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Aanleiding

In februari 2016 heeft de gemeenteraad ingestemd met de
‘Ontwikkelstrategie zelfbouw’. Bij zelfbouw koopt de toekomstige
bewoner een (oud) gebouw of een kavel en bouwt daarop of

in, zijn of haar droomhuis alleen of samen met anderen. In de
ontwikkelstrategie is een aantal locaties aangewezen als potentieel
geschikt voor zelfbouw.

Eén van de locaties waar op korte termijn een kavel aan een collectief
zelfbouwers (Collectief particulier opdrachtgeverschap) kan worden
verkocht is het zelfbouwkavel Stockholmstraat in Europawijk, op de
hoek van de Engelandlaan en Stockholmstraat.

Het perceel is momenteel onbebouwd maar overeenkomstig het
vigerende bestemmingsplan is bebouwing t.b.v. wonen toegestaan.

Het kavelpaspoort moet het kader bieden voor de nieuwe ontwikkeling
op deze locatie. Het doel is om aan de hand van het kavelpaspoort

te komen tot een duurzame herontwikkeling van deze locatie tot een
eigentijds woonmilieu wat aansluit op de bestaande bebouwing.

Kavelpaspoort, Zelfbouwkavel Stockholmstraat
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De locatie

Plangebied

Het plangebied is gelegen in het Haarlemse
stadsdeel Schalkwijk. Schalkwijk

is Haarlems grootste naoorlogse
uitbreidingswijk en is opgebouwd uit vier
woonwijken waarbij deze locatie gelegen is
binnen de wijk Europawijk.

Het plangebied wordt ingesloten door de
Engelandlaan, Stockholmstraat en de
groenzonen aan de Brusselstraat.

Ligging in de Stad

De Europawijk ligt aan de westzijde aan het
Engelandpark, dat grenst aan het Spaarne.
De rand van de wijk wordt aan de noord

en oostzijde gevormd door de Europaweg.
Ten oosten van deze weg ligt Schalkstad;
hét (winkel)centrum van dit stadsdeel. Het
stadsdeelhart staat aan de vooravond

van een ingrijpende modernisering en
uitbreiding. Aan de zuidzijde wordt de wijk
begrensd door het Heempark. Europawijk
is een buitenwijk van Haarlem met parken
en een ruim voorzieningenaanbod binnen
handbereik.
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Bestaand beleid

Toekomstvisie Europawijk Zuid

In 2005 heeft de gemeenteraad van Haarlem de Toekomstvisie

Europawijk Zuid vastgesteld. Deze toekomstvisie is door de gemeente

Haarlem in samenwerking met de corporaties opgesteld omdat de

wijk voor zowel de bebouwing als de openbare ruimte aandacht

behoeft. De toekomsvisie heeft betrekking op de vernieuwing tot het
jaar 2015 en is gebaseerd op zeven pijlers:

1. Behoud en versterking van het ruime, groene karakter van de wijk:
a. Laan van Angers als groene drager van de wijk en b. meer bij
de wijk betrekken van het Heempark.

2. Verbeteren woningen door renovatie of vervanging door
nieuwbouw.

3. Meer verschillen maken in woningaanbod: ten opzichte van
de huidige situatie meer koop, meer middelduur en duurdere
huur, meer verschillen tussen woningen (voor jongeren,
ouderen, gezinnen, meer voor alleenstaanden, liefst ook meer
grondgebonden of grond-ontsloten).

4. Versterken van het gezicht van de wijk: zorgen dat Europawijk-Zuid
op beeldbepalende plekken een betere uitstraling krijgt.

5. Verbeteren uitstraling, bruikbaarheid en beheersbaarheid van de
openbare ruimte.

6. Op de fiets naar het winkelcentrum! Fietsverbindingen met de
omgeving versterken.

7. Binden van bewoners aan de buurt, vraaggericht(er) werken.

NB. De watervariant is later komen te vervallen ten faveure van de
groene variant met langzaamverkeersroute, de ‘promenadevariant’.

