 150 m?) of categorie 3 (> 150 m?). De categorieindeling komt overeen met de
aldaar op van toepassing zijnde zone.

3.5 Milieuzonering en funkties

Onder de milieuzonering vallen alle funkties van een gebied, dus niet alleen bedrijven. De activiteiten
binnen zoneringscategorie 1 en 2 zijn met de woonfunktie te combineren. Zoneringscategorie 3 bevindt
zich vooral aan doorgaande wegen. Activiteiten binnen zoneringscategorie 4 zijn moeilijk verenigbaar met
de woonfunktie, tenzij gelegen op een bedriffsterrein. De categorie 5 activiteiten zijn bijna uitsluitend
bedrijfsactiviteiten, deze vinden plaats op de daarvoor aangewezen industrieterreinen.
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Er is een aantal bedrijven dat op de ljst van de categorie A-inrichtingen staat in het kader van de Wet
geluidhinder. Deze bedrijven 2in alleen toegestaan op de door B en W aangewezen terreinen. Het
plangebied kent geen A-inrichtinglokatie.

Worden de nu in het plangebied aanwezige bedrijven qua categorie afgezet tegen de voorgeste!de
zonering dan blijkt dat er een aantal bedrijven een hogere categorie heeft dan de zone van het gebied
waarin deze bedrijven zich bevinden.

In het verleden is voor deze bedrijven al vastgesteld, voor de inwerkingtreding van de Wet Milieubeheer,
dat deze bedrijven passen binnen hun vestigingsgebied. Deze bedrijven zulien als zodanig bestemd
worden.

gevestigd. Vrijstelling voor een hogere categorie zal worden gegeven als het bruto-vioeropperviak groter
s dan 150 m2. Plaat- en spuitwerkzaamheden Zuilen niet worden toegestaan.

Het terrein van ConneXXion krijgt een zone 3 omdat hier nog een bedriff is gevestigd van een hogere
categorie, waardoor vnjstelling verleend wordt. Voor een nieuwe situatie zal een hogere categorie dan de
zone-indeling niet gewenst zijn.

Het terrein van het expeditie-knooppunt'krijgt een zone 2. Het EKP is inmiddels vertrokken. Het EKP
gebouw is opgenomen in het uitwerkingsgebied. Om binnen dat gebied ook wonen mogelijk te maken is
ervoor gekozen bedrijven toe te laten tot maximaal categorie 2.

3.6 duurzame stedelijke ontwikkeling

Zodra er sprake is van ontwikkeling binnen het plangebied. is uitgangspunt minimaal de vaste
maatregelen uit de nationale pakketten duurzaam bouwen te worden uitgevoerd. Dit betreft dus zowel
utiliteitsbouw, grond- WEG- en waterbouw, woningbouw als renovaties aan bestaande woningen.

Met name voor de thema's energie en water zijn keuzes uit variabele maatregelen denkbaar. Daarbij
moet gedacht worden aan gunstige oriéntatie op het zuiden voor het toepassen van zonneboilers en
(in de toekomst) zonnecellen, compact bouwen en afkoppelen van regenwaterafvoer.

Bij voorkeur wordt nu reeds rekening gehouden met een mogelijke verandering van bestemming in de
toekomst. Dit staat ook bekend als flexibel bouwen.
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Hoofdstuk 4 Maatschappelijke uitvoerbaarheid

4.1 Communicatieplan

In een zo vroeg mogelijk stadium worden vertegenwoordigers van belanghebbenden bij het pian

betrokken in de voorbereiding. De volgende belangengroepen zijn benaderd en zijn in de voorbereiding In
staat gesteld een bijdrage te leveren:

-  Bouwbureau Zuid-west
-  Winkelvereniging Zuid-west

Intern in de gemeentelijke organisatie is de informatie verspreid via de participanten van de verschillende
ambtelijke disciplines. De vertegenwoordigers van de genocemde belangengroepen zijn in principe de
eerste aangewezenen voor de informatieuitwisseling met de eigen achterban.

Indien gewenst is er de mogelijkheid dat de projectleider en/of vakambtenaar in een bueenkomst van de
betreffende belangengroep een onderwerp komt toelichten.

4.2 Inspraakresuitaten

Naar aanleiding van de informatiebijeenkomst voor wijkbewoners van 17 december 1996, over het
concept-bestemmingsplan Pijislaan, zijn door de gemeente een zevental toezeggingen gedaan. De
toezeggingen zijn - voor zover al mogelijk - meegenomen in het concept-bestemmingsplaln.

|

In de inspraakfase zijn schriftelijke reacties ontvangen van: |
de Winkeliersvereniging Zuid-West Haarlem, Oosterduinweg 1, 2015 KH Haarlem.
Wijkraad Leidsebuurt, Leidseplein 49, 2013 PW Haarlem.

A.P.M. BV, mr.M.J. Meijer, Van Eedenstraat 20, Haarlem.

Marselje adviezen, Denijs van Hullelaan 30, 2015GN Haarlem.
Volkstuindersvereniging "NooitRust’, Lorentzkade 152, 2014 CD Haarlem

Wijkraad ZuidWest, Postbus 6324, Haarlem.

J.F.T.M.Beelen, Bisschop Callierstraat 8, 2014 XH Haarlem.

S.V. Geel-Wit '20, Rollandstraat 45, 2013 SM Haarlem

A.G. Veen, Pijislaan 65, 2014 TL Haarlem.

10. Kathedrale Basiliek St.Bavo, Leidsevaart 146, 2014 HE Haarlem.

11. dr.ir. L.J. van Dijk, Pentislaan 14, 2111 Aerdenhout.

12. C.Mazereeuw, Pijlslaan 128, 2014 TP Haarlem.

13. C. Mooij jr. BV, Pijlslaan 5, 2014 TK Haarlem.

14. Fietsenhandel Keur, Pijislaan 25-27, 2014 TK Haarlem.

15. Rokershuis De Pijl, Pijlslaan 33, 2014 TK Haarlem.

16. drs. G. van der Wulp, Westergracht 38, 2014 XA Haarlem.

17. Ds. A. en Th.van Rijn, Jos Cuijperspad 2, 2014 XB Haarlem.

18. L.A. Roozekrans, Bischop Callierstraat 16, 2014 XH Haarlem.

19. C.M. Brunner, Bosch en Vaartstraat 22, 2012 LH Haarlem.

OCO~NOTOBEWN=

De ingediende reacties hebben betrekking op:

DE WINKELIERSVERENIGING ZUID - WEST HAARLEM
1.

Het opnemen van de Detailhandelsnota in de lijst van relevante regelingen die voor het plangebied
gelden.

REACTIE:

De toelichting wordt hierop aangepast.

2.
De Pijlslaan moet het karakter van wijkstructuurweg behouden om de levensvatbaarheid van de
winkelvoorzieningen in deze buurt niet aan te tasten.
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REACTIE:

Het bestemmingsplan kent voor alle wegen en paden dezelfde bestemming "Verkeersdoeleinden" Ter
uitwerking van het bestemmingsplan kan voor een bepaalde wijk, als daartoe de noodzaak bestaat, een
wilkverkeerscirculatieplan worden opgesteld. De inhoud van een dergelijk plan staat geheel los van de
iInhoud van het bestemmingsplan.

Wij zien dan ook geen aanleiding het bestemmingsplan op dit punt aan te passen.

3

Hét Systeem van uitwerkingsgebieden biedt onvoldoende rechtszekerheid. Gewezen wordt op de
mogelijkheid van artikel 19 van de Wet op de Ruimtelijke Ordening als snelle besluitvorming nodig is.
Gesuggereerd wordt de uitwerkingsgebieden buiten het plangebied te laten.

REACTIE:
Het systeem van uitwerkingsgebieden biedt ten opzichte van artikel 19 WRO Jjuist extra bescher-

mingsmogelijkheden.

Als artikel 19 WRO wordt toegepast is slechts éénmaal rechtsbescherming mogelijk en wel op het
moment dat een plan waarop dat artikel van toepassing is wordt behandeld. In het geval van
uitwerkingsgebieden is in eerste instantie inspraak/beroep mogelijk tegen het bestemmingsplan waarin
de globale regeling is opgenomen. In iatere Instantie is tegen de te maken uitwerking van het globale
bestemmingsplan opnieuw bezwaar en beroep mogelijk. .

Omdat de jurisprudentie steeds scherpere eisen stelt ten aanzien van de mogelijkheden van artikel 19
WRO is het nog maar de vraag of toepassing van dat artikel wel tidwinst zal opleveren.

Gezien het bovenstaande nemen wij de suggestie om de globale gebieden buiten dit bel'stemmingsplan
te laten niet over. :

Wel is het aantal uitwerkingsgebieden teruggebracht tot 1. De overige “voormalige" uitwerkingsgebieden

zijn als uitgewerkte bestemming nu opgenomen, omdat de bebouwingscontouren daarvan helder genoeg
2ijn. Voormalig U5 is voor het overgrote deel komen te vervallen.

DE WIJKRAAD LEIDSEBUURT

en de gebruiks- en belevingswaarde van het groen toeneemt. Bovendien wordt middels de gepro-
Jecteerde langzaamverkeersroute het groen in het westelijk tuinbouwgebied toegankelijk gemaakt.

2.
de druk op de openbare ruimte neemt toe en het straatbeeld verandert in negatieve zin.

REACTIE:
Door het bouwen van extra woningen in het plangebied zal de druk op de openbare ruimte inderdaad
toenemen. Bestaande open ruimte wordt voor een deel anders ingericht. Hiermee is naar onze mening

nog niet gezegd dat het straatbeeld in negatieve zin zou veranderen. In tegendeel: bij de nieuwbouw
Zullen de auto's zoveel mogelijk onder de bebouwing geparkeerd worden.

3

de zichtlijnen op de kathedrale basiliek verminderen.
REACTIE:
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4

de ruimteliike mogeliikheden voor de vele bezoekers van de speeltuin, de kinderboerdenj en het
steunpunt van ouderen nemen af.

REACTIE:

Bestaande functies worden weer teruggebracht, zij het in een andere rangschikking. Ruimtelijke
mogelijkheden zullen uiteraard door de ontwikkeling van het gebied wel veranderen. Deze verandering is
naar onze mening niet negatief.

MR. M.J. MEIJER NAMENS A.P.M. BV.

Het pand Stephensonstraat dient -mede- te worden bestemd voor detailhandel.

REACTIE:

Het vigerende bestemmingsplan laat geen detailhandel toe. Verzoeken om van dat voorschrift vrijstelling
te verienen zijn geweigerd.

Mede naar aanleiding van de reactie van mr. Meijer is nogmaals overleg gevoerd met de afdeling
Economische Zaken. Daaruit is gebleken dat die afdeling niet accoord is met het toestaan van
detailhandel in dit gebied. Wi} zien vooralsnog geen aanleiding dit standpunt niet over te nemen.

MARSELJE ADVIEZEN )
Er bestaat bezwaar tegen paragraaf 2.3.6 van het ontwerp bestemmingsplan: de functie van de Pijislaan
mag niet veranderen.

REACTIE

Zie de reactie op de brief van de winkeliersvereniging ZuidWest Haarlem onder ad 2.

VOLKSTUINDERSVERENIGING "NOOIT RUST”.

Het volkstuincomplex ten zuiden van de Westelijke Randweg vervult een belangrijke recreatieve functie
en dient om die reden positief te worden bestemd. Mogelijke herziening van het bestemmingsplan ten
behoeve van bebouwing (in welke vorm dan ook) is niet bespreekbaar.

REACTIE;

Op verzoek van de gemeentes Bloemendaal en Heemstede wordt het gedeelte ten zuiden van de
Westelike Randweg uit het plangebied genomen. Voor de motivering hiervan verwijzen wij kort-
heidshalve naar de resultaten op het wettelijk vooroverieg.

WIJKRAAD ZUID-WEST
Toelichting, hoofdstuk 1.
1a.

De detailhandelsnota moet worden opgenomen in de beleidsstukken die voor het plangebied geiden.
REACTIE

De toelichting wordt aan deze opmerking aangepast.

10.

In het bestemmingsplan moet een overzicht worden opgenomen van wijzigingen die qua gebruik en
bebouwing mogelijk zijn vergeleken met de geldende bestemmingsplannen.

REACTIE

De wijzigingen in gebruiks- en bebouwingsmogelijkheden kunnen uit het ontwerp bestemmingsplan
worden afgeleid. Aan een dergelijk overzicht zouden door belanghebbenden rechten kunnen worden
ontleend. Het is niet mogelik om een voor alle gronden en opstallen sluitende opsomming van
wijzigingen te geven. Om die reden lijkt het niet verstandig dit voorstel over te nemen.
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Toelichting, hoofdstuk 2.
2a.

De toelichting vermeldt dat de Natuurkundigenbuurt en de Zeeliedenbuurt een samenhangend geheel
zijn. Naar de mening van de wijkraad is dit niet het geval

REACTIE | |
Bedoeld wordt dat deze twee buurten stedenbouwkundig gezien é&n geheel vormen. Dit neemt niet weg

dat de bewoners dat anders kunnen ervaren.
De tekst van de toelichting is op dit punt verduidelijkt.

2b.

