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Onderwerp: Ontwerpwijzigingsplan Houtvaartpad 14a
Reg. Nummer: 2010/403756

1. Inleiding
Aanleiding
De eigenaar van Houtvaartpad 14a heeft een verzoek ingediend om de op het
perceel rustende bestemming ‘Bedrijf’ te wijzigen in de bestemming ‘Wonen’. In
het bestemmingsplan Leidsebuurt vastgesteld d.d. 29 april 2010 is daartoe een
wijzigingsbevoegdheid opgenomen. De wijziging maakt deel uit van het
bestemmingsplan.

Ontwikkeling
Op het perceel worden twee vrijstaande woningen en twee half vrijstaande
woningen gerealiseerd.

Procesverloop
Op de voorbereiding van de wijziging is de uniforme openbare voorbereidings-
procedure van toepassing. Voorafgaand aan de definitieve besluitvorming wordt
daarom eerst een ontwerpbesluit ten behoeve van inspraak zes weken ter inzage
gelegd.

2. Besluitpunten college
1. Het college stemt in met het ontwerpwijzigingsplan Houtvaartpad 14a met

identificatienummer 2080001;
2. Het besluit heeft geen financiële consequenties;
3. Het besluit van het college wordt ter informatie gestuurd aan de commissie

Ontwikkeling.

3. Beoogd resultaat
Door medewerking te verlenen aan het verzoek tot wijziging wordt een gewenste
juridisch-planologische invulling gegeven aan het perceel.

4. Argumenten
1.1 De ontwikkeling voldoet aan de randvoorwaarden van de wijzigings-
bevoegdheid opgenomen in het bestemmingsplan Leidsebuurt.

2.1 Er wordt geen exploitatieplan vastgesteld.
Bij een wijzigingsplan als bedoeld in art 3.6 van de Wet ruimtelijke ordening (Wro)
hoeft een exploitatieplan op grond van artikel 6.12, tweede lid Wro in bepaalde in
artikel 6.2.1.a Besluit ruimtelijke ordening (Bro) aangegeven gevallen niet te
worden vastgesteld.

2.2 Er doet zich één van de in artikel 6.2.1.a Bro aangegeven gevallen voor.
Het totaal der exploitatiebijdragen bedraagt minder dan € 10.000, – . Het betreft
alleen de kosten voor het maken het wijzigingsplan. Deze kosten worden via de
leges geïnd.

2.3 Met de ontwikkelaar wordt een planschadeovereenkomst afgesloten.

3.1 Hiermee wordt voldaan aan de informatieplicht overeenkomstig het Protocol
actieve informatieplicht.

Collegebesluit
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5. Kanttekeningen
geen.

6. Uitvoering
 Het ontwerpbestemmingsplan wordt door het college vrijgegeven voor de

terinzagelegging;
 Het ontwerpbesluit hogere waarden geluid Houtvaartpad 14a wordt

tegelijkertijd met het ontwerpwijzigingsplan ter inzage gelegd;
 Communicatie:

- Er wordt voorafgaand aan de terinzagelegging een kennisgeving
geplaatst in de stadskrant en langs elektronische weg;

- Het ontwerpwijzigingsplan wordt op www.ruimtelijkeplannen.nl en op
www.haarlem.nl beschikbaar gesteld.

 Het college besluit binnen acht weken na de termijn van terinzagelegging
over het wijzigingsplan;

 Het vastgestelde wijzigingsplan wordt gelijktijdig met het besluit hogere
waarden geluid ter inzage gelegd (aanvang beroepstermijn);

 Bij de Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State kan beroep
ingesteld worden door belanghebbenden:
- die tijdig een zienswijze hebben ingediend;
- tegen wijzigingen aangebracht ten opzichte van het ontwerp.

 Het besluit tot vaststelling treedt in werking met ingang van de dag na die
waarop de beroepstermijn afloopt;

 Het in werking getreden wijzigingsplan dient als toetsingskader voor de
omgevingsvergunning.

7. Bijlagen
a. ontwerpwijzigingsplan Houtvaartpad 14a met identificatienummer

2080001; (ter inzage)
b. verbeelding (plankaart); (ter inzage)

Het college van burgemeester en wethouders

de secretaris de burgemeester

http://www.ruimtelijkeplannen.nl/
http://www.haarlem.nl/


Houtvaartpad 14a

vastgesteld d.d. ……………..

Gemeente Haarlem
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Toelichting

Hoofdstuk 1  INLEIDING

1.1  Aanleiding

Het voorliggende plan betreft het wijzigingsplan voor woningbouwontwikkeling 
ter plaatse van het Houtvaartpad 14a. Bij de herontwikkeling worden twee 
vrijstaande woningen en twee half vrijstaande woningen gerealiseerd. 

Het voorliggende plan past niet zonder meer binnen het vigerende 
bestemmingsplan 'Leidsebuurt', dat op 29 april 2010 door de gemeenteraad is 
vastgesteld. In het bestemmingsplan is een wijzigingsbevoegdheid (artikel 20) 
opgenomen. Deze wijzigingsbevoegdheid voorziet in de mogelijkheid om 
medewerking te verlenen aan het realiseren van de voorgenomen ontwikkeling. 