Bestemmingsplan: Schalkwijk

Het bestemmingsplan Schalkwijk, waar het plangebied binnen valt, is
vastgesteld door de gemeenteraad in 2008. In het bestemmingsplan
zijn de planologische en juridische kaders beschreven waaraan
ruimtelijke ontwikkelingen moeten voldoen.

Voor Blok 6 is indertijd de mogelijkheid geboden om een bouwvolume
te maken met een maximale boywhoogte van 9 en 13 meter.

Het bestemmingsplan laat enkel toe dat op deze locatie gebouwen
binnen de aangegeven footprints worden gerealiseerd met de op de
kaart aangegeven hoogte.

Op de grond van Ymere en de komt een bestemmingsplanwijziging.
Deze bestemmingsplanwijziging wordt meegenomen in het
consoliderend bestemmingsplan Europawijk.
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Woonvisie Haarlem

Met de Woonvisie Haarlem 2017 - 2020 zet Haarlem duidelijk in op
doorbouwen aan woonruimte in de stad. De vraag naar woningen
in Haarlem blijft onverminderd hoog. Maar door deze populariteit

is het niet gemakkelijk om een betaalbare woning te vinden die

bij je past. De betaalbaarheid en de beschikbaarheid van vooral
sociale huurwoningen staat onder druk. Daarom worden er tot en
met 2025 7.500 extra woningen toegevoegd, waarvan 1.900 sociale
huurwoningen. Deze sociale huurwoningen willen we vooral aan de
westkant van onze stad realiseren. Aan de oostkant komen naast
sociale ook duurdere woningen ter bevordering van gemengde
wijken in onze stad. Dit doen we met behoud van de voorzieningen
en kwaliteiten die Haarlem zo sterk maken. Bij nieuwbouw hebben
we aandacht voor levensloopbestendig bouwen, flexibiliteit en
duurzaamheid, bij voorkeur gasloze woningen.

Meer zelfbouw

Zelfbouw is populair, steeds meer mensen willen hun huis zelf
vormgeven. De gemeente wil dat bevorderen, omdat het beleid is
gericht op een woning die aansluit op de behoefte van de consument.
De gemeenteraad heeft de ‘Ontwikkelstrategie zelfbouw’ in maart
2016 vastgesteld, waarin is opgenomen dat we ons richten op twintig
tot dertig zelfbouwwoningen per jaar. Daarbij worden gemeentelijk
vastgoed en gemeentegrond ingezet, hoofdzakelijk in Haarlem-Oost
en Schalkwijk om bij te dragen aan de vitaliteit in die wijken.

Schalkwijk

Dit stadsdeel wijkt met zijn naoorlogse voorraad af van de overige
stadsdelen van Haarlem. Het stadsdeel is ruim en groen van opzet

en de verschillende functies (wonen, werken, winkelen, verkeer en
recreéren) zijn van elkaar gescheiden. De woningen bestaan uit een
mix van hoog- en laagbouw. Doordat veel woningen in een korte tijd
zijn gebouwd (bijna de helft is gebouwd in de jaren ’60) is er weinig
differentiatie in woonmilieus, zowel in type als in prijssegment. In
Schalkwijk zijn veel huurwoningen en er is veel hoogbouw. Het gevolg
is een nogal eenzijdige samenstelling van de bevolking. Schalkwijk
huisvest een relatief groot aantal ouderen en vergrijst sneller dan de
rest van de stad. In dit stadsdeel is bijna 60 procent van de voorraad
in bezit van corporaties. Dit hoge percentage in combinatie met het
type woning (portieketagewoningen en galerijflats), en bijbehorend
woonmilieu maken het stadsdeel kwetsbaar.

Tegelijkertijd zijn er in Schalkwijk volop kansen. Zo wordt er in dit
stadsdeel ruimte geboden voor bijzondere initiatieven en producten
en ruimte gecreéerd voor experimenteren en intensiveren van een mix
van functies, zoals bijvoorbeeld zelfbouw en kluswoningen.