Op een aantal plaatsen komen de goothoogtes op de plankaart niet overeen met de bestaande toestand.
REACTIE -

In tegenstelling tot wat de wijkraad meldt komt aan de oostzijde van de Stephensonstraat op de plankaart
geen goothoogte van 15 meter voor. Onduidelijk is waar de wijkraad op doeit

Aan de zuidkant van de Grijpensteinweg is de bebouwingsmogelijkheid op de hoek Westelijke Randweg
/ Leidsevaart verruimd ten opzichte van de bestaande toestand. De constatenng van de wijkraad dat op
dat punt de bestaande toestand niet is overgenomen is dus juist. Het biedt extra mogelijkheden voor
(ver-)nieuwbouw en dus meer werkgelegenheid op een plaats die voor omwonenden niet bezwaarlijk kan
Zijn en stedebouwkundig langs de Westelijke randweg goed mogelijk is.

Het is niet de bedoeling de bebouwingsmogelijkheden voor het gebouw van de Volksuniversiteit te
verruimen. De hoogtes van het bestaande gebouw zijn gecontroleerd en op de plankaart overgenomen.

2C.

de aanleiding van vergrizing die het bestemmingsplan meldt wordt betwijfeld.

REACTIE

Het lage aantal verhuisbewegingen (zie de vergelijking tussen 1984 en 1994) is &én van de oorzaken van
vergnjzing. Er kunnen uiteraard meer oorzaken zijn. Het lijkt weinig doelmatig om al deze oorzaken in de
toelichting op een ontwerp bestemmingsplan uitputtend te behandelen.

2d

In de toelichting wordt ten onrechte geen inzicht gegeven over de bouw- en woontechnische kwaliteit van
de woningen in het bestemmingsplangebied.

REACTIE

Voor een dergelijke opsomming is naar onze mening geen aanleiding gegeven het feit dat het in dit geval
gaat om een grotendeels consoliderend bestemmingsplan.

2e.

Als het gaat om bevolkingsontwikkeling en woningbezetting worden oorzaak en gevolg in de toelichting
omgedraaid.
REACTIE

De gegeven volgorde van oorzaak en gevolg lijkt logisch. Als de woningbezetting daalt, daalt daarmee

ook het inwoneraantal. Wanneer het Inwoneraantal zou dalen en de woningbezetting niet, zou leegstand
ontstaan, hetgeen niet het geval is.

2f.

Aan de overlast door de vestiging van de NZH (momenteel ConneXXion) wordt onvoldoende aandacht
geschonken.

REACTIE

De overlast door de diverse bedrijven in het plangebied, waaronder ConneXXion, wordt in hoofdstuk 3
van de toelichting (Milieuaspecten) belicht.
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2g.

De toelichting gaat onvoldoende in op de ruimtelijke randvoorwaarden voor de detailhandelsbedrijven in
het plangebied.

REACTIE

Naar onze mening is dat ook niet de functie van de toelichting. Bedoeld is slechts een beschrijving te

geven van de bestaande toestand in het plangebied. Niet bedoeld is om voor alle functies in het
plangebied de ruimtelijke randvoorwaarden te beschrijven.

2h.

Een tweetal peuterspeelzalen en speeltuinen ontbreekt bij de opsomming van maatschappelike
voorzieningen in het plangebied.

REACTIE

Voor zover het de peuterspeelzalen betreft is deze opmerking terecht. De tekst van de toelichting wordt
met de beide peuterspeelzalen aangevuld.

De beide speeltuinen zijn in het plan bestemd voor "Recreatieve doeleinden” en zijn om die reden niet op
deze plaats genoemd. Omdat het gebruik van deze speeltuinen toch heel dicht ligt bij "maatschappelijke
doeleinden” wordt op deze plaats toch een passage opgenomen.

2i.
Een normering van het benodigde openbaar groen ontbreekt. Inzicht in het tekort aan openbaar groen
per buurt ontbreekt.

REACTIE . |

In het Groenstructuurplan Haarlem (1991) zijn geen expliciete groennormen opgenomen. Het gebied
wordt gekarakteriseerd als verdichte buurt. Er is in deze buurten een tekort op met name ontmoetings-
en speelruimte. Door barriéres zijn de buiten de wijk gelegen stadsdeel- en wijkgroenelementen slecht te
bereiken. Verspreid door de wijk liggen talrijke kleine groenelementen. Door herinrichting en intensivering
kan een aantal daarvan een grotere gebruiksbetekenis krijgen. Het bestemmingsplan gaat daar van uit.

2). -
Ten onrechte is het gebruik van de verschillende groenvoorzieningen niet vermeld.

REACTIE

Op deze plaats is slechts bedoeld de aanwezigheid van het openbaar groen te registreren en in het kort

de voomaamste soort van gebruik aan te geven. Niet is bedoeld uitputtend op alle functies/ge-
bruiksmogelijkheden in te gaan.
Waar nodig is de tekst van de toelichting op dit punt aangepast.

2k

In de toelichting wordt verwezen naar het VCP (verkeerscirculatieplan), terwijl dat plan zelf niet in de
toelichting is opgenomen. Bovendien wordt een oplossing voor een aantal binnen het plangebied
bestaande problemen niet vermeld.

REACTIE

In hoofdstuk 1 van de toelichting is aangegeven welke bestemmingsplannen en regelingen van kracht
Zijn binnen het plangebied. Het Verkeerscirculatieplan (VCP) is daar één van. Naar diverse van de van
kracht zijnde regelingen wordt in de toelichting verwezen, terwijl geen van deze regelingen in de
toelichting is opgenomen. Naar onze mening komt dit de leesbaarheid van de toelichting ten goede.

Op hoofdstuk 2.2 van de toelichting staat de gewenste ontwikkelingsrichting voor het plangebied
aangegeven. Daarmee is niet gepoogd alleen bestaande problemen te ondervangen maar wordt een
visie gegeven op de toekomstige ontwikkeling van het plangebied.

De door de wijkraad aangegeven problemen zijn waar nodig al in de tekst van de toelichting gesignaleerd
en behandeld.

2l.

Niet is aangegeven op grond van welk onderzoek de garagebedrijven langs de spooriijn kunnen worden
gevestigd.
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REACTIE

Het vestigen van de garagebedrijven past qua gebruik binnen de mogelijkheden van het vigerenqe
bestemmingsplan. Nader onderzoek voor het vestigen van deze bedrijven op deze plaats is derhaive niet
nodig.

2m.-

Hoe lang houden B&W de in het plan opgenomen uitwerkingsbevoegdheid.

REACTIE

De Wet op de Ruimtelijke Ordening geeft wel de verplichting om de globale plandelen uit te werken,
maar stelt geen termijn waarbinnen de uitwerkingsbevoegdheid moet Zijn gebruikt.

Dat betekent dat gedurende de gehele looptijd van het bestemmingsplan van deze bevoegdheid gebruik
kan worden gemaakt.

2n.

De voorwaarde die de wilkraden hebben verbonden aan het accoord voor woningbouw op het NS terrein
ontbreekt.

Naar de mogelijkheid van woningbouw achter de te bouwen garagebedrijven is nadere studie nodig
alvorens dit in het bestemmingspian kan worden opgenomen.

Een samenhangende visie op het terrein waar de garages worden gebouwd en de daarachter te bouwen
woningen ontbreekt.

en aan de voorkeur voor woningbouw ter plaatse tegemoet te komen, is onderzocht in hoeverre woning-
bouw tussen de garages en de sportvelden van Geel-Wit mogeljk zou zijn. Daarbij moest rekening
worden gehouden met de (on-)mogelijkheden die de Wet Geluidhinder biedt. De woningbouwplannen

Zoals die nu zijn opgenomen Zijn in dat kader redelijk expernimenteel en vrij optimaal binnen het kader van
de Wet Geluidhinder.

Een samenhangende visie Oop de mogelijkheden om in het plangebied speelgelegenheden en
groenstructuur te versterken ontbreekt

REACTIE

komen aan de orde:

" geen afname van het groenoppervlak

" meer gebruiksgroen, dan Kijk- of snippergroen

" betere bereikbaarheid en extensieve recreatie van en in het westelijk tuinbouwgebied.

Bezwaar wordt gemaakt tegen het verruimen van de gebruiksmogelijkheden van het terrein waar op dit
moment de NZH (ConneXXion) is gevestigd.
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REACTI

Er zijn geen voomemens van de NZH (ConneXXion) van deze locatie te vertrekken, noch is de
gemeente van zins pogingen te ondemnemen om het bedrijf daar weg te krijgen (mede uit financiele
overwegingen). Het is tegen die achtergrond niet reéel een goed lopend bedrnijf te zeer in haar toekomst
mogelijikheden te beperken. Veel expansie laat het bestemmingsplan niet toe. Slechts een verdieping op
het kantoor, wat in enige toekomstige ontwikkeling goed in te passen moet zijn. Overigens is zonder
aanzienlijke vergroting wel de nodige flexibiliteit in het plan opgenomen, zodat verouderde bebouwing
vervangen kan worden op een mogelijk betere plaats.

2Q.
De verkeersgevolgen van de in het plan opgenomen mogelijke ontwikkelingen zijn ten onrechte niet
belicht.

REACTIE

Inmiddels zijn t.a.v. de Pijlslaan verschillende onderzoekingen gedaan en ook voorstellen voor zodanige
reconstructie (0.a. een rotonde), dat de afwikkeling verbeterd wordt en de veiligheid verhoogd. Ook is
een verbreding van het profiel nabij de Leidsevaart nu in het bestemmingsplan opgenomen.

2r

In het hoofdstuk Groen, Sport en Recreatie ontbreekt de conclusie uit het Groenstructuurplan dat te
weinig speelopperviak voor kinderen aanwezig is.

REACTIE .

Om aan deze reactie tegemoet te komen is aan het betreffende hoofdstuk (2.1.5) een passage toege-
voegd.

2s.

Verkeersgevolgen van de te bouwen garagebedrijven zijn onderbelicht.

REACTIE -

Ten aanzien van de aantallen noodzakelijke parkeerplaatsen herhaalt zich hier de discussie die ook
plaatsvindt in de bouwvergunningsprocedure. Bij het berekenen van het aantal parkeerplaatsen is
uitgegaan van de normen die landelijk worden gehanteerd, te weten de CROW normen.

Waar de CROW normen geen uitkomst bieden kan slechts worden uitgegaan van aannames. De
aannames van de gemeente zijn in beroep door de Rechtbank en de Raad van State beoordeeld en juist
bevonden. Wij zien dan ook geen aanleiding de tekst van het ontwerp bestemmingsplan op dit punt aan
te passen.

Aan de verkeersdruk op de Pijlslaan wordt in het bestemmingsplan uitvoerig aandacht gegeven. Terecht
merkt de wijkraad op dat de beide verkeerslichtinstallaties aan het einde van de Pijlslaan (Westelijke
Randweg en Leidsevaart) mede bepalend zijn voor de capaciteit van de Pijlslaan. In de tekst van de
toelichting is om die reden een passage toegevoegd.

Verder is er een rotonde gerealiseerd.

Tot slot merkt de wijkraad terecht op dat het mogelijk (gedeeltelijk) ontsluiten van de garagebednjven
naar de Westergracht strijdig is met eerder geformuleerd beleid. De betreffende passage is verwijderd.

2t.

Gevraagd wordt aan te geven op welk beleid het concentreren van garagebedrijven langs de spoorlijn Is
gebaseerd.

REACTIE

Al jaren is het beleid van de gemeente er in het algemeen op gericht om overiast van bedrijven voor
omwonenden te beperken. Vaak kan dat door het opnemen van voorschriften in vergunningen,
bijvoorbeeld op grond van de Wet Milieubeheer. In gevallen waar dat niet kan wordt getracht bednjven te
verplaatsen. Voor het herplaatsen van garagebedrijven is geen afzonderlijk beleid geformuleerd.
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2U.
De zonering van het NZH (ConneXXion) voorkomt geen uitbreiding van het bedrijf

REACTI

Ten onrechte wordt aan het terrein waar nu het Expeditieknooppunt van de PTT is gevestigd een
verruimde gebruiksmogelijkheid geboden.

REACTIE:

Het is zeker, dat het EKP verdwijnt. De eigenaar KPN-Vastgoed is doende de opstallen te verkopen.
Tegen die achtergrond is het (economisch en juridisch) onjuist, de grond te bestemmen met een
besternming, die gelijk weer veranderd moet worden.

Bij het bepalen van de nieuwe bestemming is enerziids gekeken welke nieuwe bestemmingen
redelijkerwijs met de nodige flexibiliteit aan nog doelmatige bebouwing kan worden toegekend, anderzijds
Is vanuit doelstellingen van de Gemeente, overeenkomend met geuite wensen uit de omgeving, gekeken
hoe zo doelmatig mogelijk woningbouw, al dan niet gemengd (i.v.m. geluidhinder) met andere functies,
mogelijk is. Dat is in de bepalingen van het uitwerkingsgebeid U opgenomen. Uiterraard is dit een
belangen-mix van eigenaar en Gemeente.

2w.

Door het vestigen van detailhande! in de Stephensonstraat en omgeving ontstaat een grotere
verkeersdruk.

REACTIE:

Het geldende bestemmingsplan laat geen detailhandel toe. Qok het ontwerp bestemmingsplan gaat niet
uit van het vestigen van detailhande! in dit gebied.

