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Hoofdstuk 1 INLEIDING

In 2014 verloor de Koepel in Haarlem na meer dan 100 jaar zijn functie als
gevangenis. De eigenaar, het Rijk, zette het monumentale complexin de
verkoop. Hiermee ontstond een mogelijkheid om een tot dan toe afgesloten
complex te transformeren in een nieuw stuk stad.

De stichting Panopticon heeft het plan gelanceerd deze unieke kans te
gebruiken een al even bijzondere ambitie te realiseren, namelijk het oprichten
van een universitaire opleiding in Haarlem. De Koepel wordt daarbij
getransformeerd tot een openbaar gebouw met academisch onderwijs als
drager, naast een bioscoop, hotel, start-ups en horeca. Het terrein eromheen,
met onder andere het voormalige Huis van Bewaring de Vest, wordt door Duwo
en Elan Wonen ontwikkeld tot een stadscampus, met studenten- en
jongerenhuisvesting en met voorzieningen die voor alle stadbewoners
aantrekkelijk zijn. Een invulling die recht doet aan de ontwikkelzone waarin de
Koepel ligt, die geheel onderscheidend is binnen Haarlem én die zelfs in de
Metropoolregio Amsterdam een rol kan gaan vervullen.

Het Koepelterrein wordt letterlijk geopend naar de stad en zal veranderen in een
aantrekkelijke en groene verblijfsplek, voor de directe gebruikers, voor
omwonenden en voor alle Haarlemmers.

Om de voorgenomen ontwikkeling mogelijk te maken, dient het vigerende
bestemmingsplan "Papentorenvest" te worden gewijzigd.
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T ' - Projectlocatie
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Afbeelding 1.1: Ligging van het bestemmingsplangebied

Bestemmingsplan

Het bestemmingsplan De Koepel bestaat uit een verbeelding, regels en een
toelichting. De regels bevatten juridische regels over het gebruik van de ruimte.
Deze regels geven aan of, en zo ja, hoe ruimte bebouwd mag worden en welke
functies (bestemmingen) zijn toegestaan. De verbeelding geeft de exacte plaats
van de bestemmingen aan, en verwijst naar de regels. De toelichting, tenslotte,
is de onderbouwing van regels en verbeelding. Hierin staan het doel van het
bestemmingsplan en de toekomstige ontwikkeling van het gebied. De
toelichting gaat in op onderwerpen die voor die ontwikkeling van belang zijn,
zoals de stedenbouwkundige structuur, de haalbaarheid van het plan en
milieuaspecten.
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Begrenzing van het plangebied

De projectlocatie is gelegen aan de Oostvest 22 te Haarlem en ligt ingeklemd
tussen de Oostvest, Harmenjansweg, de Papentorenvest en de achtertuinen van
de woningen aan de Damaststraat.

- -

#% Open de Koepel 2
Stichting Panopticon

apexyjessid

* Speeltuinvereniging
De Glasblazers

Afbeelding 1.2: Plangebied

Aanleiding en doel van het bestemmingsplan

Het Koepelterrein ligt in een dichtbebouwd stadsdeel zonder publieke functies
of groen in de vorm van parkeren, pleinen en hofijes. De binnenstad lijkt dichtbij,
maar is in de praktijk verder weg dan gedacht. Dit omdat het Koepelterrein
omgeven is door harde grenzen in de vorm van intensieve weg-, water- en
spoorinfrastructuur, zoals de Gedempte Oostersingelgracht aan de oostzijde,
het spoor aan de noordzijde, het Spaarne aan de westzijde en de
Papentorenvest aan de zuidzijde van het terrein.

Inmiddels staat het gebied rondom de voormalige Koepelgevangenis op de
kaart voor het gewenste vergroten van het centrumstedelijke karakter. Door de
gemeente vertaalt in de 'Ontwikkelingsvisie Spaarnesprong' (vastgesteld door
gemeenteraad Haarlem op 15 maart 2018). Voor de Koepel is daarin een
belangrijke rol als trekker en magneet weggelegd.