Kavelpaspoort, Zelfbouwkavel Stockholmstraat



Ontwikkelstrategie Zelfbouw

De behoefte en vraag naar zelfbouwlocaties, waar bewoners hun
woonwens, al dan niet in combinatie met werken, zorg of andere
functies kunnen vervullen, is in Haarlem al lang aanwezig. De
Ontwikkelstrategie Zelfbouw vormt het kader voor de ontwikkeling

van zelfbouw. In Schalkwijk willen we zelfbouw actief inzetten als
instrument om bij te dragen aan het versterken van het imago en

om de kwaliteit en herkenbaarheid van de wijk te vergroten. De
Haarlemse gemeenteraad wil zelfbouw ook bereikbaar maken voor de
middeninkomens. Dit plan draagt daar aan bij.

Regionaal Actie Programma Wonen 2016 — 2020 (RAP)

In het Regionaal Actie Programma Wonen van de regio Zuid-
Kennemerland/IJmond staan de gezamenlijke ambities en afspraken
op het gebied van wonen van de regiogemeenten. Tot 2040 wordt
nog een forse huishoudensgroei verwacht In de metropoolregio
Amsterdam (MRA), waar de regio Zuid-Kennemerland/lJmond van
deel uit maakt. Voor de periode 2016 t/m 2020 bedraagt het gewenste
vraag gestuurd regionaal bouwprogramma 8.1000 woningen,
waarvan 4.133 woningen in Haarlem. Binnenstedelijk bouwen geld
als uitgangspunt voor toekomstige woningbouw. Daarnaast spant

de regio zich in om samen met corporaties en marktpartijen meer
aanbod te creéren voor de groep lage middeninkomens (€35.739 tot
€44.640), door onder andere nieuwbouw en transformatie.
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IVOREZ

Het project IVOREZ (Integrale Vernieuwing
Openbare Ruimte Europawijk Zuid) is een
directe doorvertaling van de Toekomstvisie
uit 2005. In dit project is de vernieuwing
van de openbare ruimte aangepakt. Het
definitieve ontwerp hiervoor is in 2010 door
de gemeenteraad vastgesteld.

Belangrijke onderdelen van dit project

zijn, naast het weer mooi maken van de
openbare ruimte, het toegankelijk maken
van het Engelandpark en Heempark,

het Stadsdeelhart beter bereikbaar

maken voor fietsers en het naar binnen
trekken van het groen om te dienen als
ontmoetingsruimte en om de buurten met
het omliggende groen te verbinden. Bij dit
laatste onderdeel speelt de groenstrook
naast de Brusselstraat, die een schakel is
tussen Heempark met het Engelandpark,
een belangrijke rol.

NB. Op de naastgelegen kaart zijn ook de
bouwprojecten (waaronder de Blok 6 binnen
Europawijk Zuid in een zalmachtige kleur
weergegeven.

Kavelpaspoort, Zelfbouwkavel Stockholmstraat



Nota Ruimtelijke Kwaliteit

Voor het gebied waarin de zelfbouwlocatie ligt, zijn in de Nota Dakterras

Ruimtelijke Kwaliteit uit 2012 een gebiedstype en regieniveau m Indien er een architectonische aanleiding is om de borstwering
opgenomen. Voor deze locatie geldt een gebiedstype ‘Strokenbouw te verhogen danwel het dakvlak te verhogen of de balustrade
(1960 - ca 1975) hierop is het transformatie regie van toepassing. verbijzonderd uit te voeren kan worden afgeweken van de
Binnen dit gebiedstype spelen o.a. de volgende regels: zichtbaarheidsregel aan de openbare zijden. Architectonische

hoge kwaliteit gewenst.
Ruimtelijke structuur bebouwing
m Bebouwing is georiénteerd op de openbare ruimte en wordt niet
fysiek of visueel afgesloten van zijn omgeving. De plint reageert
functioneel en visueel op het maaiveld.
m De overgang openbaar en privé moet helder gedefinieerd zijn.