Op dit moment is er een aantal bedrijven gevestigd waarvan het de vraag is of zij passen binnen het
bestemmingsplan. Onderzocht wordt of de gemeente handhavend kan/moet optreden.

Gelet op eea. is de vrees van de wijkraad voor extra verkeersoveriast door het vestigen van
detailhandel naar onze mening niet gegrond.

2X.

Met de vestiging van de autobedrijven wordt grootschalige detailhandel toegelaten hetgeen op dit terrein
ongewenst is.

REACTIE:

De bestemming van de grond langs de spooriijin is exact afgestemd op de vestiging van de
garagebedrijven. Naar de mening van de gemeente gaat het in dit geval niet om het vestigen van groot-
schalige detailhandel. In de procedures rond de verleende bouwvergunning hebben de Arrondissements-
rechtbank en de Raad van State de Opvatting van de gemeente voor wat dit betreft gedeeld.

De aanwijzing van de volkstuinen in het Zuidelijk deel van het plangebied tot recreatief groen zou sterker
moeten worden onderbouwd.

REACTIE;

vooroverieg.

DE VOORSCHRIFTEN.
3a.

Gevraagd wordt naar de status van de uitwerkingsrichtliinen. Bij ontbreken van maatschappelijk
draagvlak ten behoeve van een uitwerking zou die ontwikkeling achterwege moeten kunnen blijven.
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REACTIE:

In de richtlijnen voor het uitwerkingsgebied wordt -net als in de overige bestemmingsplanvoorschriften-
een maximum beschreven. Minder bouwen dan in de richtlijnen is aangegeven is dus mogelijk.

De wijze waarop een uitwerkingsgebied uiteindelijk wordt ingericht hangt af van de definitieve plannen
waarop het uitwerkingsplan wordt gebaseerd.

Een dergelijk uitwerkingsplan komt tot stand met inachtneming van de voorschriften van artikel 11 van de
Wet op de ruimtelijke Ordening. Inspraak en beroepsmogelijikheden maken onderdeel uit van die
procedure.

3b.

Gevraagd wordt de afwegingscriteria in de artikelen 5 lid 4 en 14 lid 3 te objectiveren.

REACTIE:

Het is practisch gezien niet mogelijk om objectieve criteria te formuleren die in alle binnen het plangebied
bestaande situaties kunnen worden toegepast. Daarbij moet worden bedacht dat bij het nemen van
besluiten, zoals nu de besluiten om vrijstellingen al dan niet te verienen, rekening moet worden gehouden
met de algemene beginselen van behoorijk bestuur zoals die in afdeling 3.2 van de Algemene wet
bestuursrecht zijn geformuleerd.

3c.

Gevraagd wordt de parkeernormen (artikel 9) expliciet in het bestemmingsplan op te nemen.

REACTIE:

De Haarlemse Bouwverordening is aanvullend van toepassing op bestemmingsplannen. Als een
bestemmingsplan een onderwerp niet- of niet voldoende regelt, treedt de desbetreffende bepaling van de
Haarlemse Bouwverordening in werking.

Het is dus wel degelijik mogelik om de Haarlemse Bouwverordening aanvullend op een bestem-
mingsplan van toepassing te laten zijn. In Haarlem is het niet gebruikelijk om parkeernormeringen in een
bestemmingsplan op te nemen. Ook in dit geval is dat niet gebeurd.

Gepoogd wordt in de de voorschriften van de diverse bestemmingsplan zo veel mogelijk uniformiteit te
brengen. Vanuit dat licht bezien verdient het naar onze mening de voorkeur om ook in dit geval de te
hanteren normen niet in het bestemmingsplan op te nemen.

3d.

Gevraagd wordt om de wijzigingsbevoegdheid in de bestemming "maatschappelijke doeleinden” niet op
te nemen.

REACTIE:

Door omwonenden is regelmatig geklaagd over de verkeersproblemen die met name de vestiging van de
Volksuniversiteit met zich mee brengt. De wijzigingsbevoegdheid is in het plan opgenomen om zonder al
te grote ingrepen een woonbestemming in dit pand mogelijk te maken. Hiermee zou tegemoet kunnen
worden gekomen aan de klachten van omwonenden.

Als de wijkraad er een voorkeur voor heeft deze wijzigingsbevoegdheid niet op te nemen, hebben wij
daartegen geen bezwaar. Het betekent alleen wel dat in de toekomst het wijzigigen van de bestemming
van het VU gebouw minder makkelijk zal zijn.

Om aan deze opmerking tegemoet te komen is de tekst van artikel 11 lid 1 sub b van de voorschriften
geschrapt.

J.F.T.M. Beelen.
1

B.ezwaar tegen woningbouw langs de Westergracht in de nabijheid van de kathedraal.

REACTIE:
De bebouwing van het Hofje van Codde en Beeresteijn is naar aanleiding van inspraakreacties nu
positief bestemd. De uitwerkingsbevoegdheid is op die plaats vervallen.

2.
Bewaar tegen het mogelijk maken van 4 bouwlagen achter de kathedraal als gevolg waarvan het uitzicht
op de kerk wordt weggenomen.
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Deze bebouwingsmogeliikheid is door het wegvallen van de uitwerkingsbevoegdheid niet meer
aanwezig.

3.
Bezwaar tegen woningbouw rond het monument voor oorlogsslachtoffers.

REACTIE;

Deze mogelijkheid is uit het bestemmingsplan geschrapt.

4

Bezwaar tegen het aantasten van de monumentale waarde van de kathedraal door de woning-
bouwplannen er om heen.

REACTIE:;

Vooralsnog zijn alle nieuwbouwmogelijkheden rond de kathedraal uit het bestemmingsplan geschrapt.

S

Bezwaar tegen het aantasten van de waarden van het hofje van Codde en Beeresteyn door woningbouw
er om heen.

REACTIE:

De omgeving van het hofife wordt in het bestemmingsplan positief bestemd. Aanvankelijke
bebouwingsmogelijkheden zijn geschrapt.

6.
Bezwaar tegen de voorgenomen hoogte van 55 meter voor een kantoortoren in uitwerkingsgebied 4.

REACTIE:
Het "hoogteaccent” in het voormalige uitwerkingsgebied 4 is (nu in U) beperkt tot 30 m. Het accentueert
daarmee nog wel het station. maar concurreert niet meer met de Bavo-basiliek.

Bezwaar tegen onvoldoende parkeermogelijkheden in uitwerkingsgebied 4.

REACTIE:

De 4 voormalige uitwerkingsgebieden zijn in belangrijke mate veranderd. Een nieuw uitwerkingsgebied is
daarvoor in de plaats gekomen. Voor het overige worden de voormalige uitwerkingsgebieden nu al
positief bestemd. Voor zover de gronden positief worden bestemd wordt rekening gehouden met
parkeernormen. Bij het uitwerken van de resterende globale bestemming wordt met parkeernormen
uiteraard ook rekening gehouden.

Omdat uitwerkingsgebied 4 als zodanig niet meer in het plan voorkomt is het nu moeilijk om nog

inhoudelijk op deze Inspraakreactie in te gaan. Er wordt bij die bebouwing voorzien in voldoende
parkeergelegenheid.

S.V. Geel-Wit.

Bezwaar bestaat tegen de voorgestelde verbreding van de sportvelden in de richting van de Van Qosten
de Bruijnstraat. De vereniging voorziet hierdoor parkeer- en andere overlast voor omwonenden

Bovendien kan op deze manier niet worden voldaan aan de afmetingen die de KNVB stelt aan
voetbalvelden.

REACTIE:
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A.G. Veen.

Onderzocht zou moeten worden of de spooriijn die door het plangebied loopt niet kan worden verlegd
naar de westzijde van de Westelijke Randweg.

REACTIE:

Het voorliggende ontwerp bestemmingsplan is in grote lijnen een consoliderend bestemmingsplan. Dat
betekent dat de bestaande toestand zoveel mogelijk wordt beschreven en dat -bepetkt- ruimte wordt
geboden voor ontwikkelingen binnen het plangebied.

Het in zijn geheel verplaatsen van de spoorlijn, zo dat technisch al mogelijk is, zal zeker niet binnen de
geldigheidsduur van dit bestemmingsplan kunnen worden uitgevoerd. Daarbij moet worden bedacht dat
het verplaatsen van de spoorlijn naar de rand van het Tuinbouwgebied op dat gebied een zodanige
invioed zal hebben dat op voorhand lang niet zeker is dat dat acceptabel is.

Kathedrale Basiliek St. Bavo.
1.

Door de voorgestelde bebouwing aan de noordziide van de kathedraal worden de vrije ligging en de
bereikbaarheid van de kathedraal verminderd.

REACTIE:

De omgeving van het hofje en het Bisschop Bottemanneplein is nu positief bestemd: de uitwer-
kingsmogelijkheid en daarmee de mogelijkheid van nieuwe bebouwing is daarmee vervallep.

2. _
De bebouwing aan de westzijde van de kathedraal vermindert de openbare ruimte.
REACTIE:

Deze bebouwingsmogelijkheid is vervallen.

3.

Het indicatieve stedenbouwkundige element in uitwerkingsgebied 5§ verstoort het beeld dat door de
monumentale kathedraal wordt bepaald.

REACTIE: |

Dit gebied is niet langer aangemerkt als uitwerkingsgebied. De bestaande toestand wordt positief
bestemd. Het "indicatieve stedenbouwkundige element” is daarmee van de baan.

Dr.ir. L.J. van Dijk.
1.

Bezwaar tegen mogelijke verhoging van de bebouwing rond de kathedraal.

REACTIE;

Bedoelde bebouwingsmogelijkheid is vervallen.

Overigens maakt (achterliggend aan zijn bezwaar) ir. van Dijk de denkfout door uit te gaan van de ligging
van de kathedraal in de vrije ruimte begin deze eeuw, terwijl het nu om een inpassing gaat een een
inmiddels volledig verstedelijkte context.

2.

Bezwaar tegen wijziging van de vorm van het voorplein van de kathedraal en van de structuur van de
bouwstroken rond het kerkgebouw.
REACTIE:

Aan dit bezwaar wordt tegemoet gekomen door de bestaande toestand positief te bestemmen.

3.

Bezwaar tegen bebouwing op het openbaar groen langs de Westergracht.

REACTIE:

Als reactie op bezwaren van de regenten van het hofie van Codde en Beerensteijn is het
uitwerkingsgebied direct naast het hofje vervallen.

39




4.

Bezwaar tegen de hoogte van het stedenbouwkundige accent in uitwerkingsgebied 5.

REACTIE;

Uitwerkingsgebied 5 is in zijn geheel vervallen: het gebied wordt positief bestemd conform bestaande
situatie.

C. Mazereeuw, C.Mooij jr. BV, Fietsenhandel Keur en Rokershuis De Pijl:

Het karakter van de Pijislaan als wijkstructuurweg mag niet worden veranderd.

REACTIE:

Het bestemmingsplan kent voor alle wegen en paden dezelfde bestemming "Verkeersdoeleinden®. Ter
uitwerking van het bestemmingsplan kan voor een bepaalde wijk, als daartoe de noodzaak bestaat, een
wijkverkeerscirculatieplan worden opgesteld. De inhoud van een dergelijk plan staat geheel los van de
inhoud van het bestemmingsplan.

Wi zien dan ook geen aanleiding het bestemmingsplan op dit punt aan te passen.

drs. G. van der Wulp.
1

De naamgeving van het ontwerp bestemmingsplan is misleidend.

REACTIE: |

Bij de naamgeving van een (ontwerp-) bestemmingsplan wordt getracht zoveel mogelijk tot uitdrukking te
brengen op welke gebied het plan betrekking heeft. Ook in dit geval is dat gebeurd. Dat néemt niet weg
dat andere namen ook mogelijk waren geweest. |

Overigens kan er weinig twijfel bestaan over de omvang van het plangebied omdat in de diverse
publicaties naast de naam van het plan ook wordt aangegeven op welk gebied het plan betrekking heeft.
In dit geval is in de publicaties als planbegrenzing aangegeven:

"..het gebied, begrensd door de Westelijke Randweg, Leidsevaart en Westergracht / De Ruijterweg."

2

De bebouwingsmogelijkheid langs de Westergracht in uitwerkingsgebied 5 is 'een stedenbouwkundige
ramp’.

REACTIE:

Zie eerdere reacties hieromtrent. Er komt alleen bebouwing als dat op grond van het beeldkwaliteitsplan
gewenst is en dat is het alleen maar als het stedebouwkundig verbetert.

3.

Verwacht wordt een sterke waardevermindering van de woning.

REACTIE:

Wi delen deze mening geenszins. Evenwel: artikel 49 van de wet op de Ruimtelijke Ordening voorziet in

een mogelijkheild om waardedaling van onroerend goed als gevolg van het tot stand komen van een
bestemmingsplan te verhalen op de gemeente.

4.
De informatieverstrekking rond het bestemmingsplan moet worden verbeterd.

REACTIE:

In de diverse stadia van de procedure die nodig is om een bestemmingsplan tot stand te brengen vindt
publicatie plaats in de wekelijkse advertentie van de gemeente. Niet gebruikelijk -en ook practisch gezien
onmogelijk- is het huis-aan-huis verspreiden van informatie.

Bovendien is in de advertentie aangegeven waar en wanneer het (ontwerp-) bestemmingsplan ter inzage
IS gelegd.

