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Aanleiding
In 2000 is voor het Deliterrein (Schoterkwartier) een
Stedenbouwkundig Programma van eisen (SPvE) door de
gemeenteraad vastgesteld. In dit SPvE zijn uitgangspunten opgesteld
voor planontwikkeling met wonen als hoofdfunctie.
In augustus 2007 is een aangepast Stedenbouwkundig Programma
van Eisen (SPvE) ‘Deli’ door de gemeenteraad vastgesteld. De
aanleiding voor het aanpassen van het SPvE lag primair bij het
actualiseren van het woningbouwprogramma, de bouwhoogten en
de parkeernormen. Het SPvE 2007 bestaat uit een visie, wensen en
eisen en een op hoofdlijnen uitgewerkt stedenbouwkundig plan.
Door de crisis 2010 blijkt dit stedenbouwkundig plan, ontworpen op
basis van het SPvE 2007 niet haalbaar.
In 2013 is de planvorming met projectontwikkelaar AM als eigenaar
van het voormalige Shell-terrein opnieuw opgepakt. Uit de
planvorming tot nu blijkt dat een op punten gewijzigde in het SPvE
2007 weergegeven stedenbouwkundige opzet te leiden tot een
haalbaar plan.Aangezien het SPvE een door de gemeenteraad
vastgesteld kader is dient het SPvE te worden herzien.

Deze partiële herziening dient samen met het aangepaste SPvE
2007 als ruimtelijke onderbouwing en bindend toetsingskader voor de
vergunningverlening voor dit plangebied. Het gaat daarbij om o.a. een
wijziging van het (woningbouw)programma en de plek en hoogte van
de geplande toren.

De opgave
Het realiseren van een stedenbouwkundig plan passend binnen
de wensen en eisen van het SPvE 2007 en de uitgangspunten en
randvoorwaarden van de partiële herziening. Inzet is om zo min
mogelijk af te wijken van het vastgestelde SPvE 2007.

Werkwijze en resultaat
In deze 1e partiële herziening wordt geen gedetailleerde plankaart
opgenomen maar:
1 Een spelregelkaart als basis voor het uit te werken
 stedenbouwkundig plan en het bestemmingsplan.
2 De gewijzigde randvoorwaarden en uitgangspunten uit het
 SPvE 2007.
3 Een aantal concrete en limitatieve afspraken in welke gevallen
 mag worden afgeweken (o.a parkeren op maaiveld en
 woningtypologie).

Inleiding



3

1. De Spelregelkaart

Inleiding
De spelregelkaart gaat niet uit van een verkaveling maar
van bouwvlakken met een aantal spelregels waarbinnen
bouwplanontwikkelingen kunnen plaatsvinden. Het stedenbouwkundig
plan wordt niet helemaal vastgelegd, maar er is fl exibiliteit ingebouwd
waardoor de eigenaar/ontwikkelaar ruimte heeft om eventueel
benodigde aanpassingen te doen. Dit is met name van belang bij
langlopende en gefaseerde planontwikkelingen waarbij meerdere
partijen betrokken zijn en gezocht moet worden naar consensus.

De spelregelkaart voor deze locatie staat niet op zichzelf maar is
gekoppeld aan de ‘Wensen en Eisen’ en ‘Welstandscriteria’ zoals
weergegeven in de bijlage II van het aangepaste SPvE 2007.

In overleg met eigenaar/ontwikkelaar is er een aantal wensen en eisen
en welstandscriteria vervallen en is er een aantal afspraken gemaakt
afwijkend van het SPvE 2007. Zie hoofdstuk 2.

Het stedenbouwkundig plan dient te passen binnen de spelregels
en de relevante toetsingscriteria uit het SPvE 2007. Voorzover niet
benoemd dient het plan daarnaast te voldoen aan de relevante criteria
uit de Nota Ruimtelijke Kwaliteit (zie hoofdstuk 6).

Bestemminsplan
De spelregelkaart is de basis voor het nieuw op te stellen
bestemmingsplan. Het bestemmingplan is de juridische vertaling
en wordt door de gemeenteraad vastgesteld. De planontwikkeling
past voor het grootste deel niet in het vigerende bestemmingsplan
Spaarndamseweg e.o. 2014 (zie bijlage 3).
Voor de geplande 34 grondgebonden woningen aan de Delistraat
ligt er een geldige bouwvergunning uit 2008. Deze woningen zijn
al wel mogelijk gemaakt in het vastgestelde bestemmingsplan
Spaarndamseweg e.o. uit 2014. Dit deel is daarom niet meegenomen
in de spelregelkaart.