Massa en vorm bebouwing
m Het toevoegen van een nieuwe bouwingstypologie is mogelijk.
= Een nieuw bouwvolume heeft een heldere hoofdvorm.

Materiaal, kleur en detaillering bebouwing

m Duurzaam materiaal toepassen

m Kleurgebruik vergelijkbaar met wat er in de omgeving gebruikelijk
is.

Daklandschap

m kansen voor zonne-energie, vergroening en gebruik als
buitenruimte

m Installaties zoals antennes, liftopbouwen, arico istallaties e.d.
zoveel mogelijk intergreren in de bebouwing en het daklandschap.

10 Gemeente Haarlem - Afdeling Ruimtelijk Beleid



Situatie

Europawijk dateert uit de jaren ‘60 van de vorige eeuw. De
ontwerpers van Europawijk, Hardonk en Haasnoot, volgden de
inzichten van die tijd: functiescheiding, stempelbouw en strokenbouw.
Europawijk-Zuid is een woonwijk met daaraan verwante
voorzieningen,; scholen, buurtwinkels en kerken. De wijk bestaat uit
combinaties van woonblokken die steeds worden herhaald. Het gaat
dan om eengezinswoningen van twee bouwlagen met een kap en
privétuinen, portiekflats van vier lagen en torenflats vrij in de openbare
groene ruimte. Ter accentuering van de hoofdontsluitingswegen en
het water zijn galerij- en torenflats gebouwd.

Ruimtelijke analyse

De zelfbouwkavel Stockholmstraat is gelegen aan een van de
wijkontsluitingswegen en heeft als buurtgroen een belangrijke plaats
in de groenstructuur van de wijk. Het ligt naast de groenstrook langs
de Brusselstraat en heeft aan de overzijde van de Engelandlaan een
groenstrook en het is op een steenworp van het Engelandpark. Dit is
een duidelijke kwaliteit van deze locatie.

Het volume sluit aan op de bebouwing van vier bouwlagen aan de
Engelandlaan en aan de lagere bebouwing aan de Stockholmstraat.
De erfgrens wordt gevormd door de bestaande lijnen van bebouwing
en door de erfgrenzen van de bestaande situatie. De locatie heeft een
orientatie op de Engelandlaan, de groenstrook langs de Brusselstraat
en op de Stockholmstraat.

Kavelpaspoort, Zelfbouwkavel Stockholmstraat
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Kavelpaspoort

Het kavelpaspoort is een belangrijk middel voor het voeren

van regie over uitgiftegrenzen, rooilijnen, bouwhoogtes etc.

De randvoorwaardenkaart geeft de kaders waaraan de
stedebouwkundige en architectonische uitwerking minimaal heeft
te voldoen en laat hierbij veel ruimte voor de verdere invulling. De
randvoorwaardenkaart heeft, samen met de criteria voor ruimtelijke
kwaliteit, als doel de kwaliteit en de eenheid van Blok 6 en de
samenhang met de omgeving te garanderen.

De volgende randvoorwaarden zijn vastgelegd (tevens legenda):

—— bouwvlak = rooilijn
AN entree
/\ 2113 minimale / maximale bouwhoogte

gevel volledig bebouwen in de rooilijn tot minimale
bouwhoogte, vanaf de minimale bouwhoogte gevel
minimaal 50% bebouwen in de rooilijn

geen aaneegesloten bergingen
”””””””” scheidingslijn maatvoering
minimaal 6 wooneenheden

maximaal 8 wooneenheden

Randvoorwaardenkaart
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Criteria voor Ruimtelijke Kwaliteit

De criteria voor ruimtelijke kwaliteit zijn erop gericht om op een
eigentijdse manier aansluiting te zoeken bij deze context (als
aanvulling op de criteria uit de Nota Ruimtelijke Kwaliteit).

Er wordt nadrukkelijk aansluiting gezocht bij de bebouwing langs de
Engelandlaan in massa en materialisering. Hierbij is het van belang
dat de plint het samenhangend geheel is en dat er boven de plint
meer vrijheid is.