1.2  Ligging plangebied

Het plangebied maakt deel uit van bestemmingsplangebied Leidsebuurt. Het 
wordt  globaal begrensd ten noorden door de Abel Tasmankade, ten oosten 
door de Jan van Galenstraat, ten zuiden door de Willem Bontekoestraat en ten 
westen door de Westelijke Randweg.
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1.3  Leeswijzer

In hoofdstuk 2 wordt een beschrijving van de bestaande situatie gegeven. In 
hoofdstuk 3 is het benodigde onderzoek naar milieu- en omgevingsaspecten 
opgenomen. In hoofdstuk 3 wordt het bouwvoornemen aan de wijzigingsregels 
getoetst en wordt de juridische vormgeving van het wijzigingsplan beschreven. 
Ten slotte gaat hoofdstuk 4 in op de economische en maatschappelijke 
uitvoerbaarheid. 
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Hoofdstuk 2  BESCHRIJVING BESTAANDE SITUATIE

2.1  Korte historische schets

De locatie grenst aan de Houtvaart, een historische noord-zuidlopende 
veenafwatering langs de westflank van Haarlem. In 1884 werd in de Oude 
Brouwerskolk een nieuwe houten "Zwem- en Badinrichting aan de Houtvaart" in 
gebruik genomen. Het openluchtzwembad van architect P.F. de Bordes dateert 
uit 1927. In de jaren dertig is de woonbebouwing ten zuiden van het 
Houtvaartbad gebouwd. Pas na de oorlog in de jaren zeventig is de 
woningbouw ten noorden en ten oosten van het plangebied gebouwd. Het 
appartementencomplex ten zuiden van het plangebied is in 1987 opgeleverd.

2.2  Ruimtelijke structuur

De structuur van het gebied is sterk bepaald door de noord-zuid georiënteerde 
elementen:de Houtvaart, de Westelijke Randweg en de aansluitende 
woonstraten. De omliggende bebouwing is voornamelijk bestemd voor 
bewoning en bestaat hoofdzakelijk uit rijwoningen in twee lagen met kap. Het 
aangrenzende flatgebouw in vier lagen ten zuiden en de garageboxen direct ten 
oosten van het plangebied vormen hierop een uitzondering.

Het plangebied ligt in een groenstrook tussen de noordelijke en zuidelijke 
plandelen en heeft een organische plattegrond met enkele vrijstaande woningen 
bestaand uit één laag met kap. In het plangebied staat de bedrijfsbebouwing en 
de bedrijfswoning van een voormalig bollenbedrijf met bebouwing in twee lagen.

De groenstrook waar het plangebied deel van uitmaakt is een van de plekken 
waar het binnenduinrand milieu de Westelijke Randweg en de Delft oversteekt 
en de buurt inprikt. Dit wordt als kwaliteit gezien. Behoud/versterking hiervan 
vormt een randvoorwaarde bij ontwikkeling.
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Hoofdstuk 3  MILIEU- EN OMGEVINGSASPECTEN

3.1  Inleiding

In dit hoofdstuk zijn de voor dit wijzigingsplan benodigde onderzoeken 
opgenomen. Het betreft onderzoek naar de aspecten geluid, bodem en 
natuurwaarden.

3.2  Geluid

Voor de herontwikkeling van Houtvaartpad 14a is akoestisch onderzoek (zie 
bijlage 1) verricht door het bureau M+P - raadgevende ingenieurs naar de 
geluidsbelasting vanwege het wegverkeer ter plaatse van vier nieuw te bouwen 
woningen (Houtvaartpad 14 en 14a) langs de provinciale weg N208 te Haarlem. 
Berekend zijn drie geluidscontouren en de geluidsbelasting met 
waarneempunten ter plaatse van de bouwgrens. De berekeningen zijn 
uitgevoerd volgens de vigerende rekenmethode II van het Reken- en 
Meetvoorschrift Geluidhinder 2006 met het softwarepakket GeoNoise versie 
5.43. De geluidsbelastingen worden getoetst aan de Wet geluidhinder.  Het plan 
ligt binnen de zone van de N208. De nieuwe bebouwing is op circa 70 m 
afstand van de N208 gelegen. Deze weg heeft een verhoogde ligging van circa 
1 meter ten opzichte van het lokale maaiveld. Het bodemgebied tussen de 
N208 en de geplande nieuwbouw bestaat voor 70% uit begroeiing (zacht 
bodemgebied). Daarnaast is het water de Houtvaart gelegen tussen N208 en 
het bouwplan. 

Conclusie en aanbevelingen

Ten gevolge van wegverkeer over de N208 zal de toekomstige bebouwing aan 
het Houtvaartpad 14a te Haarlem een verhoogde geluidsbelasting ondervinden. 
De voorkeursgrenswaarde van 48 dB wordt ter plaatse van het bouwplan 
overschreden. Aan de westgevel op de begane grond is de geluidsbelasting 
maximaal 53 dB na aftrek 2 dB conform artikel 3.6 RMG 2006. Op de eerste en 
tweede verdieping wordt de voorkeursgrenswaarde overschreden met 7 dB. De 
geluidsbelasting bedraagt hier maximaal 55 dB na aftrek 2 dB conform artikel 
3.6 RMG 2006.

3.3  Bodemparagraaf

Op basis van reeds uitgevoerde bodemonderzoeken op onverdachte terreinen 
is de Haarlemse bodemkwaliteitskaart vastgesteld (zie afbeelding). In de 
Haarlemse bodemkwaliteitskaart worden bodemkwaliteitszones 
onderscheiden. Per bodemkwaliteitszone is de gemiddelde bodemkwaliteit 
vastgesteld. Het plangebied is gelegen in de bodemkwaliteitszone 3. In de tabel 
zijn de gemiddelden en de P95-waarden van het betreffende 
bodemkwaliteitszone weergegeven.
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Afbeelding Haarlemse bodemkwaliteitskaart 

Tabel 1: bodemkwaliteitszone 3

Toelichting tabel:

- : gehalte kleiner dan streefwaarde (niet verontreinigd)

s : gehalte groter dan streefwaarde (licht verontreinigd)

t : gehalte groter dan toetsingswaarde (matig verontreinigd)

i : gehalte groter dan interventiewaarde (ernstig verontreinigd)

Bodemonderzoek

Algemeen geldt dat bij bestemmingswijzigingen of verbouwingen een 
bodemonderzoek uitgevoerd zal moeten worden. Ingeval een bodemonderzoek 
bekend is moet getoetst worden of dit onderzoek voldoende is voor een 
bouwvergunnning of een bestemmingswijziging.