De Spelregels
De spelregels hebben betrekking op:
1 Het bebouwingspercentage;
2 De bebouwingsgrenzen (rooilijnen);
3 De maximale bouw-, goot- en nokhoogte;
4 De bouwvlakken met functieaanduiding;
5 De (openbare) ruimte;
6 De gebouwde parkeervoorzieningen;
7 De oriëntatie.
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1. Bebouwingspercentage
Per bouwvlak wordt exclusief eventuele gebouwde
parkeervoorzieningen het maximaal toegestane
bebouwingspercentage opgenomen.  Vergunningsvrije bebouwing valt
buiten het bebouwingspercentage (zie bijlage 1).

2. Bebouwingsgrenzen (rooilijnen)
In de spelregelkaart is de minimale profi elbreedte (zie afbeelding
dwarsprofi elen bijlage 2) van de openbare ruimte begrensd door de
grenzen van de bouwvlakken. Er zijn verspringingen binnen deze
grenzen toegestaan van maximaal 50 cm naar binnen ten behoeve
van erkers, geveltuinen etc. In de bijlage staat waar dit is toegestaan
en waar de gevelrooilijn ‘hard’ is. Uit de dwarsprofi elen blijkt dat op
een aantal plaatsen het profi el maximaal een halve meter breder kan
worden.

3. Maximale bouw-, goot-, en nokhoogte
■ Binnen elk bouwvlak is een maximale bouw-, goot-, nokhoogte

aangegeven of een combinatie hiervan.
■ Voor de dakopbouw aan de oostzijde van de groene scheg (blok

2) wordt in het bestemmingsplan een door de architect ontworpen
trend opgenomen.

■ Toegestane verschillen in hoogte binnen een bouwvlak worden
aangegeven door hoogtescheidingslijnen. Afhankelijk van de
noodzaak is, mits onderbouwd, enige afwijking toegestaan.

■ Bebouwing dient binnen de in de profi elen aangegeven contouren
te worden gerealiseerd.

■ Gezien de mogelijke hoogte van de toren dient er een windhinder
en bezonningsonderzoek te worden uitgevoerd.

4. Bouwvlak met functieaanduiding
■ De functie is wonen (Wo) met de mogelijkheid tot werken aan huis.
■ Werken aan huis wordt binnen het bestemmingsplan mogelijk

gemaakt.
■ Binnen de bouwvlakken zijn parkeervoorzieningen,

(gemeenschappelijke) tuinen, speelvoorzieningen en groen
mogelijk.

■ De binnengebieden worden zoveel mogelijk in een VVE
ondergebracht.

■ Elke grondgebonden woning heeft een privétuin of een dakterras.
■ De afscheidingen aan de (openbare) ruimte worden mee-

ontworpen.
■ Elke privétuin met uitzondering van de stadswoningen in Blok 2 is

bereikbaar via een achterom.

5. (Openbare) ruimte
■ De aangegeven openbare ruimte is de te realiseren hoofdstructuur

met de groene scheg als drager.
■ Binnen de groene scheg wordt een speelvoorziening gerealiseerd.
■ Binnen de bouwvlakken mag afhankelijk van de verkaveling meer

openbare ruimte worden gerealiseerd.
■ Binnen de bouwvlakken zijn parkeervoorzieningen,

(gemeenschappelijke) tuinen, speel- en groenvoorzieningen
mogelijk.

■ De identiteit van het gebied wordt bepaald binnen het ontwerp van
de openbare ruimte met historische verwijzingen in samenhang
met de bebouwing.

■ Inrichting openbare ruimte dusdanig dat deze goed te handhaven
en te beheren is.

■ Huidige verkeerscirculatie van de bestaande omliggende straten
is uitgangspunt. Aanpassingen zijn alleen mogelijk op basis van
onderzoek en integrale afwegingen. (Zie bijlage 4).

■ Verbinding groengebied - Spaarndamseweg autoluw. Indien
verkeerstechnisch mogelijk mag de parkeergarage Blok 2 via deze
route worden ontsloten op de Spaarndamseweg.