De gevolgde procedures voldoen aan alle daaraan wettelijk gestelde eisen.

Wi zien dan ook geen aanleiding hier verandering in te brengen.
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Ds. A. en Th. van Rijn.
1

Door de bouw van woningen langs de Westergracht verdwijnt de huidige doorkijk.

REACTIE:

Met uitzondering van mogelijke woningbouw in het uitwerkingsgebied zijn de nieuwbouwmogelijkheden
voor woningen langs de Westergracht uit het plan geschrapt.

2.

Vanuit het noorden van de stad wordt het uitzicht op de kathedraal belemmerd; de noordelijke toegang
van de kathedraal wordt onbereikbaar.

REACTIE:

Het bestemmingsplan heeft tot dusverre geen extra bebouwing mogelijk gemaakt aan de noordzijde ter
hoogte van de ingang van de kathedraal. Naar ons idee wordt op die plaats zowel de bestaande
openbare weg als het openbaar groen beschreven conform de bestaande toestand.

3. |

De bestaande woningen aan de noordzijde van de kathedraal worden ingebouwd: de toegang tot dat
gebied wordt onmogelijk gemaakt.

REACTIE;

De uitwerkingsbevoegdheid waarin deze bebouwingsmogelijk was opgenomen is vervallen.

4.
Het Bottemanneplein wordt ontoegankelijk.

REACTIE:

De bebouwingsmogelijkheid rond het Bisschop Bottemanneplein is vervallen.

5.

Door de bouw van een hoge toren langs de Westergracht wordt het aanzien van de kathedraal
aangetast.

REACTIE;

Het hoogteaccent direct aan de Westergracht is sterk verminderd. De overige hoogteaccenten zijn
beperkt, juist om de monumentale waarde van de kathedraal te bewaren.

L.A. Roozekrans.
1

De bouwhoogte in uitwerkingsgebied 5 is te groot.
REACTIE:
Uitwerkingsgebied 5 is uit het plan vervallen.

2.

Door de bebouwingsmogelijikheden aan de noordzijde van de kathedraal (uitwerkingsgebied 5) vervallen
parkeerplaatsen en wordt de toegang tot de kathedraal belemmerd.

REACTIE:

De bebouwing aan de noordzijde is vooralsnog vervallen.

3.

Het gedeelte binnen uitwerkingsgebied 5 aan de zuidkant van de Jos Cuijpersstraat dient te vervallen.
REACTIE:

Hieraan wordt tegemoet gekomen: uitwerkingsgebied S is vervallen.
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4

De kantoortoren in uiMerkingsgebied 3 dient te vervallen omdat deze de zichtijnen op de kathedraal
aantast.

REACTIE: |
Het -hoogteaccent direct naast de Westergracht is teruggebracht. De hoogte van de beide andere
voorgestelde accenten zijn beperkt vanwege o.m. de "concurrentie” met de kathedraal.

C.M. Brunner.

De Pijislaan zou moeten worden afgesloten voor sluipverkeer.
REACTIE:

Het bestemmingsplan kent voor alle wegen en paden dezelfde bestemming "Verkeersdoeleinden". Ter
uitwerking van het bestemmingsplan kan voor een bepaalde wijk, als daartoe de noodzaak bestaat, een
wijkverkeerscirculatieplan worden opgesteld. In een dergelijk plan kunnen maatregelen worden opgeno-
men om sluipverkeer te voorkomen. Een andere manier om sluipverkeer te voorkomen is herprofileren
van de betreffende straat. De voorschriften van dit bestemmingsplan bieden daartoe de ruimte.

Overigens wordt nu een rotonde voorgesteld, mede om doorgaand niet-bestemmingsverkeer (sluipver-
keer) te ontmoedigen.
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4.3 Resultaten wettelijk vooroverleg

Met een begeleidend schrijven is het concept bestemmingsplan aan de hiema te noemen instanties
voorgelegd met het verzoek om te reageren. Daarbij is opgemerkt dat, indien niet binnen de gestelde
termijn zou worden gereageerd, aangenomen zou worden dat ingestemd wordt met de planvorming.

- Energie Noord West Etrans N.V.
- Inspectie West van de R.O.
- De Rijksconsulent Economische Zaken
o - Dienst Milieu en Water van de provincie Noord-Holland
o - Dienst Wegen, Verkeer en Vervoer van de provincie

Noord-Holland
- Dienst Ruimte en Groen van de provincie Noord-Holland
- Ministerie van Defensie, directie West-Nederland
- Inspecteur van de volksgezondheid voor de hygi&ne van het Milieu
- Prov. Waterleidingsbedrijf van de provincie Noord-Holland
- N.V. PEN Energiebedrijf Noord-Holland
- N.V. Nederlandse Gasunie
- Rijksdienst voor het Oudheidkundig Bodemonderzoek
- De inspectie van de Volkshuisvesting in Noord-Holland en Flevoland
- Rijkswaterstaat, directie Noord-Holland
- KPN Telecom B.V.
- Kamer van Koophandel en Fabrieken Haarlem/Amsterdam
- Hoogheemraadschap van Rijnland
| - Schoonheidscommissie, gemeente Haarlem
. - Monumentencommissie, gemeente Haarlem
f - Noord-Zuid-Hollandse Vervoersmaatschappij N.V.

- Sector E.S.R.C. , gemeente Haarlem

; - Winkeliersvereniging Haarlem, Zuid-West
1 - Subcommissie voor de Gemeentelijke Plannen van de Provinciale Planologische Com
; missie van Noord-Holland
? ‘ - Wijkraad Haarlem Zuid-West
- Gemeente Bloemendaal

- Gemeente Heemstede.
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In het kader van het wettelijk vooroverleg zijn de volgende reacties ontvangen:

1. Provincie Noord-Holland, afdeling Ruimte, Wonen en Bereikbaarheid (voorheen Dienst Ruimte en
Groen).

INHOUD:

a.

Bij vertrek van het Expeditie Knooppunt van de PTT (EKP) kan volgens het ontwerp de bedrijfs- en

kantoorbestemming voortgezet worden. Daamaast maakt het ontwerp binnen het gebied U3 een

kantoortoren mogelijk van 15 verdiepingen. Dit betekent een intensivering van de werkgelegenheid die

zich niet verdraagt met het locatiebeleid.

b.

door de hoogte van de kantoortoren in de bestemming U3 en het opnemen van bebouwing aan de

Westergracht worden de monumentale aspecten van de Kathedrale Basiliek te veel beinvioed.

C.

Door cumulatie van wegverkeers- en spoorwegiawaai is geluidhinder te verwachten voor de woningen

binnen de bestemming U3.

d.

diverse detailopmerkingen ten aanzien van de voorschriften.

REACTIE:

ad a.

Naar onze mening moet deze opvatting enigszins worden genuanceerd.

In de bestaande toestand is in het noordelijk deel van het plangebied het EKP van de PTT gevestigd.

Mede ten behoeve daarvan zijn kantoren aanwezig. Het EKP is inmiddels elders gevestigd.

In het ontwerp bestemmingsplan is het EKP gebouw in de uit te werken bestemming opgenomen.

Aan het aantal vierkante meters kantoor is in de uitwerkingsregels een maximum gesteld. Bovendien is

het aantal vierkante meters gerelateerd aan het locatiebeleid. Bedrijven zijn toegestaan tot categorie 2.

Het bestemmingsplan houdt rekening met de vestiging van een OV halte (randstadrail). Daarmee wordt

het een B-locatie. Bovendien ligt het in het stedelijk gebied, dus is het een nabijheids-locatie (fiets). Het

hele plan is gebaseerd op multifunctioneel en intensief gebruik, gericht op een stationsomgeving en op

de compacte stad-gedachte.

Als gebruik wordt gemaakt van de uitwerkingsbevoegdheid, moet het uitwerkingsplan worden

goedgekeurd door GS. Als GS van mening zijn dat niet of onvoldoende rekening is gehouden met het

provinciaal beleid kan goedkeuring worden onthouden. Gelet daarop is het naar onze mening niet nodig

een specifieke verwijzing naar het provinciaal locatiebeleid te maken.

ad b.

Op de hoogte van de nieuw te bouwen kantoortoren is vrij breed commentaar geleverd. Ook de RDMZ
heeft hierop commentaar.

Met name om tegemoet te komen aan de concurrentie van de kantoortoren ten opzichte van de
kathedraal is de hoogte van de kantoortoren teruggebracht tot 10 bouwlagen (= 30 meter).

ad c.

Het spreekt voor zich dat bij de uitwerking van de diverse globale gebieden rekening wordt gehouden

met de relevante wetgeving. Voor zover het het voormalige U3-gebied (nu U) betreft is de Wet
Geluidhinder daarbij een gegeven.

add.
" artikel 6 lid 1: hiermee wordt gedoeld op een relatief grote bebouwingsdichtheid voor de woningen.
Dit wordt nader geconcretiseerd en geobjectiveerd in lid 2 van dit artikel.

artikel 6 lid 3, het huidige artikel 6 lid 2, is aangepast voor wat betreft vrijstelling van de dakhelling.
artikel 9 lid 4 is aangepast aan deze opmerking.

artikel 9 lid 5 is aangepast aan deze opmerking.

artikel 17 (bestemming Vs is nu artikel 18) is tekstueel aangepast.

* % % @
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2. de inspecteur van de Ruimtelijke Ordening.

INHOUD:

Het ontwerp maakt de bouw van een kantoortoren mogelijk in de nabijheid van het EKP gebouw.
Daamaast maakt het ontwerp een spoorweghalte toe. Gemist wordt een verwijzing naar het Rijks- en
Provinciale locatiebeleid. Zowel voorschriften als toelichting moeten hierop worden aangepast.
REACTIE:

Zie de reactie op de opmerking van het Provinciaal Bestuur ad a.

3. de Schoonheidscommissie.

INHOUD:

d

De bebouwingsmogelijkheden binnen de bestemming U5 kunnen de bestaande bebouwing aan het
Bisschop Bottemanplein en de Jos Cuijperstraat alsmede de Bavo te veel beinvioeden.

b.

De bestemming U5 zou moeten worden beperkt tot een strook langs de Westergracht tot aan de
L eidsevaart waarbinnen de bebouwingshoogte zou moeten worden beperkt tot 3 bouwlagen.

C.

De mogelijkheid van hoogbouw langs de Leidsevaart wordt betwijfeld. Onderzocht zou moeten worden of
binnen de bestemming U1 hoogbouw mogelijk is. Tevens zou de bestemming U1 moeten worden
uitgebreid met een gedeelte van de bestemming "Recreatie”.

d. _

Voorgesteld wordt om in het ontwerp richtlijnen op te nemen met betrekking tot dakopbouwen en de
voorschriften daarop af te stemmen.

Bovendien wordt voor een aantal straten (Thomsonlaan, Amperelaan, Ohmstraat, Voltastraat, Van
Oosten de Bruijnstraat, Zonnebloemstraat, Karel van Manderstraat) voorgesteld om geen dakopbouwen
mogelijk te maken.

e.

De commissie pleit er voor om op woningen met een zgn. 'hypotheekkap' (bijvoorbeeld in de omgeving
van de Lourens Costerstraat) geen uitbreiding met dakopbouwen toe te staan.

f

De vormgeving van de woningen in de Bloemenbuurt is van een zodanige kwaliteit dat voorschriften
zouden moeten worden opgenomen om te voorkomen dat deze woningen op onaanvaardbare wijze
worden vervormd.

g.

Het verdient aanbeveling om in het bestemmingsplan niet de omvang van dakkapellen te regelen maar
hiervoor te verwijzen naar de adviezen van de schoonheidscommissie.

REACTIE:

ad a.

Naar aanleiding van deze reactie is het de uitwerkingsbevoegdheid uit het plan genomen. De omgeving
van de kathedraal is nu louter positief bestemd.

ad b.

Deze suggestie van de Schoonheidscommissie is in zekere mate overgenomen, althans als
wijzigingsbevoegdheid. Bewust is dit gebied niet geheel doorgezet tot aan de Leidsevaart om het zicht op
de Bavo vanuit het centrum zoveel mogelijk te bewaren.

ad C.
Het bestemmingspian voorziet niet in hoogbouw langs de Leidsevaart. Wellicht wordt gedoeld op het
stedenbouwkundig accent dat in vm. uitwerkingsgebied 4 is opgenomen langs de Westergracht. Gezien
de breedte van de Westergracht op deze plaats is er stedenbouwkundig voldoende ruime voor een
hoogteaccent op die plaats.
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Een deel van het terrein van de v GeelWit aan de Van Oosten de Bruijnstraat is opgenomen in het uit
te werken gebied: niet met de bedoeling de vereniging te verplaatsen maar om
uitbreidingsmogelijkheden voor het hoofdveld te geven. Verplaatsen van de vereniging is in elk geval
binnen de planperiode niet aan de orde.

ad d/e.

Deze suggestie nemen wij over. in de voorschriften is aangegeven dat in deze straten geen
dakopbouwen worden toegestaan

ad f.
deze suggestie wordt in zoverre overgenomen dat deze woningen een zodanige 'maatbestemmin_g'
knjgen dat uitbreidingen niet mogelijk zijn. Slopen en vervolgens nieuwbouwen van woningen bilijft

uiteraard mogelijk: vergunning daarvoor is mede afhankelijik van het advies van de schoonheids-
commissie.

ad g.
Deze suggestie wordt overgenomen: in het bestemmingsplan wordt geen regeling voor dakkapellen
opgenomen.