Indien binnen het bestemmingsplangebied sprake is van een geval van ernstige 
bodemverontreiniging zal het meestal een bodemverontreiniging betreffen die 
ontstaan is door de plaatselijke bedrijfsactiviteiten of door aanwezigheid van 
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olietanks. Indien er geen saneringsurgentie (spoedeisendheid) aanwezig is, 
zullen dergelijke gevallen gesaneerd moeten worden alvorens ter plaatse 
grondverzet plaats mag vinden en/of nieuwe functies gerealiseerd worden. 

Op basis van een op te stellen saneringsplan wordt beoordeeld of na sanering 
de bodem geschikt is voor de gewenste functie(s). Algemene 
saneringsdoelstelling in het bestemmingsplangebied is dat na sanering de 
bodem geschikt is voor de beoogde functie en de kwaliteit van de grond 
minimaal gelijk is aan de vastgestelde achtergrondwaarden in de 
bodemkwaliteitszone van het bestemmingsplangebied.

Specifiek bodemonderzoek

In het plangebied is door Lankelma Milieu BV een bodemonderzoek uitgevoerd 
(zie bijlage 3): (PM: ligt nog ter beoordeling bij bureau Bodem)

3.4  Natuurwaarden

Quickscan Flora- en Fauna 

Er is door BRO een verkennend onderzoek (zie bijlage 2 ) uitgevoerd naar de 
gebiedsbescherming van en het vóórkomen van beschermde planten en dieren 
in het plangebied 'Houtvaartpad 14a' te Haarlem. Het onderzoek is uitgevoerd in 
de vorm van een zogenaamde quickscan, waarbij door middel van een 
verkennend veldbezoek en een bronnenonderzoek is onderzocht of er 
beschermde natuurwaarden aanwezig zijn op of nabij het plangebied.

Conclusie 

Het ruimtelijk plan kan wat natuurwetgeving en -beleid betreft doorgang vinden. 
Hieraan zijn vanuit de Flora- en faunawet wel de onderstaande voorwaarden 
verbonden: 

Werkwijze vleermuizen:

Circa één jaar vóór aanvang van de sloop moet onderzocht worden of er 
vleermuizen in het bedrijfspand aanwezig zijn. Indien dit het geval is, moet het 
slopen zodanig gebeuren dat vleermuizen daar geen hinder van hebben en 
moeten vervangende verblijfplaatsen worden aangeboden. Vervolgens kan de 
ontheffing worden aangevraagd en kan, na ontvangst van de ontheffing, het plan 
worden gerealiseerd. 

Werkwijze broedende vogels:

Om broedende vogels niet te verstoren moet vóór sloop-, kap- of 
snoeiwerkzaamheden gecontroleerd worden of er nesten aanwezig zijn. Indien 
dit het geval is, moet gewacht worden tot het broeden voorbij is en de jongen 
zijn uitgevlogen. Daarom kan het beste gewerkt worden buiten de periode maart 
- augustus (dan broeden de meeste vogelsoorten) of moet voor die tijd het 
plangebied ongeschikt gemaakt worden voor broedende vogels. Ook 
broedgevallen buiten die periode mogen niet worden verstoord. 

Werkwijze amfibieën: 

Bij het anders inrichten van de oever moet zorgvuldig worden gewerkt. Het 
beste kunnen de werkzaamheden in de winter worden uitgevoerd, wanneer 

 11



 wijzigingsplan "Houtvaartpad 14a" (ontwerp)

amfibieën niet actief zijn. Als dit niet mogelijk is moet de oever vóór aanvang 
van werkzaamheden vanaf de landzijde richting de waterzijde worden gemaaid, 
zodanig dat aanwezige amfibieën de gelegenheid hebben om naar de 
Brouwersvaart te bewegen.

3.5  Groenparagraaf

In de huidige situatie is het perceel voor een groot deel verhard en bebouwd. 
Het groen op het huidige perceel beslaat 464 m² en bedraagt zo'n 28% van het 
totaal oppervlak. Op het terrein zijn enkele bomen aanwezig. Het groen bevindt 
zich overwegend aan de zijde van de Houtvaart en aan de noordzijde van het 
bedrijfspand.

In de nieuwe situatie neemt de hoeveelheid groen toe tot 958 m². Dit is 58% van 
het totaal oppervlak. Voor de ontwikkeling behoeven geen bomen te worden 
gekapt.

In bijlage 2 is een kaart opgenomen die de huidige en toekomstige situatie 
weergeeft.
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Hoofdstuk 4  JURIDISCHE ASPECTEN

4.1  Huidige regeling

De gronden op het perceel Houtvaartpad 14a zijn in het bestemmingsplan 
Leidsebuurt bestemd voor 'Bedrijf' (artikel 3) met een wijzigingsbevoegdheid 
(artikel 20) naar de bestemming Wonen. 