Massa en ritme
m De bebouwing staat in de roailijn.
m Bouwhoogte varieert van 12 tot 13 meter en van 3 tot 9 meter.

Gevelopbouw en plastiek

m De gevelindeling is vrij te bepalen.

m De plint is het samenhangend element van het kavel en dient als
eenheid te zijn ontworpen.

m Halfverdiepte balkons tot 1,5 m.buiten de rooilijn.

Plint

m De woningen oriénteren zich met de voorzijde op de openbare
ruimte.

m Entrees tot de woninen zijn aan de straat gelegen.

m Plinten hebben een levendige uitstraling die aansluiten op het
woonkarakter. Geen aaneenschakeling van bergingen.

m Eventuele werkfuncties op de begane grond dienen een uitstraling
naar de openbare ruimte te hebben.

Visualisatie massa en ritme

.

Visualisatiegevelopbouw en plastiek

Kavelpaspoort, Zelfbouwkavel Stockholmstraat
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Materiaalgebruik

m Hoogwaardig en duurzaam.

= In de plint moet men aansluiten in materiaal- en kleurgebruik
kenmerkend voor de omgeving.

m Boven de plint is het materiaalgebruik vrij te bepalen.

Daken

m Uitgangspunt is (de uitstraling van) platte daken.

= Meervoudig gebruik van de vijfde gevel voor duurzame toepassing
wordt aangemoedigd maar dient nadrukkelijk in het ontwerp
meegenomen te worden.

m Dakterrassen bovenop de hoofdbebouwing zijn toegestaan als
het binnen de maximale bouwhoogte valt en architectonische is
meeontworpen.

Parkeren

m Parkeernorm is 1,5 per woning.

m Bij de herinrichting van de openbare ruimte van Europawijk Zuid
rekening mee gehouden is dat het parkeren voor deze locatie in de
openbare ruimte zal plaatsvinden.

14 Gemeente Haarlem - Afdeling Ruimtelijk Beleid



Voorlopig Ontwerp Openbare Ruimte

@ bestaande boom

@ aanbrengen boom 3e grootte,krentenboompje Amelanchier lamarcki
@ bestaande locatie te verplanten boom (indicatief)

@ nieuwe locatie te verplanten boom. NB.
Indien verplanten niet mogelik is op aangegeven
boomplaatsen aanbrengen nieuwe boom: Fraxinus angifolius Raywoo
== geveltuin strook
T e
[ trottoir 30 x 30 tegels trottoirbanden straatzide13/15, graszde 10
[] paden 3030 tegels, igging nader te bepalen adhv bouwplan

Kavelpaspoort, Zelfbouwkavel Stockholmstraat 15
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Bijlage: Parkeerbalans

Voor het IJslandpark gelegen tussen de Italielaan en de
Kopenhagenstraat is een onherroepelijke omgevingsvergunning
(2016-06507) verleend voor de bouw van 84 woningen. Ten behoeve
van dit project zal de openbare ruimte wijzigen, waardoor het aanbod
van parkeerplaatsen in de openbare ruimte afneemt tot 301 stuks.
De verwachte bezetting van de parkeergelegenheid na uitvoering
van het bouwplan IJslandpark is berekend op 74%, wat overeenkomt
met ca. 223 voertuigen. De behoefte aan parkeerplaatsen voor 8
woningen CPO bedraagt (8 x 1,5pp/woning =) 12 parkeerplaatsen

in de openbare ruimte. Als gevolg hiervan zal de parkeerdruk in de
openbare ruimte kunnen toe nemen tot (223+12:301=) 78%. Deze
parkeerbezetting ligt nog ruim onder het percentage van 80-85%
waarboven zoekbeleving wordt ervaren.

Gemeente Haarlem - Afdeling Ruimtelijk Beleid



Colofon:
Uitgave van de

gemeente Haarlem

Adres:
Postbus 511
2003 PB Haarlem

T 023-5113000
F 023 —-5113440

Versie:
18-12-2017