4. de sector Gemeentewerken namens de Monumentencommissie Haarlem.

INHOUD:
Gevreesd wordt dat de bouwmassa in het gebied U5 "emstig afbreuk gaat doen aan het kerkgebouw en
Zijn omgeving".

REACTIE:

Zie Provincie reactie ad b.

S. de Rijksconsulent Economische Zaken.

INHOUD:

d

Kan worden overwogen om de specifieke bestemming die is opgenomen ten behoeve van de
garagebedrijven te verruimen tot een meer algemene bedrijfsbestemming.
b

Kan in de voorschriften een omschrijving worden opgenomen van het begrip garagebedrijf;
C

verhoudt artikel 9 lid 5 zich wel tot de functie garagebedrijven en moet "in typische bedrijfsclusters

aaneengesloten bedrijfsbebouwing” niet onder hindercategorie 4 worden gebracht?
d

Gevraagd wordt de regeling in de voorschriften met betrekking tot horecabedrijven nog eens te bezien.
REACTIE:

ad a.

in het bestemmingsplan is er bewust voor gekozen de garagebedrijven op deze plaats positief te

bestemmen. Hiermee wordt getracht andere -ongewenste- ontwikkelingen te voorkomen.
ad b.

deze suggestie is overgenomen.

ad c.

Deze bestemmingsregeling is afgestemd op de bouwplannen voor de betreffende garagebedrijven. In
verband met overlast voor omwonenden zijn plaatwerkerijen en spuiterijen expliciet uitgesloten.
Hieromtrent zijn ook toezeggingen aan omwonenden gedaan.

ad d.

De regeling voor hinderlijke en minder hinderlijke horecabedrijven sluit aan bij de Leefmilieuverordening
Stedelijk Gebied van Haarlem en Spaarndam.
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Die leefmilieuverordening geldt voor een gedeelte van de binnenstad. Deze regeling wordt overgenomen
in het ontwerp stadsvernieuwingsplan Oude Stad. Vanuit een oogpunt van uniformiteit verdient het naar
onze mening geen aanbeveling voor het bestemmingsplan Pijlsiaan een andere regeling te ontwerpen.

6. de Rijksdienst voor de Monumentenzorg.

INHOUD

a.

Het bestemmingsplan (artikel 6.2) voorziet in de mogelijkheid om een kantoortoren van 50 meter te
bouwen. Door dit hoge element wordt het stadssilhouet in sterke mate beinvioed; door de situering het
hoge element wordt de structuur van het gebied geenszins verduidelijkt.

b.

De juistheid van het argument om hoogteaccenten van 5 bouwlagen in de uitwerkingsgebieden op te
nemen (tegenwicht bieden aan de massaliteit van het EKP-gebouw) wordt betwijfeld.

C.

In de toelichting op het bestemmingsplan wordt voorgesteld om voor de Westergracht een
beelkwaliteitsplan op te stellen. Gevraagd wordt om in dat plan de omgeving van de kathedraal te
betrekken.

REACTIE

ad a.

Zie reactie op Provincie ad b.

adb.
Wij ziin van mening dat in het algemeen langs de Westergracht en langs het sportveld 4 lagen hoog

gebouwd kan worden. Een 5e bouwlaag kan op die incidentele plekken uit architectonisch oogpunt nodig
danwel zeer gewenst zijn.

ad c.

Deze opmerking wordt in belangrijke mate overgenomen. Zie ons commentaar op de reactie van het
Provinciaal bestuur.

7. Energie Noord-West.
Geen opmerkingen.

8. Kamer van Koophandel en Fabrieken.

INHOUD

De bestemming BG voor de garagebedrijven wordt te eng bevonden. Gepleit wordt voor het opnemen
van de algemene bedrijffsbestemming “B" danwel in het bestemmingsplan de mogelijkheid tot wijziging
van de bestemming op te nemen.

REACTIE:
Zie reactie op de Rijksconsulent voor Economische Zaken ad a en ad C.

9. Noord Zuid Hollands Vervoer Maatschappij NV.

INHOUD

a.

De toegelaten bouwhoogte van een van de kantoorgebouwen zou op 19 meter moeten worden gebracht
om toekomstige uitbreiding mogelijk te maken.

b.

Er wordt op gewezen dat het bedrijfsterrein van de NZH niet 10.000 maar ca. 30.000 m? groot is.

C.

Nu de NZH in het bestemmingsplan positief is bestemd zou in de toelichting geen passage meer moeten
worden opgenomen mbt de milieuaspecten van dat bedrnijf.
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REACTIE

ad a.

Tegen het vergroten van de bouwhoogte op deze plaats bestaat stedenbouwkundig geen bezwaar. De
hoogtemaat op de plankaart is op deze reactie aangepast.
adb.

Het bestemmingsplan is aan deze opmerking aangepast.

adc.

Het feit dat de NZH (ConneXXion) in het bestemmingsplan positief wordt bestemd impliceert niet dat het

bedrijf geen gevolgen voor het milieu zou hebben. Vermelding van die gevolgen in de milieuparagrafen
ligt dan voor de hand.

10.Rijkswaterstaat, directie Noord-Holland.

INHOUD

In de toelichting wordt een verwijzing gemist naar het “werkdocument geleiding van de mobiliteit door een
locatiebeleid voor bedrijven en voorzieningen" van de ministeries van VROM, Economische Zaken en
Verkeer en Waterstaat alsmede de Provinciale nota "Het juiste bedrijf op de juiste plaats”.

REACTIE

Kortheidshalve verwijzen wij naar ons commentaar op de reactie van de Provincie Noord Holland onder
ad a.

11.Ministerie van Defensie.
Geen opmerkingen.

12.NV Nederiandse Gasunie.
Geen opmerkingen.

13.Gemeente Heemstede.

INHOUD.
Het bestemmingsplan heeft onder andere betrekking op gronden ten zuiden van de Westelijke Randweg
die grenzen aan de gemeente Heemstede. In verband met het voorbereiden van een intergemeentelijke

visie voor -onder andere- dat gebied wordt gevraagd die gronden buiten het bestemmingsplan te laten.
REACTIE

Het bestemmingsplan is aangepast op deze reactie.

14 gemeente Bloemendaal.

INHOUD.
Het bestemmingsplan heeft onder andere betrekking op gronden ten zuiden van de Westelijke randweg
die grenzen aan de gemeente Heemstede. In verband met het voorbereiden van een intergemeentelijke

visie voor -onder andere- dat gebied wordt gevraagd die gronden buiten het bestemmingsplan te laten.
REACTIE

Het bestemmingsplan is aangepast op deze reactie.

15.Hoogheemraadschap van Rijnland.

INHOUD

Door het projecteren van bedrijfs- en woonbebouwing op het spoorwegterrein wordt het verhard
opperviak in het plangebied uitgebreid.

Als beleid wordt gehanteerd dat tenminste 6% van het bebouwings- en verhard opperviak als

waterberging aanwzig moet zijn. Gevraagd wordt om in het plangebied tenminste 1800 m? open water te
realiseren.
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REACT .
In het geldende bestemmingsplan heeft het vm spoorwegterrein al bebouwingsmogelijkheden. Bi

invulling van het plangebied conform dat bestemmingsplan zouden geen eisen kunnen worden gestela

ten aanzien van de waterberging. |
Daarnaast biedt het plangebied naar ons cordeel geen ruimte om de verlangde hoeveelheid open water

op te nemen.
Om die reden gaan wij op het verzoek van het Hoogheemraadschap niet in.




Hoofdstuk 5§ Economische uitvoerbaarheid

De ontwikkeling van het U-gebied vindt - uiteraard binnen de randvoorwaarden die de gemeente in dit
pian stelt - plaats voor risico van de marktpartij. Middels privaatrechtelijke afspraken zal worden
bewerkstelligd dat het beheer van de toekomstige openbare ruimte in het gebied overgedragen wordt
aan de gemeente.

Voor zover dit bestemmingsplan voorziet in kleinschalige veranderingen in de bouw, ¢.q. de bijbehorende
openbare ruimte zal dit in alle gevallen particuliere initiatieven betreffen. Verwacht moet worden dat de

bijbehorende (geringe) aanpassingen van de openbare ruimte ten laste worden gebracht van de
betrokkenen.
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BIJLAGE 1

HAARLEM-ZUIDWEST, VISIE TOEKOMSTIGE WINKELSTRUCTUUR
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1 Inleiding

De winkelvoorzieningen in Haarlem-zuidwest zijn relatief verspreid gelegen.
Ondernemers hebben het plan opgevat zich te concentreren rond een
supermarkt. Zij denken hierbij aan het voorste deel van het EKP-temrein aan
de Westergracht. Alvorens hieraan medewerking te verienen, wil de
gemeente Haarlem antwoord op de volgende vragen:

e Vergroot concentratie het toekomstperspectief van de detaithandel in
Haarlem-zuidwest?

e Zo ja, aan welke randvoorwaarden moet worden voldaan (o0.a.
branchering, formule, stedenbouwkundige en verkeerskundige eisen)?

e Zo nee, welke mogelijkheden bestaan er het perspectief voor de
detailhandel te vergroten?

In dit stadium bestaat geen behoefte aan een uitgebreid onderzoek en een
uitwerking op detailniveau. Op dit moment bestaat vooral behoefte aan een
verkennend onderzoek naar de gewenste detailhandelsstructuur in Haarlem-
zuidwest en inzicht in de wenselijkheid en randvoorwaarden van een
winkelconcentratie.

In deze rapportage gaan wij eerst kort in op de huidige
detailhandelsstructuur in Haarlem-zuidwest (hoofdstuk 2). Vervolgens geven
wij een kort overzicht van de belangrijkste landelijke ontwikkelingen in de
detailhandel (hoofdstuk 3). In hoofdstuk 4 komen wij tot een visie op de
toekomstige winkelstructuur en gaan wij in op de afzonderlijke
onderzoeksvragen. Wij ronden deze rapportage af met een korte
samenvatting en conclusie (hoofdstuk 5).

Droogh Trommeien Broekhuis 1
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2 Huidige winkelstructuur

2.1 Ligging

De gemeente Haarlem (+ 150.000 inwoners) heeft een aantrekkelijke
historische binnenstad met ruim 100.000 m? verkoopvioeropperviak (vvo)
detailhandel. In de binnenstad ligt de nadruk op vergelijkend en recreatief
winkelen. Daamaast heeft Haarlem twee stadsdeelcentra met een
bovenwijkse functie: één in Schalkwijk, ten costen van de binnenstad (+
23.000 m?) en één rond de Cronjéstraat, ten noorden van de binnenstad (+
17.000 m? vvo). Deze stadsdeelcentra hebben vooral een functie voor
dagelijkse en frequente aankopen (bijlage 1).

Het onderzoeksgebied in deze rapportage omvat het gebied ten
(zuid)westen van de binnenstad (figuur 1). Dit gebied heeft + 20.000
inwoners en wordt globaal begrensd door de Leidse Vaart, de spoorlijn
Haarlem-Zandvoort en de gemeentegrens met Bloemendaal en Heemstede.
De relatief verspreid liggende winkels in dit gebied hebben vooral een wijk-
of buurtfunctie. Een wijk- of stadsdeelcentrum van enige omvang ontbreekt.

Figuur 1 Onderzoeksgebied en omliggende winkelcentra
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Ten zuiden van het onderzoeksgebied ligt het centrum van Heemstede (+ 3
kilometer afstand), met een winkelaanbod van + 16.000 m? vvo. Ten westen
van onderzoeksgebied ligt Zandvoort (+ 7 km) met een kernwinkelgebied
van + 12.000 m2. Ten noorden van het onderzoeksgebied ligt Bloemendaal
(+ 3 km) met een kernwinkelgebied van + 8.000 m* vvo.
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Nabij het station van Overveen ligt een Albert Heijn supermarkt (£ 800 m?
wo). Deze winkelvoorzieningen hebben vooral een functie voor de plaats
zelf, waarbij de nadruk ligt op dagelijkse en frequente aankopen.

2.2 Winkeistructuur Haarlem-zuidwest

Haarlem-zuidwest vait uiteen in een aantal buurten die fysiek van elkaar zijn
gescheiden door water, spoorfijnen of doorgaande wegen. De
winkelvoorzieningen zijn vooral buurt- en wijkverzorgend, waarbij de nadruk
ligt op winkels voor de dagelijkse boodschappen. In figuur 2 is de
winkelstructuur van Haarlem-zuidwest weergegeven.

Figuur 2 Winkelstructruur Haarlem-zuidwest
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In de buurten Zijlweg-west en oost, aan weerszijden van de spoorlijn
Haarlem-Leiden, wonen = 4.700 inwoners. Een winkelconcentratie is niet
aanwezig. Verspreid over de Zijlweg liggen enkele winkels voor dagelijkse
boodschappen, waaronder een Albert Heijn (£ 400 m? vvo) in de nabijheid
van de spoorweg en een Edah (£ 600 m? vvo) in de buurt van de Zijlsingel.