ARTIKEL 20 Wro-zone - wijzigingsgebied

1. Burgemeester en wethouders zijn bevoegd de bestemmingen binnen het 
aangeduide vlak met Wro-zone wijzigingsbevoegdheid te wijzigen ten 
behoeve van de bestemming Wonen onder de volgende voorwaarden:
a. de verkaveling bestaat uit maximaal 4 halfvrijstaande woningen, 3 

vrijstaande woningen of een combinatie hiervan;
b. de maximale oppervlakte van 1 vrijstaande woning mag niet meer dan 

125 m2 bedragen;
c. de maximale oppervlakte van 2 halfvrijstaande woningen mag niet meer 

bedragen dan 190 m2;
d. geschakelde woningen zijn niet toegestaan;
e. de afzonderlijke woongebouwen dienen minimaal 3 m uit elkaar te staan;
f. de bouwhoogte van de woningen mag niet meer bedragen dan 9 m, 

waarbij het hoofdgebouw dient te worden afgedekt met een kap;
g. het maximale bebouwingspercentage bedraagt 60% tot een maximale 

oppervlakte van 389 m2;
h. parkeren dient op eigen terrein plaats te vinden, waarbij maximaal 1,7 

parkeerplaats per woning gerealiseerd mag worden;
i. de woningen worden ontsloten via de huidige ingang van het 

bedrijfsterrein en de tuin van Houtvaartpad nr. 14;
j. de achtertuin van Houtvaartpad nr. 12 is door zijn zuidelijke orientatie en 

hoogwaardig bomenbestand een kwaliteitsruimte binnen het gebied die 
in stand dient te worden gehouden;

k. vanaf de oever van de vaart mag binnen een zone van 7 m niet worden 
gebouwd.

2. Bij toepassing van de wijzigingsbevoegdheid wordt getoetst aan de
volgende aspecten:

a. de stedenbouwkundige kwaliteit en beeldkwaliteit van de directe 
omgeving;

b. de verkeerssituatie ter plaatse;
c. de gebruiksmogelijkheden van aangrenzende gronden;
d. de brandveiligheid en rampenbestrijding;
e. bestaande monumentale waarden.
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4.2  Toetsing aan de wijzigingsregels

Het huidige bedrijfsgebouw en aangebouwde bedrijfsloods worden gesloopt. Er 
vindt een herverkaveling van het terrein plaats. De beide oevers van de 
Houtvaart hebben groene taluds. Behoud hiervan is van belang voor het beeld 
langs de westelijke bebouwingsrand. Een strook met een breedte van 7 meter 
van de aan de vaart grenzende tuinen dient voor het behoud van de ruimtelijke 
kwaliteit onbebouwd te blijven. 

De nieuwe bouwlocatie wordt ontsloten via de huidige ingang van het 
bedrijfsterrein en de tuin van nr.14. De achtertuin van nr.12 is door de zuidelijke 
oriëntatie en hoogwaardig bomenbestand een kwaliteitsruimte binnen het 
gebied en wordt in stand te worden gehouden.

Kenmerkend voor de bebouwingstypologie binnen dit gebied, langs de oevers 
van de Houtvaart is een losse open verkaveling. De gekozen verkaveling met 
twee vrijstaande woningen en twee-onder-een-kapwoningen voldoet aan de 
randvoorwaarden uit de wijzigingsbevoegdheid Leidsebuurt. Dit bouwplan is 
letterlijk overgenomen in het wijzigingsplan. 

Wat betreft de architectuur is er gekozen om aan te sluiten bij de voormalige 
beheerderswoning van het bollenbedrijf dat ooit op de locatie heeft gestaan. De 
uitwerking past binnen de in het wijzigingsgebied gestelde randvoorwaarden.

Verkaveling 

1.  7 meter vrije ruimte tussen de oever van de Houtvaart en het bouwvlak van 
de woningen.

2. De bouwlocatie wordt ontsloten via de huidige ingang van het bedrijfsterrein 
en de tuin van Houtvaartpad 14.

3. Het hoogwaardig bomenbestand in de achtertuin van Houtvaartpad 12 wordt 
gezien als kwaliteit binnen het gebied en blijft behouden.

4. Een open verkaveling met een minimale afstand tussen de afzonderlijke 
bouwwerken van 3 meter. 

5. Twee vrijstaande woningen en twee halfvrijstaande woningen 
(twee-onder-een-kapwoningen).

6. De plaatsing past binnen de organische plattegrond en sluit aan op de 
bestaande typologie in de groenstrook.

7. De architectuur van de woningen is afwisselend.
8. De woningen worden maximaal uitgevoerd in twee lagen met kap.
9. De bebouwingoppervlakte is minder dan is 60% of 389 m2.
10.Er wordt voldaan aan de parkeernorm voor nieuwe woningen in een 

buitenwijk van 1,5 parkeerplaatsen per woning.

4.3  Juridische vormgeving

Het wijzigingsplan bestaat uit een verbeelding voorzien van het nummer 
NL.IMRO.0392.WP2080001, waarop de gronden zijn bestemd voor 'Wonen' 
met de dubbelbestemming 'Waarde - Archeologie 5'. 

Wonen (artikel 3)

De bestemming 'Wonen' is een ruime bestemming. Wonen is toegestaan, al 
dan niet in combinatie met de uitoefening van een aan-huis-verbonden 
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beroep.Tot de bestemming behoren eveneens de bijde bestemming behorende 
verkeers-, parkeer- en groenvoorzieningen, kunstwerken, nutsvoorzieningen, 
water, tuinen, erven en terreinen. 