6. Parkeervoorzieningen
■ Parkeren bewoners en bezoekers op eigen terrein tenzij anders

overeengekomen.
■ Bezoekersparkeren binnen plangebied.
■ Indien sprake is van gebouwde parkeervoorzieningen in de

openbare ruimte dienen deze volledig ondergronds te worden
gerealiseerd.

■ In bebouwing Blok 2 parkeervoorzieningen niet zichtbaar vanaf de
openbare ruimte.

■ In Blok 1 parkeervoorzieningen in (openbare) ruimte toegestaan.
■ Openbare fi etsparkeervoorzieningen opnemen in inrichtingsplan

(openbare) ruimte.
■ Ontsluiting parkeervoorziening verbinding groengebied  -

Spaarndamseweg beargumenteerd toegestaan.

 7. Oriëntatie
■ Zoals aangegeven op de spelregelkaart. Het gaat hierbij om het

adres en het voorkómen van begrenzing van de (openbare) ruimte
waar ‘niets’ gebeurd.

■ De bebouwing is georiënteerd op de openbare ruimte. Hierop
zijn incidenteel bij openingen in de bebouwing zoals bij
tuinafscheidingen afwijkingen toegestaan.

■ Hoeken van bouwblokken dienen ‘overhoeks’ te worden ontworpen
ofwel dienen een uitstraling als twee voorkanten te hebben.
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2. Wensen en Eisen

De volgende wensen en eisen uit bijlage II hoofdstuk 4 van het
aangepaste SPvE 2007 zijn in overleg met eigenaar/ontwikkelaar
gewijzigd; zie ook tabel  bijlage 5.

4.1 Gebruik en programma

■ 4.1.b; de woningdifferentiatie is aangepast:  nu 33 stadswoningen,
57 appartementen en 41 grondgebonden woningen. 30% sociaal.
Voor 34 grondgebonden woningen is een bouwvergunning
verleend.

■ 4.1.c; in de plint (tot drie lagen) is naast de commerciële en/of
maatschappelijke bestemming ook wonen toegestaan.

■ 4.1.d1; Om binnen en buiten het plangebied zo min mogelijk
verkeersbewegingen te laten plaatsvinden danwel te laten
toenemen wordt de verkeerscirculatie in samenhang met het
parkeren en openbare ruimte integraal opgelost. Onderzocht wordt
of het autoverkeer zo direct mogelijk op het hoofdwegennet, lees
Spaarndamseweg, kan worden ontsloten.

■ 4.1.e; parkeernormen per prijsklasse (woning)bouw aanhouden
volgens laatste peildatum.

■ 4.1.g; Aan oost - west voetgangersverbinding uitgang
parkeergarage toegestaan.

■ 4.1.h en i1: huidige tijdelijke groenvoorziening gemeentegrond
wordt niet in zijn geheel gecompenseerd. Ontwerp groene scheg
als autoluw verblijfsgebied met speelvoorzieningen.

■ 4.1.i2: bestaande bomenrijen verbeteren: Spaarndamseweg is net
heringericht. Delistraat aanpassingen mogelijk ten gevolge van
bouwplan.

4.2 Ruimtelijke randvoorwaarden

■ 4.2.a; Uitgaan van gesloten bouwblok. gesloten hoeken geen
randvoorwaarde, erfscheidingen mee-ontwerpen.

■ 4.2.c; Hoogte voorgevel dakvlak Spaarndamseweg minimaal 10
meter in plaats van minimaal 12 meter.

■  4.2.c1; Woontoren mag beargumenteerd en onder voorwaarden
maximaal 18 lagen (tot 58 meter). Zie bijlage 6 voor onderbouwing

■ 4.2.g; De hoogte van de plint aan de Spaarndamseweg met
woningbouw is afhankelijk van de hoogte van het gebouw, functie en
architectuur.

4.3 Beeldvorming

■ Het concept Stedenbouwkundig plan, zie bijlage 7, is gewijzigd en
voldoet aan het aangepaste SPvE met de hierboven genoemde
aanpassingen.

5.1 Gebiedsbeschrijving

■ Toets Welstands- en Monumentennota Indische buurt en
Transvaalbuurt. vervangen door toets Nota Ruimtelijke Kwaliteit.