Tussen de Brouwersvaart en de Westergracht ligt de Leidsebuurt met
eveneens t 4.700 inwoners. Ook hier is geen winkelconcentratie aanwezg.
Verspreid over het gebied vinden we slechts enkele winkels, waarvan de
Dekamarkt (+ 260 m? vvo) in de Oranjeboomstraat de belangrijkste is.

Zijiweg (Albert Helln en Edah) en Oranjeboomstre

Ten zuiden van de Westergracht, tussen de spoortijn en de Leidsevaart, ligt
een langgerekt gebied bestaande uit woonbuurtjes en bedrijventemreinen. In
dit gebied, met £ 2.900 inwoners, vinden we op het bedrijventerrein een
grootschalige Vomar-supermarkt (+ 2.200 m? vvo). Deze moderne )
supermarkt, met een parkeerdek op het dak, heeft inpandig een volledig
versaanbod (o0.a. brood, groente, kaas, vlees, vis, slijterij).

Ten westen van de spoorlijn Haarlem-Leiden ligt het Houtvaartkwartier, met
+ 4.200 inwoners. Aan de noordzijde van deze langgerekte buurt ligt de De
Ruyterweg met enkele winkels (slager, bloemist, fotograaf).

Ten westen van de westelijke randweg ligt het Ramplaankwartier, met +
2.500 inwoners. In dit door groen en bollenland omsloten buurtje vinden we
een winkelcluster met een kleine Dekamarkt (+ 150 m? vvo) en een relatief
uitgebreid overig aanbod (o.a. bakker, slager, vis).
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Het buurtje Oosterduin (+ 1.000 inwoners), vormt samen met het
Bloemendaalse Rijnegom een vergelijkbare enclave als het
Ramplaankwartier. Aan de Helmlaan vinden we nog enkele winkels.

Buiten deze clusters voor de dagelijkse boodschappen vinden we verspreid
over het onderzoeksgebied nog enkele solitaire winkelvestigingen.

Al met al heeft Haarlem-zuidwest een zeer versnipperd winkelaanbod. Een
winkelcentrum van enige omvang ontbreekt. De enige buurtoverstijgende
aanbieder is de grootschalige Vomarsupermarkt aan de Stephensonstraat.

Tabel 1 Vraag en aanbod (vvo) in Haarlem-zuidwest

Buurt Inwoners voedings-en | duurzame en
genotmiddelen | overige artikelen

4.673 1.400 3.100
R
- 2600 7900
700 700
Ramplaankwartier 300 800
B ——
TOTAAL 5.100 7.400
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3 Trends in de detailhandel

De consument is in principe gericht op het meest nabij gelegen winkelgebied
dat in zijn behoefte voorziet. In de buurt of wijk kan de consument terecht
voor de meeste dagelijkse winkelvoorzieningen en voor de minder frequente
aankopen is men aangewezen op grotere (verder weg gelegen) centra gaan
met een ruimer aanbod.

Door een toenemende individualisering kunnen we ook steeds minder
spreken van ‘de consument’. Een steeds grotere verscheidenheid aan
culturen, leefstijlen en huishoudentypen leidt tot een sterke toename van het
aantal doelgroepen. Ook binnen een groep wordt het consumptiegedrag
meer fragmentarisch. Aankopen bij een discounter worden afgewisseld met
aankopen in dure kwaliteitszaken. Meer en meer zien we dan ook dat
centrumgebieden zich specialiseren qua bezoekmotief en dat (andersom)
consumenten voor specifieke motieven andere centrumgebieden bezoeken.
Er ontstaan netwerken van gespecialiseerde centra.

Voor kleinschalige voorzieningen is het steeds moeilijker aan de
toenemende eisen van de consument te voldoen. We zien dan ook een
schaalvergroting in de voorzieningenstructuur plaatsvinden, waarbij winkels
(en overige voorzieningen) in buurtcentra verdwijnen en stadsdeelcentra,
binnensteden en grootschalige perifere themacentra opkomen. Ook op het
niveau van de winkel vindt er een schaalvergroting plaats waarbij de
gemiddelde bedrijfsomvang groter wordt (en openingstijden langer worden).

Bij winkelbezoek hangt het gedrag van de consument vooral samen met het
bezoekmotief. Globaal kunnen we een onderscheid maken tussen recreatief
winkelen, het plegen van gerichte aankopen en boodschappen doen. De
drie typen kennen elk hun ruimtelijke patroon.

Recreatief winkelen

Bij recreatief winkelen is de actie zelf (rondkijken, ontspannen) vaak
belangrijker dan de aankoop. De attractiviteit van een recreatief
winkelgebied wordt voor een belangrijk deel bepaald door de omvang van
het winkelaanbod. De (landelijk bekende) trekkers (V&D, H&M, Hema) en
het modische aanbod (waaronder bekende formules) hebben daarin een
sleutelrol. Kleine speciaalzaakjes dragen extra bij aan de attractiviteit van
een winkelgebied. Het winkelaanbod wordt aangevuld met andere
voorzieningen die het verblijf veraangenamen zoals (dag)horeca,
publiekgerichte dienstverlening en overige attracties (‘leisure’). De
binnenstad van Haarlem is hét recreatieve winkelgebied van de regio.

6 Droogh Trommelen Broekhuis




Gerichte aankopen

Bij gerichte aankopen gaat het enerzijds om (dure) artikelen waar men
gericht naar op zoek gaat en die keuzegevoelig zijn, zoals meubelen, bruin-
en witgoed en auto's. Alvorens tot een aankoop over te gaan wil de
consument zich goed oriénteren. Voor dit type aankopen prefereert de
consument een clustering van meerdere aanbieders (thema). Anderzijds zijn
er de gerichte aankopen die niet keuzegevoelig zijn, zoals doe-het-zelf en
tuinartikelen. Dit soort winkels functioneert prima solitair.

Bij gericht bezochte aankopen gaat het om assortimenten waarbij de omzet
per m? te laag is om de hoge huisvestingslasten van (kem)winkelgebieden te
betalen. Ook is vanwege het gerichte bezoek een (dure) vestiging tussen
grote publiekstrekkers niet interessant. Belangrijker is een goede
vindbaarheid, zichtbaarheid en bereikbaarheid. Grootschalige aanbieders
die vanwege aard en omvang van de verkochte artikelen moeilijk in een
winkelgebied zijn in te passen, zijn veelal op perifere locaties
(bedrijventerrein) te vinden. Kleinschaliger winkelaanbod (bijvoorbeeld
verf/glas/behang, naaimachines, bruin- en witgoed) kunnen vaak goed
functioneren in zogenaamde aanloopstraten. Ook dienstverieners
(vitzendbureau, stomerij) vestigen zich vaak in dit soort gebieden.

Aanloopstraten staan in toenemende mate onder druk. in veel branches
vindt een dusdanige schaalvergroting plaats, dat winkelformules vanwege
hun omvang niet langer inpasbaar zijn in de kleinschalige (binnen)stedelijke
structuur. Daarnaast prefereren veel branches een goed bereikbare perifere
locatie, samen met anderen, in een thematisch winkelcentrum. Met het
verdwijnen van de buurtwinkel, neemt ook de functie als buurtwinkeicentrum
voor de dagelijkse boodschappen van dit soort straten af. We zien dan ook
in het hele land dat aanloopgebieden te maken hebben met leegstand en
functiewijzigingen. Binnen het onderzoeksgebied is de Zijlweg een goed
voorbeeld van een aanloopstraat waar de winkelfunctie terugloopt.

Boodschappen doen

Bij boodschappen doen gaat het met name om voedings- en genotmiddeien
en frequent benodigde non-food. De aankopen zelf staan centraal, waardoor
verkrijgbaarheid (compleet assortiment) en gemak (reistijd, comfort,
openingstijden) een belangrijke rol spelen. Dit type winkelgedrag vindt in de
regel frequent plaats in de omgeving van de woning (buurt- en wijkcentra).

De kwaliteit van de supermarkt is sterk bepalend voor de trekkracht van een
centrum voor dagelijkse boodschappen. Zo'n 70 procent van de dagelijkse
bestedingen vindt in supermarkten plaats. Aanvullend aan de supermarkt is
een zo compleet mogelijk aanbod aan speciaalzaken gewenst.

Deze dienen zich duidelijk te onderscheiden van de supermarkt.

Droogh Trommelen Broekhuis 7
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Dit stelt vooral aan de versondernemers steeds hogere eisen ten aanzien
van het bieden van een toegevoegde waarde (service, assortiment,
kwaliteit). We zien een sterke sanering in het aantal verszaken, met name bij
ondememingen die niet tijdig (kunnen) innoveren. Afhankelijk van het
bevolkingsdraagviak kan het dagelijks aanbod voedings- en genotmiddelen
worden aangevuld met een aantal overige branches zoals drogist,
bloemen/planten, huishoudelijke artikelen, etc.

In de supermarktsector hebben zich de afgelopen tijd veel veranderingen
voorgedaan, waarvan de toenemende schaalvergroting één van de
belangrijkste is. Een eigentijdse servicesupermarkt heeft tegenwoordig een
verkoopvioeropperviak van tenminste 800 a 1.000 m2. Zelfs supermarkten
van t 4.000 m? zijn inmiddels ook geen uitzondering meer. De toenemende
behoefte aan meer opperviakte komt onder andere door de vergroting van
het assortiment (breder, dieper), inpassing van volwaardige versafdelingen,
meer non-foodartikelen en meer service (dienstveriening, kinderopvang,
koffiehoek, brede gangpaden en meer kassa's). De Vomar aan de
Stephensonstraat is een goed voorbeeld van deze ontwikkeling.

Een andere vorm van schaalvergroting doet zich voor in de vorm van fusies
en overnames. De laatste tijd zien we dit vooral in de supermarktsector. Dit
leidt binnen organisaties tot herstructurering van het aanbod om doublures
binnen verzorgingsgebieden te voorkomen. De reorganisatie van de Laurus-
formules (0.a. Konmar, Super de Boer, Edah, Basismarkt) is een voorbeeld
van deze ontwikkeling.

Naast de servicesupermarkt heeft ook de discountsupermarkt een vaste plek
veroverd in de winkelmarkt. Deze winkels met lage prijzen en een klein
assortiment worden minder vaak bezocht, maar trekken klanten uit een
groter verzorgingsgebied (bulkaankopen).

Door al deze ontwikkelingen staan buurtsupermarkten met een omvang tot
circa 500 m? en overige buurtwinkels onder druk. Zowel voor wat betreft
kwaliteit (assortiment, ruimte, versheid) als voor wat betreft prijs kunnen
deze in veel gevallen de concurrentie met de grotere servicesupermarkten,
harde discounters en compleet uitgeruste wijkcentra niet meer aan. In kleine
verzorgingsgebieden (< 5.000 inwoners) is het niet goed meer mogelijk een
compleet en eigentijds dagelijks aanbod te bieden. Er vindt dan ook een
snelle sanering plaats van kleine incomplete buurtcentra. Een dergelijk
saneringsproces doet zich op dit moment in hoog tempo voor in alle
(voormalige) winkelconcentraties binnen het onderzoeksgebied.
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4 Toekomstige winkelstructuur

4.1 Randvoorwaarden

De toekomstige winkelstructuur in Haarlem-zuidwest zal primair een functie
hebben voor de dagelijkse boodschappen. Voor recreatief winkelen zijn
inwoners vooral gericht op de Haarlemse binnenstad. Voor gerichte
aankopen spelen de grootschalige perifere winkelclusters (Beverwijk,
Cruquius, Amsterdam Zuidoost) een belangrijke rol. Wel kan een
doorgaande hoofdweg naar het centrum, zoals de Zijlweg, een
vestigingsplaats blijven voor gericht bezocht winkelaanbod.

Gelet op het leefkiimaat is het gewenst te streven naar een compleet pakket
dagelijkse voorzieningen in de woonomgeving. Hierbij lijken vooral
kieinschalige winkels op buurtniveau aantrekkelijk. Veranderend
consumentengedrag en schaalvergroting in de detailhandel maken
investeringen in (te) kleine verzorgingsgebieden echter niet zinvol meer.

b

Om op termijn een zo compleet mogelijk pakket dagelijkse voorzieningen te

kunnen handhaven in de woonomgeving, is het gewenst het dagelijks

aanbod in grotere clusters te concentreren en concurrerende ontwikkelingen

buiten de beoogde winkelstructuur tegen te gaan. In algemene zin kunnen

aan een volwaardig wijkcentrum de voigende voorwaarden worden gesteld:

* Zo compleet mogelijk en kwalitatief volwaardig aanbod aan voedings- en
genotmiddelen en frequent benodigde non-food;

* minimaal één servicesupermarkt van voldoende kwaliteit en omvang;

* bij voorkeur een tweede supermarkt, die zich qua marktsegment
onderscheid van de eerste;

* minimale loopafstanden en barriéres tussen winkels onderling, met
name tussen de trekker(s) (supermarkt) en de speciaalzaken (routing);

e overzichtelijke opzet, met overzicht over het totale aanbod:

e voortdurend voldoende parkeergelegenheid voor klanten:

e minimale loopafstanden en barriéres tussen winkels en parkeren;

¢ verzorgde en eigentijdse uitstraling winkelgebied en winkels:

* goede en veilige bereikbaarheid per auto, fiets en te voet:

e een marktconforme huurprijs (indicatie f 300 & 350 per m? per jaar).