Waarde - Archeologie (dubbelbestemming artikel 4)

De aanwezige archeologische waarden worden opgenomen door middel van 
de dubbelbestemming 'Waarde- Archeologie'. De voor 'Waarde- Archeologie' 
aangewezen gronden zijn, naast de andere voor die gronden aangewezen 
bestemmingen, tevens bestemd voor de bescherming en de veiligstelling van 
archeologische waarden. In het bestemmingsplan wordt rekening gehouden met 
de archeologische monumentenkaart en de indicatieve kaart archeologische 
waarden van de Rijksdienst voor Archeologie, Cultuurlandschap en 
Monumenten en de cultuurhistorische waardenkaart van de provincie 
Noord-Holland. Hierbij wordt aangesloten bij de indeling van de beleidskaart 
van de gemeente door de te verwachten archeologische waarden te 
beschermen middels de verschillende categorieën. In het wijzigingssplan komt 
de categorie 5 voor:

Categorie 5 (Waarde - Archeologie 5) 

De vijfde categorie geldt voor die gedeelten van het grondgebied van Haarlem 
die relatief laat voor bewoning geschikt gemaakt zijn. Daarom is hier een 
regime door middel van het verbinden van voorwaarden aan een omgevings- 
vergunning ten behoeve van bouwen, aanleggen, en/of slopen bij grond- 
verstorende activiteit met een oppervlakte van 10.000 m2 en groter en dieper 
dan 30 cm onder het maaiveld van toepassing. De oppervlakte van het 
wijzigingsplan is beduidend kleiner dan 10.000 m2.
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Hoofdstuk 5  UITVOERBAARHEID

5.1  Financiële uitvoerbaarheid

In artikel 3.1.6, lid 1 sub f van het Besluit ruimtelijke ordening is vastgelegd dat 
inzicht gegeven moet worden over de uitvoerbaarheid van het plan. De 
ontwikkelingen die concreet mogelijk gemaakt worden binnen het wijzigingsplan 
moeten (economisch) uitvoerbaar zijn en gerealiseerd kunnen worden. 

Er wordt geen exploitatieplan vastgesteld. Bij een wijzigingsplan als bedoeld in 
art 3.6 van de Wro hoeft een exploitatieplan op grond van artikel 6.12, tweede 
lid Wro in bepaalde in artikel 6.2.1.a Bro aangegeven gevallen niet te worden 
vastgesteld. 

Het totaal der exploitatiebijdragen bedraagt minder dan €  10.000, – . Het 
betreft alleen de kosten voor het maken het wijzigingsplan. Deze kosten worden 
via de leges geïnd.

De ontwikkeling vindt - binnen de randvoorwaarden die de gemeente in dit plan 
stelt - plaats voor risico van de marktpartij. Op die manier is de economische 
uitvoerbaarheid van dit plan gewaarborgd.

5.2  Maatschappelijke uitvoerbaarheid

Het ontwerpwijzigingsplan Houtvaartpad 14a heeft van ....  tot en met ...... ter 
inzage gelegen. 
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BIJLAGEN BIJ DE TOELICHTING
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Bijlage 1  Akoestisch onderzoek
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Bijlage 2  Kaart groenparagraaf
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Bijlage 3  Bodemonderzoek
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Regels
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Hoofdstuk 1  Inleidende regels

Artikel 1  Begrippen

1.1  aan-huis-verbonden-beroep:
het uitoefenen van een beroep of het beroepsmatig verlenen van diensten op 
administratief, juridisch, medisch, therapeutisch, educatief, kunstzinnig, 
technisch of daarmee gelijk te stellen activiteiten niet zijnde detailhandel, dat 
een uitwerking of uitstraling heeft die met de woonfunctie in overeenstemming 
is, met een maximum van 30 procent van het brutovloeroppervlak (bvo) en met 
een maximum van 50 vierkante meter. 

1.2  ander bouwwerk:
een bouwwerk geen gebouw zijnde.   

1.3  bebouwingspercentage:
een op de verbeelding aangegeven percentage dat de grootte van het deel van 
het bouwvlak aangeeft dat maximaal mag worden bebouwd.   

1.4  bestemmingsplan
Het bestemmingsplan 'Leidsebuurt' van de gemeente Haarlem.    

1.5  bouwvlak:
een geometrisch bepaald vlak, waarmee gronden zijn aangeduid, waar 
ingevolge de regels bepaalde gebouwen en andere bouwwerken zijn 
toegelaten.  

1.6  dakhelling
de hoek die een dakvlak maakt met het horizontale vlak.

1.7  gebouw:
elk bouwwerk, dat een voor mensen toegankelijke, overdekte, geheel of 
gedeeltelijk met wanden omsloten ruimte vormt. 

1.8  wijzigingssplan:
de geometrisch bepaalde planobjecten als vervat in het GML-bestand 
NL.IMRO.0392.WP2080001 met de bijbehorende regels.             

1.9  plan:
het wijzigingsplan 'Houtvaartpad 14a' van de gemeente Haarlem.                            
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Artikel 2  Wijze van meten

2.1  Bij de toepassing van de regels wordt als volgt gemeten:
a. afstand tot de bouwperceelsgrens:

tussen de grens van het bouwperceel en een bepaald punt van het 
bouwwerk, waar die afstand het kortst is;

b. bouwhoogte van een bouwwerk:
vanaf het peil tot aan het hoogste punt van een gebouw of van een ander 
bouwwerk, met uitzondering van ondergeschikte onderdelen, zoals 
schoorstenen, antennes en naar de aard daarmee gelijk te stellen 
onderdelen;

c. dakhelling:
langs het dakvlak ten opzichte van het horizontale vlak;

d. goothoogte van een bouwwerk:
vanaf het peil tot aan de bovenkant van de goot, dan wel de druiplijn, het 
boeiboord, of een daarmee gelijk te stellen constructiedeel; 

e. de goothoogte bij dakkapellen en gedeeltelijke geveloptrekkingen:
indien zich op enige zijde van een gebouw één of meer dakkapellen of 
gedeeltelijke geveloptrekkingen bevinden waarvan de gezamenlijke breedte 
meer bedraagt dan 50% van de gevelbreedte, wordt de hoogte vanaf het 
peil tot aan de bovenkant van de goot, boeiboord of een daarmee gelijk te 
stellen constructiedeel van de dakkapel of geveloptrekking als goothoogte 
aangemerkt;

f. verticale diepte van een ondergronds bouwwerk
vanaf het peil tot aan de bovenzijde van de laagstgelegen vloer;

g. inhoud van een bouwwerk:
tussen de onderzijde van de begane grondvloer, de buitenzijde van de 
gevels (en/of het hart van de scheidsmuren) en de buitenzijde van daken en 
dakkapellen;

h. oppervlakte van een bouwwerk; 
tussen de buitenwerkse gevelvlakken en/of het hart van de scheidingsmuren, 
neerwaarts geprojecteerd op het gemiddelde niveau van het afgewerkte 
bouwterrein ter plaatse van het bouwwerk;

i. de hoogte van een windturbine:
vanaf het peil tot aan de (wieken)as van de windturbine.