3. Welstandscriteria

In 2012 is de Nota Ruimtelijke Kwaliteit (NRK) door de gemeenteraad
vastgesteld. In de overgangsbepalingen is gesteld dat de door de
gemeenteraad vastgestelde Criteria voor Ruimtelijke Kwaliteit of
Welstandscriteria voor een project, die golden voor het tijdstip van
inwerkingtreding van de NRK, van toepassing blijven op dat specifi eke
project.

Op punten waarin niet is voorzien dient te worden voldaan aan de
relevante criteria NRK (zie hoofdstuk 6).

4. Gebiedsvisie Spaarndamseweg e.o.

In 2008 is de gebiedsvisie Spaarndamseweg e.o. vastgesteld door de
gemeenteraad. In deze visie is voor deze locatie een aantal criteria
opgesteld voor planontwikkeling. Deze toetsingscriteria stemmen
overeen met die in het aangepaste SPvE. Dit betekent dat het
stedenbouwkundig plan op dezelfde criteria afwijkt zoals genoemd
onder hoofdstuk 2. Deze partiële herziening is hierdoor op genoemde
punten eveneens een herziening op de gebiedsvisie.

5. Speelruimtebeleid 2013 - 2020

De beleidsuitgangspunten in het vastgestelde speelruimtebeleid zijn
gericht op:
■ voldoende en veilige speelruimte;
■ participatie van doelgroepen
■ experimenteren met andere dan traditionele inrichtingsvormen, zoals

natuurlijk spelen;
■ zoeken naar ruimte voor kinderen en jeugd;
■ speeltuinen en openbare speelruimte bieden samen

speelmogelijkheden voor kinderen.

In de groene scheg dient een speelvoorziening te worden opgenomen
welke voldoet aan het speelruimtebeleid. De doelgroep en het plan
dienen in overleg met de gemeente te worden bepaald en meegenomen
in het inrichtingsplan openbare ruimte. Hierover wordt geparticipeerd
met de omgeving.
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6. Nota ruimtelijke Kwaliteit (2012)

Visie, de gouden regels
De visie op de ruimtelijke kwaliteit richt zich op hoofdlijnen en op de
samenhang tussen de bebouwde en onbebouwde ruimte. Hiervoor
zijn tien gouden regels geformuleerd. Dit zijn geen oplossingen of
ontwerpprincipes. het gaat om de uitgangspunten van de manier
waarop de stad omgaat met de kwaliteit van de ruimte en welke
prioriteiten worden gelegd.

Consolidatie regie
Het Schoterkwartier is gelegen in de Transvaalbuurt en is gelegen
in ‘De geconsolideerde stad’. In de Beoordelingskaders Ruimtelijke
Kwaliteit valt het gebied onder de consolidatieregie. Deze is gericht
op het behoud van het onderscheidende karakter van de buurten
en -daarbinnen- vrijheid voor individuele invullingen. Plannen en
ontwikkelingen moeten zich voegen naar de stedelijke context; naar
het stratenpatroon, het bouwbloktype en de bestaande massa- en
gevelopbouw. Er is vrijheid mogelijk in architectonische expressie en
materialisering op pandniveau.

Gebiedstype
Het Schoterkwartier valt onder het gebiedstype ‘Eerste uitbreidingen
buiten de vestinggracht (1870 - 1920)’; typologie is een orthogonaal
stratenpatroon op vroeger poldersloten, gesloten bouwblokken, weinig
openbare ruimte en pleinen zijn eigenlijk restruimtes.
Bebouwing is aaneengesloten, gevelwanden direct in de rooilijn
bestaande uit individuele panden of kleinere ensembles. Verticaliteit
overheerst in gevelwand.