Naast deze randvoorwaarden kunnen aanvullende aspecten een
toegevoegde waarde hebben voor het winkelcentrum. Deze zZijn echter van
ondergeschikt belang ten opzichte van de functionele randvoorwaarden. Als
aan de randvoorwaarden niet of onvoldoende wordt voldaan, Zijn
aanvullende aspecten nauwelijks van waarde. Zonder uitputtend te zZijn,
kunnen een aantal aanvullende elementen genoemd worden:
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e Aanvullende winkelbranches (non-food);

e aanvullende commerciéle dienstveriening als baliefuncties (o0.a. bank,
uitzendbureau) en ambacht (0.a. kapper, schoenmaker) en horeca;

e wijkvoorzieningen als sociaal-cultureel centrum, medische
voorzieningen, bibliotheek, etc.;

B e voorzieningen gericht op het verblijfsklimaat (0.a. bankjes, bomen,

5 fontein, sierbestrating);

1 e voorzieningen gericht op sociale en verkeersveiligheid (goede
B verlichting, overzichtelijkheid, etc.);
e voorzieningen tegen overiast van bevoorrading (laad/losplaatsen,
inpandige bevoorrading).

4.2 Ongewijzigd beleid

Binnen de huidige winkelstructuur kan niet goed worden voldaan aan
bovengenoemde randvoorwaarden. Bij ongewijzigd beleid zal het dagelijkse
voorzieningenniveau in Haarlem-zuidwest dan ook verder teruglopen. Het
! klginschalige winkelaanbod brokkelt verder af en de Vomar aan de
i Stephensonstraat zal haar dominante positie verder versterken. Verspreid
| over het onderzoeksgebied zal naar verwachting een beperkt aantal

dagelijkse winkels overblijven, waaronder de Albert Heijn supermarkt aan de

Zijlweg. Een aantal kleinschalige winkels zal aansluiting (proberen te)

zoeken bij de overblijvende supermarkten.

Rond de supermarktiocaties (Stephensonstraat, Zijiweg, Oranjeboomstraat)
ontbreken op dit moment de mogelijkheden om te voldoen aan
bovengenoemde randvoorwaarden voor een aantrekkelijk winkelcentrum.
De Stephensonstraat is op dit moment een weinig aantrekkelijk
bedrijventerrein, waar winkelvestiging in principe niet is toegestaan.
Bovendien ligt uitbreiding van de winkelfunctie op deze relatief decentrale
locatie niet voor de hand. Op de Zijlweg zijn ingrijpende fysieke maatregelen
nodig (schaalvergroting, parkeren, etc.). De Oranjeboomstraat ligt midden in
een kleinschalige woonwijk, waardoor beschikbare ruimte en bereikbaarheid
ontoereikend zijn.

Zonder beleidswijziging zal dan ook geen aantrekkelijke winkelconcentratie
van betekenis kunnen ontstaan. De mogelijkheden om binnen de huidige
structuur het perspectief voor de detailhandel te vergroten, zijn uiterst
beperkt. De meest haalbare optie daarbij is het opwaarderen van het
aanbod op de Zijiweg, door schaalvergroting van de bestaande
supermarkt(en) en het creéren van goede parkeervoorzieningen.

De Zijlweg ligt echter relatief decentraal in het verzorgingsgebied, waardoor
de marktkansen voor substantieel winkelaanbod (speciaalzaken) beperkt
zZijn.

10 Droogh Trommelen Broekhuis




4.3 Winkelconcentratie

Om in Haarlem-zuidwest een volwaardig dagelijks voorzieningenpakket te
behouden, is het gewenst het aanbod te concentreren. Van grote invioed op
de toekomstig mogelijke winkelstructuur is de aanwezige grootschalige
Vomar aan de Stephensonstraat. Deze fungeert vanwege zijn kwaliteit en
omvang in feite reeds als winkelcentrum voor het zuidelijke deel van het
onderzoeksgebied. Vanwege de relatief decentrale ligging in het
marktgebied en de ligging op een bedrijventerrein, is de ontwikkeling van
een grotere winkelconcentratie rond de Vomar niet gewenst.

Noodzakelijke verzorgingsgebied

Voor een alternatieve winkelconcentratie in Haarlem-zuidwest is een sterk
supermarktaanbod een absolute randvoorwaarde. Zowel kwalitatief als
kwantitatief moet sprake zijn van een concurrerend aanbod ten opzichte van
de Vomar. Concreet betekent dat er minimaal een servicesupermarkt
gevestigd dient te zijn van circa 1.500 a 2.000 m?. Het totale dagelijkse
aanbod dient minimaal £ 3.000 m2 groot te zijn om een vergelijkbare functie
te kunnen hebben als de Vomar.

Met een dergelijke noodzakelijke omvang is ook de minimale omvang van
het potentiéle verzorgingsgebied te bepalen. Voor een gezonde
bedrijffsvoering is in de dagelijkse sector een gemiddelde omzet per m* van %
f 14.000 noodzakelijk. Een dagelijks aanbod van £ 3.000 m? heeft daarmee
een omzetclaim van ruim 40 miljoen gulden. Uitgaande van een wijkcentrum
dat 70% van de bestedingen uit zijn primaire marktgebied weet te binden en
waarnaar 15% omzet toevioeit van buiten, is een primair verzorgingsgebied
nodig van + 14.000 inwoners.

Ligging verzorgingsgebied

In het hele onderzoeksgebied wonen  20.000 inwoners. In het zuidelijke
deel van het onderzoeksgebied neemt de Vomar een dominante positie in.
Uitgaande van een alternatief winkelcentrum elders in Haarlem-zuidwest, zal
deze Vomar meer een wijkfunctie gaan vervullen voor de omliggende
buurten (Leidsevaartbuurt, Houtvaartkwartier-zuid, Koninginnebuurt en
Oosterduin).

Naast de Vomar, is in Haarlem-zuidwest in principe marktruimte aanwezig
voor een aanvullende winkelconcentratie. Het potentiéle primaire
verzorgingsgebied voor deze winkelconcentratie bestaat uit het noordelijke
deel van het onderzoeksgebied: Zijiweg (west en oost), Leidsebuurt,
Ramplaankwartier en het noordelijke deel van het Houtvaartkwartier. in dit
gebied wonen * 14.000 inwoners.
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Locatie winkelconcentratie

Het potentiéle verzorgingsgebied van het winkelcentrum is relatief
uitgestrekt en wordt onderbroken door veel fysieke grenzen (Brouwersvaart,
spoorlijn, Randweg, Zijlweg). Om het beoogde verzorgingsgebied te kunnen
bestrijken, dient de winkelconcentratie te worden gesitueerd op een relatief
centrale locatie.

e . el o W = - R

| Het is gewenst een locatie te kiezen aan de hoofdwegenstructuur
(Westelijke Randweg, De Ruyterweg, Westergracht, Leidsevaart, Zijiweg).
Een relatief groot aandeel van de bezoekers (indicatie 35 a 50 procent) zal
per auto naar het winkelcentrum gaan. Daarnaast moet het centrum goed

; bereikbaar zijn voor bevoorradingsverkeer. Een locatie in een van de

’ (kleinschalige) woonbuurten is onwenselijk en zou tot overlast leiden.

De potentiéle locatie dient voldoende groot te zijn voor de inpassing van
; winkels, overige centrumvoorzieningen, parkeerplaatsen en infrastructuur.
1 Tevens dient enige overcapaciteit aanwezig te zijn voor toekomstige
| uitbreiding. De locatie moet bestaan uit een aaneengesioten gebied en moet
?* go&d zichtbaar zijn vanaf de hoofdwegenstructuur.

Door ondernemers uit Haarlem-zuidwest is de voorzijde van het EKP-terrein
i aan de Westergracht voorgesteld als locatie voor een winkelconcentratie.

: Deze locatie voldoet goed aan de gestelde criteria en is een van de weinige
plekken in het gebied waar een perceel van enige omvang ter beschikking
is. Het sluit bovendien goed aan op de omliggende woonbuurten, waardoor
de locatie ook goed lopend en per fiets is te bereiken.

De voorzijde van het EKP-terrein aan de Westergracht

Indien deze locatie niet beschikbaar is, kan eventueel een alternatief
gezocht worden in de zone ten oosten van de Westelijke Randweg. Ook dit
gebied, globaal tussen De Ruyterweg en de spoorlijn naar Zandvoort, ligt
redelijk centraal in het verzorgingsgebied. De EKP-locatie sluit echter beter
aan op het zwaartepunt van het bevolkingsdraagviak en geniet de voorkeur.
In figuur 3 is deze visie op de toekomstige winkelstructuur van Haarlem-
zuidwest aangegeven.

e ottt W gl v T
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Figuur 3 Visie winkelstructuur Haarlem-zuidwest

Omvang

De vraag welke omvang de beoogde winkelconcentratie moet hebben, kan
kwalitatief en kwantitatief worden benaderd. Vanuit kwalitatief perspectief
dient een wijkcentrum voor 10 a 15 duizend inwoners een bepaald aanbod
(branchering) te hebben om een wijkfunctie te kunnen waarmaken. De
kwantitatieve benadering kan als toets worden gezien of een bepaald
verkoopvioeropperviak past bij het verzorgingsgebied.

In tabel 2 en 3 wordt eerst vanuit de kwantitatieve benadering de haalbare
omvang aangegeven. Op basis van de gemiddelde (toonbank)bestedingen
per hoofd van de bevolking, het aantal inwoners en een inschatting van het
aandeel van de koopkracht dat vanuit het verzorgingsgebied wordt
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gebonden en het aandeel van de omzet dat toevioeit van buiten het
verzorgingsgebied, kunnen de bestedingen in het hele onderzoeksgebied
(tabel 2) en het winkelcentrum (tabel 3) worden ingeschat. Als we deze
bestedingen delen door de (gemiddeld) benodigde omzet per m? ontstaat
een indicatie van de haalbare omvang van het winkelaanbod.

Tabel 2 Kwantitatieve indicatie haalbaar verkoopvioeropperviak
Haarlem-zuidwest
voedings- en duurzame en
genotmiddelen | overige goederen

bestedingen per hoofd £5.979
inwoners verzorgingsgebied 20.000
koopkrachtbinding 85290 % 15320%

gebonden koopkracht 61 a 65 miljoen
Koopkrachitoevioeiing
totale bestedingen 76 a 86 miljoen 20 a 30 miljoen
normatieve omzet per m? ~ f 14.000 £ 6.000
indicatie haalbaar aanbod (vvo) 5.400 2 6.100 m* | 3.300 & 5.000 m?

In het hele onderzoeksgebied bestaat in principe marktruimte voor een
winkelaanbod van + 10 duizend m? vvo (tabel 2). Hierbij wordt uitgegaan van
een eigentijds aanbod. De toevloeiing van koopkracht van buiten het
onderzoeksgebied is voorzichtig ingeschat.

Hierbinnen kan voor het nieuwe wijkcentrum uitgegaan worden van + 6.000
m? (tabel 3). Voor een volwaardig wijkwinkelcentrum in het noordelijke deel
van het onderzoeksgebied kan worden uitgegaan van een bestedings-
potentieel van + 60 miljoen gulden per jaar. Daarmee is een
verkoopvioeropperviak (vvo) mogelijk van + 3.000 m? in de voedings- en
genotmiddelen en + 3.000 m? in de duurzame en overige goederen.

Tabel 3 Kwantitatieve indicatie haalbaar verkoopvloeropperviak
nieuw wijkcentrum

voedings- en duurzame en

genotmiddelen | overige goederen
bestedingen per hoofd - I 3.584 f5.979
inwoners verzorgingsgebied 14.000 14.000
koopkrachtbinding 70a75% 15420 %
gebonden koopkracht 35a 38 miljioen | 13 a 17 miljoen
koopkrachttoevloeiing 10 220 % 10320%
totale bestedingen 39 a 47 milioen | 14 a 21 miljoen
normatieve omzet per m? f 14.000 f 6.000
indicatie haalbaar aanbod (vwo) | 2.800 a 3.400 m* | 2.300 a 3.500 m?
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Branchering

Concentratie van het aanbod is alleen zinvol als het te ontwikkelen
winkelcentrum voldoende aantrekkingskracht heeft. Zoals eerder in dit
hoofdstuk is aangegeven, is een voldoende groot en compleet aanbod een
absolute randvoorwaarde. In tabel 4 is aangegeven welk aanbod minimaal
thuishoort in een wijkwinkelcentrum zoals hier wordt beoogd. Op basis van
het benodigde opperviak per branche, kan de totale omvang van het
winkelcentrum worden aangegeven.

Om voldoende concurrentiekracht te kunnen ontwikkelen tegenover de
aanwezige Vomar, is een sterk supermarktaanbod noodzakelijk. In dit
voorstel is de omvang van het supermarktaanbod niettemin relatief
bescheiden gehouden en uitgegaan van een aanvuliend aanbod
zelfstandige versspeciaaizaken. Het aanbod versspeciaalzaken zal naar
verwachting kunnen bestaan uit + 5 winkels. De exacte branchering hangt
mede af van geinteresseerde ondernemers en eventuele combinaties van
assortimenten. Zowel! bij de supermarkten als bij de drogisterijen gaan wij uit
van vestigingen die elkaar qua marktsegment aanvullen.