2.2  Overschrijden bouwgrenzen
Het is toegestaan de in dit plan aangegeven bouwgrenzen te overschrijden ten 
behoeve van:

a. stoepen, stoeptreden, funderingen, plinten, pilasters, kozijnen, 
standleidingen voor hemelwater, gevelversieringen, wanden van 
ventilatiekanalen, schoorstenen en dergelijke ondergeschikte onderdelen 
van gebouwen, mits de overschrijding niet meer bedraagt dan 0,5 m;

b. gevel- en kroonlijsten, overstekende daken en dergelijke onderdelen van 
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gebouwen, mits de overschrijding niet meer bedraagt dan 10 % van de 
breedte van de aangrenzende straat en met een maximum van 1 m. Deze 
werken mogen niet lager gelegen zijn dan 4,2 m boven de rijweg met 
inbegrip van een strook van 0,6 m breedte ter weerszijde van de rijweg, dan 
wel 2, 2 m boven een fiets- en/of voetpad;

c. hijsinrichtingen, mits de overschrijding niet meer bedraagt dan 1 m en deze 
werken niet lager zijn gelegen dan 5 m boven peil.
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Hoofdstuk 2  Bestemmingsregels

Artikel 3  Wonen

3.1  Bestemmingsomschrijving
De voor 'Wonen' aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a.  wonen, al dan niet in combinatie met de uitoefening van een 
aan-huis-verbonden beroep;

b. bestaande fietsenstallingen en bergingen;
c. de bij de bestaande bestemming behorende verkeers-, parkeer- en 

groenvoorzieningen, kunstwerken, nutsvoorzieningen, water, tuinen, erven en 
terreinen.

3.2  Bouwregels
Binnen de bestemming 'Wonen' mogen bouwwerken ten dienste van deze 
bestemming worden opgericht, onder de volgende voorwaarden: 

3.2.1  Gebouwen
Gebouwen

a. hoofdgebouwen mogen uitsluitend binnen een bouwvlak worden gebouwd;
b. het bouwvlak mag volledig worden bebouwd;
c. gebouwen mogen uitsluitend in de voorgevelrooilijn worden opgericht;
d. ter plaatse van de aanduiding 'maximale bouwhoogte' is ten hoogste de 

aangegeven maximale bouwhoogte toegestaan;
e. ter plaatse van de aanduiding 'maximale goothoogte' is ten hoogste de 

aangegeven maximale goothoogte staan;
f. de verticale diepte van een (ondergronds) gebouw mag niet meer dan 4,0 

meter bedragen;
g. dakhellingen mogen worden onderbroken voor het oprichten van een 

dakkapel, mits:
1. de dakkapel in het voordakvlak niet breder is dan de helft van de breedte 

van het dakvlak;
2. de bovenzijde van de dakkapel ten minste 0,5 meter onder de noklijn is 

gelegen;
3. de onderzijde van de dakkapel  meer dan 0,5 m en minder dan 1 m 

boven de dakvoet wordt geplaatst; 
4. de zijkanten van de dakkapel minimaal 0,5 m worden gerealiseerd van 

de zijkanten van het dakvlak;
5. voor het oprichten van meerdere dakkapellen geldt tevens dat er sprake 

is van een regelmatige rangschikking en een minimale afstand van 0,5 
meter tussen de afzonderlijke kapellen, waarbij de som van breedtes van 
dakkapellen niet groter is dan de helft van de breedte van het dakvlak.

3.2.2  Andere bouwwerken
h. de hoogte van erfscheidingen voor de voorgevelrooilijn mag niet meer dan 

1m bedragen;
i. de hoogte van erfscheidingen achter de voorgevelrooilijn mag niet meer dan 

2 m bedragen;
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j. de hoogte van overige 'andere bouwwerken' mag niet meer dan 3 m 
bedragen.

3.3  Specifieke gebruiksregels
Tot een strijdig gebruik van gronden en bouwwerken als bedoeld in artikel 7.10 
van de Wet wordt in elk geval gerekend het gebruik voor:

a. bijgebouwen als zelfstandige woning;
b. prostitutie en seksinrichtingen;
c. het opslaan van onbruikbare of althans aan hun oorspronkelijke gebruik 

onttrokken voorwerpen, goederen, stoffen en materialen en van emballage 
en/of afval, waaronder kampeermiddelen, van aan hun gebruik onttrokken 
machines, voer-, vaar- of vliegtuigen, schroot, afbraak- en bouwmaterialen, 
grond en bodemspecie, puin- en vuilstortingen. Deze bepaling is niet van 
toepassing op opslag van materialen welke noodzakelijk is  voor de 
realisering van de bestemming, welke voortvloeien uit het normale 
dagelijkse onderhoud.
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Artikel 4  Waarde - Archeologie

4.1  Bestemmingsomschrijving
De gronden in het plangebied zijn mede bestemd voor de bescherming en de 
veiligstelling van archeologische waarden. De dubbelbestemming 'Waarde - 
Archeologie' is primair ten opzichte van de overige aan deze gronden 
toegekende bestemmingen. 