Nota Dak (2012)
Het Schoterkwartier biedt allereerst de ruimte voor nieuwbouw waarbij
‘het dak’ (inclusief dakkapellen, dakopbouwen en dakterrassen) als
integraal onderdeel van de ontwerpopgave geldt. Toch is de Nota Dak
voor de ontwikkeling relevant vanwege het fl ankerend gemeentelijk
duurzaamheidsbeleid, gericht op het benutten van daken voor zonne-
energie en groen.
.
Toetsingscriteria
Voor de specifi eke toetsingscriteria wordt verwezen naar de Nota
Ruimtelijke Kwaliteit, deel 2, Beoordelingskadersl Ruimtelijke Kwaliteit
de Nota dak 2012..
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6. HIOR Noord (2016)
Inleiding
Het Handboek Inrichting Openbare Ruimte (HIOR) geeft richtlijnen
voor de herinrichting van de openbare ruimte op basis van een visie.
Er is een visie, deel 1 en richtlijnen, deel 2. In de visie is de integrale
afweging weergegeven tussen het verschillende sectorale beleid. Dit
heeft geIeid tot de richtlijnen voor de ruimtelijke kwaliteit.
Het HIOR Noord gaat specifi ek over het gebied ten noorden van de
bolwerken en Spaarndam-west. Ook voor andere stadsdelen zoals
het centrum is reeds of wordt een HIOR opgesteld. De inrichting
van de openbare ruimte is zowel op hoofdlijnen als in principedetails
vastgelegd. Elke eventuele afwijking dient gemotiveerd te worden.
Daarnaast dient er afstemming plaats te vinden met het Programma
van Eisen, het technische toetsingskader.

In bijlage 8 zijn de hoofdprincipes uit het HIOR deel 2, de richtlijnen
weergegeven. Voor de principedetails wordt verwezen naar deel 2.
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BIJLAGEN

Bijlage 1:  Bebouwingspercentages

Bijlage 2:  Dwarsprofi elen

Bijlage 3:  Bestemmingsplan

Bijlage 4:  Verkeerscirculatie

Bijlage 5:  Tabel wensen en eisen

Bijlage 6:  Onderbouwing toren

Bijlage 7:  Concept stedenbouwkundig plan

Bijlage 8:  Bezonningsstudie

Bijlage 9:  HIOR Noord
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Inleiding
Bebouwingspercentages op basis van concept stedenbouwkundig
plan.

Blok 1
Oppervlak:   circa  1150 m2
Bebouwd:   circa  400 m2
Bebouwingspercentage: 35 %
Opnemen spelregelkaart: 50 %

Blok 2
Oppervlak:   circa  4700 m2
Bebouwd:   circa  4700 m2
Bebouwingspercentage: 100 %
Opnemen spelregelkaart:  100 %

Openbare ruimte
Oppervlak:   circa  2750 m2

Bijlage 1 bebouwingspercentages
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Profi el A en B Groene Scheg
■ Breedte varieert van maximaal 25,5 meter tot minimaal 12,0 meter.
■ Breedte groenstrook is variabel
■ Eenrichtingsverkeer met langsparkeren van Transvaalstraat naar

Delistraat.aan de westzijde.
■ Geen verspringingen in de voorgevel toegestaan.

Profi el C Spaarndamseweg - Groene Scheg
■ Breedte 8,5 meter.
■  Autoluwe straat, alleen autoverkeer uitgang parkeergarage

toegestaan.
■ Geen verspringingen in de voorgevelrooilijn toegestaan.

Profi el D en E Transvaalstraat
■ Bestaande straatbreedte 13,0 meter..
■  Verbreding naar Spaarndamseweg oplopend van 1,0 meter tot 5,0

meter.
■  groeninrichting met langsparkeren.
■ Rijrichting verandert niet.
■ Twee entrees parkeergarage.

Bijlage 2 Dwarsprofi elen
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Bijlage 3 Bestemmingsplan

Vigerend Bestemmingsplan
Het vigerende bestemmingsplan Spaarndamseweg e.o. is in 2013
door de gemeenteraad vastgesteld en onherroepelijk sinds 26 maart
2014.

Grondgebonden woningen Delistraat eo
Voor de geplande 34 grondgebonden woningen aan de Delistraat en
Billitonstraat ligt er een vergunde bouwaanvraag uit 2008. Dit gedeelte
is planologisch mogelijk gemaakt in dit vastgestelde bestemmingsplan
Dit deel is niet meegenomen in de spelregelkaart omdat de intentie is
dit deel passend binnen het bestemmingsplan uit te voeren..

Blok 1
Voor Blok 1 en een deel van de openbare ruimte (zie witte gedeelte
plankaart) is er geen vigerend bestemmingsplan. Voor dit gedeelte
geldt de Haarlemse Bouwverordening.