Tabel 4 Kwalitatieve indicatie branchering en omvang
branchering ) o indicatie m? vvo
servicesupermarkt (0.a. Konmar, Albert Heijn, 1.500 4 2.000
Dekamarkt) 700 a 900
discountsupermarkt (0.a. Aldi, Lidl) 500 a 700
bakker, slager, groenteffruit, kaas/noten, slijter
totaal voedings- enlg'enotmidaé_l-én

2.700 a 3.600

2 drogisterijen (bij voorbeeld Kruidvat en DA) 600 a 800
bloemen/planten, dierenbenodigdheden, tabak/lektuur 300 a 400
huishoudelijke artikelen (0.a. Blokker, Marskramer) 400
textiel (0.a. Zeeman, Wibra, Hans Textiel) 300 a 400
overig (optiek, fotofilm, etc.) 300 a 400
totaal duurzame en overige goederen 1.900 a 2.400
overig aanbod (horeca, dienstverlening, wijkvoorziening) 400 a 500
totaal opperviak winkelcentrum - 5.000 a 6.500

— —

Vanwege de nabijheid van de Haarlemse binnenstad zijn de mogelijkheden
voor een recreatief winkelaanbod beperkt. Het hierboven aangegeven
(minimale) aanbod kan desgewenst worden aangevuld met geinteresseerde
overige vestigers (al of niet uit de wijk). Aanvuliend aan het winkelaanbod is
verder rekening gehouden met enige overige functies zoals bijvoorbeeld een
cafetaria, kapper, apotheek of thuiszorgwinkel.
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invulling

Aanleiding om te komen tot een winkelcentrum, is de wens van (een aantal)
ondememers om te concentreren rond een supermarkt. Om het becogde
winkelcentrum optimaal te laten functioneren, is het gewenst het overige
winkelaanbod in het verzorgingsgebied te beperken. Voor een belangrijk
deel zal het bestaande aanbod vanzelf teruglopen (sanering), voor een deel
kunnen ondermmemers verplaatsen naar het nieuwe winkelcentrum.

Met name de invulling van de supermarkten vraagt nadere aandacht. in het
(potentiéle) verzorgingsgebied zitten op dit moment een Albert Heijn
(Zijiweg), Edah (Zijlweg), en twee Dekamarkten (Oranjeboomstraat en
Ramplaan). In combinatie met de invulliing van het nieuwe winkelcentrum is
sanering van het aantal supermarkten elders in het gebied gewenst. Met het
beperkte opperviak dat zij tot hun beschikking hebben, zullen zij moeilijk
kunnen concuireren met een volwaardig wijkcentrum. Door een relatie te
leggen met andere supermarktiocaties in Haarlem, kan het saneringsproces
mogelijk actief worden versneld (hier saneren, elders uitbreiden).

Het verdient aanbeveling de branchering en invulling van het winkelcentrum
procedureel zorgvuldig te regeluren. Gemeente, bedrijfsleven en
ontwikkelaar kunnen hiertoe een branche- en selectiecommissie
samenstellen waarin de branchering wordt vastgelegd (tabel 4) evenals
criteria welke gelden voor de selectie van potentiéle vestigers. Hierbij kan
worden uitgegaan van het uvitgangspunt dat kandidaten uit het
onderzoeksgebied, passend in het branchepatroon, de voorkeur genieten.

Het initiatief om te komen tot concentratie levert een optimale bijdrage aan
de winkelstructuur als geheel, als zoveel mogelijk ondernemers verplaatsen.
De praktijk wijst echter uit dat in veel nieuw ontwikkelde winkelcentra weinig
lokaal midden- en kleinbedrijf aanwezig is. indien de gemeente Haarlem
vooral de concentratie van lokaal midden- en kleinbedrijf wil stimuleren, is
het gewenst hierover (bindende) afspraken te maken met de ontwikkelende

partij(en).

Het voert te ver in het kader van dit verkennende onderzoek voorstellen
hiervoor uit te werken. In een volgende fase kan worden nagegaan in
hoeverre privaatrechtelijk tot een overeenkomst kan worden gekomen, dan
wel in planologische zin voorwaarden kunnen worden gesteld aan de
ontwikkeling van een winkelcentrum.

Ruimteclaim

Een winkelcentrum van 5.000 a 6.500 m? verkoopvioeroppervlak vraagt een
bedrijffsvioeropperviak van circa 6.000 a 8.000 m?. Deze ruimte dient in
principe op maaiveld te worden gevonden. In uitzonderlijke gevallen kan
gedacht worden aan een of meer ondergrondse supermarkten.
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Dit vraagt echter om ingrijpende aanvullende voorzieningen (hellingbanen,
liften, etc.) en brengt hoge bouwkosten met zich mee. Bovendien levert
winkelen op meerdere niveaus in wijkcentra problemen ten aanzien van de
routing door het centrum (met name de uitwisseling tussen trekkers en
speciaalzaken).

Voor een wijkwinkelcentrum van deze omvang kan uitgegaan worden van
een parkeemorm van 4 parkeerplaatsen per 100 m2. Dit betekent dat zo'n
250 a 300 parkeerplaatsen nodig zijn. Deze parkeerplaatsen nemen
(inclusief infrastructuur) een vergelijkbaar opperviak in als het winkelcentrum

zelf (£ 25 m? per plaats). Parkeerplaatsen kunnen eventueel ondergronds of
op het dak worden gerealiseerd.

In figuur 4 is indicatief een gebied van £ 8.000 m? aangegeven aan de
voorzijde van het EKP-terrein. Duidelijk is dat het beschikbare terrein niet
ruim bemeten is. Inpassing van een winkelcentrum op deze locatie, al of niet
aangevuld met overige stedelijke functies, vraagt nog de nodige aandacht.
Mogelijk is daarbij (gedeeltelijke) sloop van bestaande bebouwing en
wijziging van de verkeersstructuur (Eysinnkweg) noodzakelijk.

Figuur 4 Indicatie ruimteclaim winkelcentrum
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5 Samenvatting en conclusie

De winkelvoorzieningen in Haarlem-zuidwest zijn verspreid gelegen.
Ondermemers hebben het plan opgevat zich te concentreren rond een
supermarkt. Zij denken hierbij aan het voorste deel van het EKP-terrein aan
de Westergracht. In dit verkennende onderzoek wordt een visie gegeven op
de gewenste detailhandelsstructuur in Haartem-zuidwest en ingegaan op de
wenselijkheid en randvoorwaarden van een winkelconcentratie.

Het onderzoeksgebied in deze rapportage omvat het gebied ten
(zuid)westen van de binnenstad. Dit gebied heeft £ 20.000 inwoners en
wordt globaal begrensd door de Leidse Vaart, de spoorlijn Haarlem-
Zandvoort en de gemeentegrens met Bloemendaal en Heemstede. De
verspreid liggende winkels in dit deel van de stad hebben vooral een wijk- of
buurtfunctie. Een wijk- of stadsdeelcentrum van enige omvang ontbreekt.

Bij ongewijzigd beleid zal het dagelijkse voorzieningenniveau in Haarlem-
zuidwest verder teruglopen. Verspreid over het onderzoeksgebied zal een
beperkt aantal dagelijkse winkels overblijven, waaronder de Vomar aan de
Stephensonstraat en de Albert Heijn supermarkt aan de Zijiweg. Zonder
beleidswijziging zal geen aantrekkelijke winkelconcentratie van betekenis
kunnen ontstaan. Het perspectief voor de bestaande detailhandel is in deze
situatie gering.

Naast de Vomar, is in Haarlem-zuidwest in principe marktruimte aanwezig
voor een winkelconcentratie. Het potentiéle primaire verzorgingsgebied telt
14.000 inwoners en bestaat uit de Zijlweg (west en oost), Leidsebuurt,
Ramplaankwartier en het noordelijke deel van het Houtvaartkwartier.

Om het beoogde verzorgingsgebied te kunnen bestrijken, dient de
winkelconcentratie te worden gesitueerd op een relatief centrale locatie aan
de hoofdwegenstructuur (Westelijke Randweg, De Ruyterweg, Westergracht
| eidsevaart, Zijlweg). De door ondernemers voorgestelde locatie op het
EKP-terrein (Westergracht) voldoet goed aan de gestelde criteria en is een
van de weinige plekken in dit gebied waar een perceel van enige omvang
beschikbaar is. Het sluit bovendien goed aan op de omliggende buurten,
waardoor de locatie ook lopend en per fiets goed is te bereiken

Concentratie van het aanbod is alleen zinvol als het te ontwikkelen
winkelcentrum voldoende aantrekkingskracht heeft. Een voldoende groot en
compleet aanbod is een absolute randvoorwaarde. In tabel 3 is aangegeven
welk aanbod minimaal thuishoort in een wijkwinkelcentrum.
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Een dergelijk winkelcentrum van 5.000 a 6.500 m? verkoopvioeropperviak
vraagt een bedrijfsvioeropperviak van circa 6.000 a 8.000 m?. Voor parkeren
(eventueel ondergronds of op verdieping) is een vergelijkbaar opperviak
nodig.

Vervolgstappen

De eerste stappen om te komen tot een wijkwinkelcentum in Haarlem-
zuidwest zijn reeds gezet. Bij het opstellen van een
ontwerpbestemmingsplan wordt op het EKP-terrein reeds rekening
gehouden met een winkelconcentratie van + 3.000 a 4.000 m* bvo. In
voorliggende rapportage is de wenselijkheid van een dergelijke concentratie
bevestigd. Wel dient uitgegaan te worden van een groter opperviak (6.000 a
8.000 m? bvo) om daadwerkelijk tot een voldoende sterk en compleet
wijkcentrum te kunnen komen.

In het vervolgproces kunnen we globaal de volgende stappen
onderscheiden:

1..” bestuurlijke instemming over wenselijkheid winkelcentrum van deze
omvang op deze locatie;

bepalen inhoud overig programma en afbakening plangebied,
stedenbouwkundige massastudie, eerste financiéle toets;

overleg met marktpartijen (eigenaar, supermarkten, overige winkeliers);
uitwerking functioneel-ruimtelijk concept winkelcentrum;
(intentie)overeenkomsten met marktpartijen,

uitwerken bouwplan, planologisch kader;

besluitvorming en realisatie.

NGO AREWN

Prioriteit hierbij heeft de politieke besluitvorming over de wenselijkheid van
een winkelcentrum van deze omvang op betreffende locatie. Alleen als dit
initiatief bestuurlijk gedragen wordt, is het zinvol over te gaan tot het
uitwerken van plannen. Hierbij is het de moeite waard te bezien in hoeverre
combinaties zijn te maken met andere functies in het plangebied (intensief
ruimtegebruik, meeropbrengsten).

Specifiek aandachtspunt is de wijze waarop de branchering wordt geregeld
en vestiging van lokaal midden- en kleinbedrijf wordt gestimuleerd. Vooral
als de thans verspreid gelegen ondernemingen concentreren in het
winkelcentrum, wordt optimaal bijgedragen aan een versterking van de
winkelstructuur. Indien de gemeente Haarlem de branchering wil reguleren
en concentratie actief wil bevorderen, is het gewenst reeds bij de
besluitvorming over het winkelcentrum aandacht te besteden aan het
instrumentarium om een en ander te bereiken. Te denken valt hierbij aan
een branche- en selectiecommissie, een privaatrechtelijke overeenkomst
met ontwikkelaar en/of een planologische regulering.
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Bijlage 1 Branche-indeling

R o S - —

Branchegroepen Branches
Dagelijkse Voedings- en Voediné— en genotmicT&Elen
boodschappen genotmiddelen

Frequent benodigde | Drogist, parfumerie, huishoudelijke artikelen,

non-food planten, dieren, tuinbenodigdheden
Recreatief Modisch recreatief Kleding, mode, textiel, schoenen, lederwaren
winkelen Overig recreatief Opticien, juwelier, kunst, antiek, sport,

speelgoed, hobby (fotofilm, handwerk, etc),
boeken, lectuur, cd's, kantoorart., warenhuis
Gerichte Gerichte non-food (brom)fietsen, autoaccessoires,

aankopen woninginrichting, sanitair, keukens, bruin- en
witgoed, computers, doe-het-zelf, verf, behang

i
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BIJLAGE 2

BODEMONDERZOEK
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2A

i
5,07
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(achtergrondgehalt

e)

24,ols

142.5‘5]

deelgebied
2A

-

S,Ol 0,25

120; 0

-

S

S

1,8]8_*

Deelgebied
3

9,0

1L

P90 onderg;o:

P90 bovangron
n

d
d

290,0|¢t

|
il

Deelgebied
3

P50, bovengrond

14,0

1]

H

(achtergrondgehalt

e)

Deelgebied
3

S,OIj 0,2‘— |

P50, ondergrond
(achtergrondgehalt

e)

|

Deelgebied

[ 5,0U 0,2[- 7,0](- T 6, 1 o,osl:l 16,0 - 5]-

toelichting:

- : gehalte kleiner dan streefwaarde (niet verontreinigd

gehalte groter dan streefwaarde

(licht verontreinigd)

16,8]s
8,5]s
59‘- ‘ 1,05]s

22(- \ 0,5

s
t : gehalte groter dan toetsingswaarde (matig verontreinigd)
i

gehalte groter dan interventiewaarde

(ernstig verontreinigd)
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