4.2  Bouwregels
Ten behoeve van andere voor de gronden geldende bestemmingen is met 
inachtneming van de voor de betrokken bestemmingen geldende bouwregels 
het volgende van toepassing: 

a. ter plaatse van de aanduiding 'Waarde - Archeologie' 5 zijn uitsluitend 
gebouwen of 'andere bouwwerken' toegestaan, waarbij de bodem- 
verstorende werkzaamheden ter realisering van deze gebouwen of 'andere 
bouwwerken':
1. een totale oppervlakte hebben van ten hoogste 10.000 m2;
2. niet verder gaan dan een diepte van 0,3 meter.

b. burgemeester en wethouders eisen, uitsluitend voor gebouwen of 'andere 
bouwwerken' waarbij bodemverstorende werkzaamheden ter realisering van 
deze gebouwen of andere bouwwerken noodzakelijk zijn, die
1. een totale oppervlakte hebben groter dan 10.000 m2;
2. verder gaan dan een diepte van 0,3 meter.
dat alvorens de aanvraag voor een omgevingsvergunning voor het bouwen 
van een bouwwerk in behandeling wordt genomen, door de aanvrager een 
archeologisch rapport wordt overlegd waarin de archeologische waarden 
van de gronden die blijkens de aanvraag zullen worden verstoord, naar het 
oordeel van burgemeester en wethouders in voldoende mate zijn 
vastgesteld.

c. indien uit dit archeologisch rapport blijkt dat de archeologische waarden van 
de gronden door het verlenen van de omgevingsvergunning voor het bouwen 
van een bouwwerk zullen worden verstoord, kunnen burgemeester en 
wethouders de volgende voorwaarde(n) verbinden aan deze 
omgevingsvergunning:
1. het treffen van maatregelen, waardoor archeologische resten in de 

bodem kunnen worden behouden;
2. het doen van opgravingen;
3. begeleiding van de activiteiten door de archeologische deskundige.
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4.3  Nadere eisen
Burgemeester en wethouders zijn bevoegd nadere eisen te stellen aan de 
situering, de inrichting en het gebruik van de gronden die vallen binnen de 
dubbelbestemming 'Waarde - Archeologie', indien uit onderzoek is gebleken 
dat ter plaatse beschermingswaardige archeologische resten aanwezig zijn. 
Toepassing van de bevoegdheid mag niet leiden tot een onevenredige 
beperking van het meest doelmatige gebruik.

4.4  Afwijken van de bouwregels
1. Burgemeester en wethouders kunnen met een omgevingsvergunning 

afwijken van het bepaalde in lid 2, met inachtneming van de voor de 
betrokken bestemmingen geldende (bebouwings) regels.

2. Een omgevingsvergunning, zoals in dit lid bedoeld, wordt in ieder geval 
verleend indien naar het oordeel van burgemeester en wethouders de 
aanvrager van de omgevingsvergunning voor het bouwen van een bouwwerk 
aan de hand van nader archeologisch onderzoek heeft aangetoond dat op 
de betrokken locatie geen archeologische waarden aanwezig zijn of als er, 
mede naar het oordeel van de gemeentearcheoloog, geen archeologische 
waarden te verwachten zijn.

3. Een omgevingsvergunning, zoals in dit lid bedoeld, wordt ook verleend, 
indien naar het oordeel van burgemeester en wethouders de aanvrager van 
de omgevingsvergunning voor het bouwen van een bouwwerk aan de hand 
van andere informatie heeft aangetoond dat door bodemverstoringen op de 
betrokken locatie geen archeologische waarden verstoord zullen worden.

4. Een omgevingsvergunning, zoals in dit lid bedoeld, wordt voorts verleend, 
indien de aanvrager van de omgevingsvergunning voor het bouwen van een 
bouwwerk een rapport heeft overgelegd waarin de archeologische waarde 
van de betrokken locatie naar het oordeel van burgemeester en wethouders 
in voldoende mate is vastgesteld en de betrokken archeologische waarden, 
gelet op het rapport door de bouwactiviteiten niet worden geschaad.

4.5  Omgevingsvergunning-aanlegvergunning
1. Het is verboden op of in gronden ter plaatse van de dubbelbestemming 

'Waarde - Archeologie' zonder of in afwijking van een omgevingsvergunning 
de volgende werken of werkzaamheden uit te voeren:
a. het uitvoeren van grondbewerkingen op een grotere diepte dan 30 cm 

waartoe worden gerekend het afgraven, woelen, mengen, diepploegen, 
egaliseren en ontginnen en aanleggen van drainage;

b. het ophogen van gronden met meer dan 30 cm;
c. het aanleggen, vergraven, verruimen, baggeren of dempen van sloten, 

vijvers en andere wateren, met een diepte van 30 cm of meer;
d. het verlagen of verhogen van het grondwaterpeil;
e. het aanleggen of rooien van bos of boomgaard waarbij stobben worden 

verwijderd;
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f. het aanleggen van ondergrondse transport-, energie- of 
telecommunicatieleidingen en daarmee verband houdende constructies, 
installaties of apparatuur.

2. Het verbod is niet van toepassing, indien de werken en werkzaamheden:
a. reeds in uitvoering zijn op het tijdstip van het van kracht worden van het 

plan;
b. volgens het regime van een bepaalde categorie geen eisen qua 

archeologie kunnen worden gesteld; 
c. mogen worden uitgevoerd krachtens een reeds verleende omgevings- 

vergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, of 
van werkzaamheden of een ontgrondingvergunning;

d. noodzakelijk zijn voor de uitvoering van een bouwplan waarvoor een 
omgevingsvergunning, zoals in lid 4 bedoeld, is verleend;

e. ten dienste van archeologisch onderzoek worden uitgevoerd.

3. Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk 
zijnde, of van werkzaamheden wordt in ieder geval verleend, indien de 
aanvrager aan de hand van archeologisch onderzoek of een rapport kan 
aantonen dat op de betrokken locatie geen archeologische waarden 
aanwezig zijn.

4. Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk 
zijnde, of van werkzaamheden wordt voorts verleend indien de aanvrager 
een rapport heeft overgelegd waarin de archeologische waarde van de 
betrokken locatie naar het oordeel van burgemeester en wethouders in 
voldoende mate is vastgesteld;

5. Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk 
zijnde, of van werkzaamheden wordt voorts verleend indien de betrokken 
archeologische waarden, gelet op dit rapport, door de activiteiten niet 
worden geschaad of mogelijke schade kan worden voorkomen door aan 
deze omgevingsvergunning regels te verbinden, gericht op:
a. het treffen van maatregelen, waardoor archeologische resten in de 

bodem kunnen worden behouden;
b. het doen van opgravingen;
c. begeleiding van de bouwactiviteiten door een archeologisch deskundige.

4.6  Wijzigingsbevoegdheid
Burgemeester en wethouders zijn bevoegd het plan te wijzigen in die zin, dat de 
verbeelding wordt gewijzigd door van één of meerdere bestemmingsvlakken de 
begrenzing te veranderen of de dubbelbestemming 'Waarde-Archeologie' toe te 
voegen of te verwijderen, dan wel deze bij een ander archeologiecategorie, 
zoals vermeld in lid 2, in te delen, als archeologische bevindingen daar 
aanleiding toe geven. 
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Hoofdstuk 3  Algemene regels

Artikel 5  Algemene afwijkingsregels

1. Burgemeester en wethouders kunnen met een omgevingsvergunning 
afwijken van de gebruiksverboden in dit plan indien strikte toepassing 
daarvan zou leiden tot een beperking van het meest doelmatige gebruik, die 
niet door dringende redenen wordt gerechtvaardigd.

2. Burgemeester en wethouders kunnen met een omgevingsvergunning 
afwijken van: 
a. de voorgeschreven maten ten aanzien van goothoogten, bouwhoogten, 

oppervlakten en bebouwingspercentages met ten hoogste 10%;
b. de bestemmingsbepalingen en toestaan dat het beloop of het profiel van 

wegen of de aansluiting van wegen onderling in geringe mate wordt 
aangepast, indien de verkeersveiligheid en/of -intensiteit daartoe 
aanleiding geeft;

c. de bestemmingsbepalingen en toestaan dat bouwgrenzen worden 
overschreden, indien een meetverschil daartoe aanleiding geeft;

d. de bouw van andere bouwwerken, geen gebouwen zijnde voor 
voorzieningen van algemeen nut, waarvan de bouwhoogte niet meer dan 
10 m mag bedragen;

e. het overschrijden van de in het plan aangegeven bouwgrenzen voor het 
realiseren van balkons en erkers tot een maximum van 1,5 m;

f. het overschrijden van de in het plan aangegeven hoogten ten behoeve 
van voorzieningen van algemeen nut waarvan de bouwhoogte niet meer 
dan 3 m mag bedragen en de oppervlakte niet meer mag bedragen dan 
20% van de oppervlakte van het hoofdgebouw.

3. Burgemeester en wethouders kunnen bij het verlenen van een 
omgevingsvergunning als genoemd in lid 2, sub a tot en met f voorwaarden 
stellen met betrekking tot de situering en toetsen of geen onevenredige 
aantasting zal plaatsvinden van:
a. het straat- en bebouwingsbeeld; 
b. de verkeerssituatie ter plaatse; 
c. de gebruiksmogelijkheden van aangrenzende gronden;
d. de brandveiligheid en rampenbestrijding;
e. bestaande monumentale waarden.
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Hoofdstuk 4  Overgangs- en slotregels

Artikel 6  Overgangsrecht

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

a. gedeeltelijk worden vernieuwd of veranderd;
b. na het teniet gaan ten gevolge van een calamiteit geheel worden vernieuwd 

of veranderd, mits de aanvraag van de omgevingsvergunning wordt gedaan 
binnen twee jaar na de dag waarop het bouwwerk is teniet gegaan.

6.2  Afwijken
Burgemeester en wethouders kunnen eenmalig met een omgevingsvergunning 
afwijken van het eerste lid voor het vergroten van de inhoud van een bouwwerk 
als bedoeld in het eerste lid met maximaal 10%.

6.3  Afwijken overgangsrecht bouwwerken
Het eerste lid is niet van toepassing op bouwwerken die weliswaar bestaan op 
het tijdstip van inwerkingtreding van het plan, maar zijn gebouwd zonder 
vergunning en in strijd met het daarvoor geldende plan, daaronder begrepen de 
overgangsbepaling van dat plan.

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

6.5  Strijdig gebruik
Het is verboden het met het bestemmingsplan strijdige gebruik, bedoeld in lid 4 
te veranderen of te laten veranderen in een ander met dat plan strijdige gebruik, 
tenzij door deze verandering de afwijking naar aard en omvang wordt verkleind.

6.6  Verboden hervatten gebruik
Indien het gebruik, bedoeld in lid 4 na de inwerkingtreding van het plan langer 
dan een jaar wordt onderbroken, is het verboden dit gebruik daarna te hervatten 
of te laten hervatten.

6.7  Uitzondering overgangsrecht gebruik
Lid 4 is niet van toepassing op het gebruik dat reeds in strijd was met het 
voorheen geldende bestemmingsplan, daaronder de overgangsbepalingen van 
dat plan.
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 wijzigingsplan "Houtvaartpad 14a" (ontwerp)
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 wijzigingsplan "Houtvaartpad 14a" (ontwerp)

Artikel 7  Slotregel

Deze regels kunnen worden aangehaald als regels van het wijzigingsplan 
Houtvaartpad 14a.
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