Blok 2
Voor Blok 2 en het overige deel van de openbare ruimte binnen de
plangrens geldt de bestemmming Gemengde Doeleinden 1. Binnen
deze bestemming is het gewenste programma en bouwvolume niet
mogelijk.

Voor het in deze herziening aangegeven plangebied dient derhalve
een nieuw bestemmingsplan te worden gemaakt om de gewenste
ontwikkelingen mogelijk te maken.
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Bijlage 4 Verkeerscirculatie

Verkeerscirculatie
In deze partiële1e herziening SPvE wordt een aantal opties mogelijk
gemaakt om tot de een juiste verkeerscirculatie te komen waarin
de huidige verkeerscirculatie in de omgeving uitgangspunt is. (zie
afbeelding). Het verkeerscirculatieplan maakt deel uit van het
Stedenbouwkundig Plan en wordt onderbouwd vanuit het parkeer- en
verkeersonderzoek.



Bijlage 5 Tabel wensen en eisen









Bijlage 6 Onderbouwing toren



Adviescommissie Ruimtelijke kwaliteit (ARK)l
Over de wens tot het wijzigen van het Stedenbouwkundig Plan
en daarmee de noodzakelijke herziening van het vigerende
toetsingskader, het SPvE 2007, is overleg gevoerd met de ARK en de
stadsbouwmeester.
De nadruk lag hierbij op de positie, vorm en hoogte van de toren en
de daaruit volgende consequenties voor de parkeeroplossing, de
verkeerscirculatie, groen/spelen  en de ruimtelijke kwaliteit van de
binnenterreinen.
In zowel het overleg van 2 juli 2013, het jaar waarin het project
weer is opgepakt, als 30 augustus 2016 heeft de ARK zich positief
uitgesproken over de voorgenomen ontwikkeling zoals weergegeven
in het concept Stedenbouwkundig Plan (zie bijlage 7).

Fragment zichtlijnenkaart Haarlem met locatie Schoterkwartier in het
omcirkelde gebied.



Bijlage 7  Concept stedenbouwkundig plan

Concept
Het hier afgebeelde concept stedenbouwkundig plan past binnen de in de dit SPvE weergegeven spelregelkaart.

Bezonning
Met betrekking tot de positie en hoogte van de toren is een bezonningsonderzoek gedaan om na te gaan of er
een onevenredig grote afname is van zonlicht op met name de bestaande bebouwing. Hierbij is de invloed van
zowel het stedenbouwkundig plan op basis van het SPvE 2007 als het nu voorgenomen stedenbouwkundig
plan in beeld gebracht. De bezonningsstudie wijst uit dat er in de maand oktober/maart alleen voor 10.00 uur
in de ochtend hinder is van schaduwwerking op de bestaande bebouwing. De schaduw valt met name op de
nieuwbouw en verplaatst zich door de slankheid van de toren snel richting het Spaarne. Beschaduwing van
de hoogbouw aan de noordzijde is beperkt door de ‘slankheid’ van de toren en schaduw die het gebouw zelf
veroorzaakt aan de achterzijde.
De hinder bij het volume/programma uit het SPvE 207 is vrijwel gelijk. Coclusie is dat er door het gewijzigde plan
geen sprake is van een onevenredig grote toename van de schaduwwerking.

Uit de bezonningsstudie blijkt daarnaast dat door het verplaatsen van de toren naar het zuiden de
schaduwwerking op de bestaande bebouwing aan de noordzijde van het project in vergelijking met het plan uit
2007 verminderd.

Windklimaat
Gezien de hoogte van de toren is er ook een windhinderonderzoek gedaan. De conclusie is dat de hoogbouw
met name zijn effect zal hebben in het bouwplan zelf, ter plaatse van de binnentuinen aan de zuid en westzijde.
Ter plaatse van de reeds aanwezige (woon)bebouwing wordt geen verslechtering van het windklimaat ten
gevolge van de geplande nieuwbouw verwacht.



Bijlage 8  Bezonningsstudie
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Bijlage 9 HIOR Noord

Typologie van de straten
straten binnen plangebied: woonstraten autoluw
Transvaalstraat:  woonstraat met fi etsroute smal
Delistraat:   woonstraat
Spaarndamseweg:  stadsontsluiting en aanduiding 1.

Voor de groene scheg dient er een apart ontwerp te worden gemaakt.
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