De primaire doelstelling voor de transformatie is het openen van het
Koepelterrein naar de stad. Het te veranderen in een levendige plek. Als
campus voor alle studenten die studeren aan het academisch onderwijs in de
Koepel en wonen in de gebouwen er omheen. Als aantrekkelijke verbliffsplek
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voor de Haarlemmers, met vele publieksgerichte voorzieningen, zoals horeca,
hotel en het filmhuis en als groen verblijffsgebied voor de omliggende
woonbuurten, die gelegen zijn in een dichtbebouwd, groenarm stadsdeel.

Om dit mogelijk te maken, dient het vigerende bestemmingsplan
"Papentorenvest" te worden gewijzigd en dient voorzien te worden in een
actueel planologisch kader voor het Koepelterrein.

Geldende planologische regelingen
De geldende planologische regelingen op de projectlocatie zijn:

* het bestemmingsplan "Papentorenvest”, onherroepelijk sinds 11 november
2008;

* het parapluplan "Parkeernormen Haarlem 2018", vastgesteld op 17 mei
2018;

* het facetbestemmingsplan "Archeologie", onherroepelijk sinds 2 juni 2009.

Bestemmingsplan "Papentorenvest"”
Binnen het vigerende bestemmingsplan "Papentorenvest" heeft de
projectliocatie de volgende bestemmingen:

woondoeleinden

tuin

erf

maatschappelijke doeleinden, penitentiaire inrichting
gemengde doeleinden

verkeers- en verbliffsdoeleinden

Daarnaast is de locatie aangeduid als monument en kent de locatie diverse
bouwviakken, waarbinnen gebouwd mag worden tot diverse bouw- en
goothoogten. Een en ander is nader weergegeven op figuur 1.3.
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figuur 1.3 uitsnede bestemmingsplankaart "Papentorenvest” (bron:

www.ruimtelijkeplannen.nl)

Onderdeel van het bestemmingsplan "Papentorenvest” is de waarderingskaart.
Op basis van de waarderingskaart zijn delen van de projectlocatie (rood
weergegeven op figuur 1.4) aangewezen als Rijksmonument. Dit betreft echter
een niet geheel correcte weergave van de monumenten. In paragraaf4.10.3 is
een geactualiseerde afbeelding opgenomen van de aanwezige
cultuurhistorische waarden in het plangebied. De gehele projectlocatie is
gelegen binnen beschermd stadsgezicht.
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Rijxsmonument

Orde 02 ‘ Bouwwerken van voor 1950 die vanwege
hun hoge architectonische kwalitet,
hun plaats in de stedenbouwkundige
structuur enf als toonaangevend
elementin de gevelwand een
belangrijke biidrage leveren aan het
stadsheeld

Orde 03 Bouwwerken van voor 1950 van wisselende
architectonische kwaliteit, die voor wat
schaalen delaillering betreft passen in
de gevelwand maar geen architectonische
of stedenbounkundige meerwaarde hebben.

Nieuwbouw na 1950

— Ensembles en seriebouw
>ia Grens ensembles

—e Grens beschermd stadsgezicht

oo o o Grens van het bestemmingsplan

figuur 1.4 uitsnede waarderingskaart "Papentorenvest” (bron:
wwrruimtelijkeplannen.nl)

Parapluplan "Parkeernormen Haarlem 2018"
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Dit parapluplan voorziet in een toetsingskader om te kunnen bepalen of er
sprake is van voldoende parkeergelegenheid bij nieuwe bouwontwikkeling en/of
gewijzigd gebruik. Daarnaast is een uniforme regeling voor parkeren, stallen,
laden en lossen opgenomen.

De toets aan de verkeer- en parkeeraspecten voor onderhavige ontwikkeling
vindt plaats in paragraaf 4.8 van deze toelichting.

Facetbestemmingsplan "Archeologie"

Op basis van dit bestemmingsplan heeft de projectlocatie de
dubbelbestemming 'Waarde - Archeologie 4'.

Bestemmingsplanprocedure

Het bestemmingsplan De Koepel doorloopt de wettelijke procedure. Het
conceptontwerpbestemmingsplan is op basis van het wettelijk vooroverleg ex
artikel 3.1.1 Besluit ruimtelijke ordening (Bro) toegestuurd aan de verschillende
(semi)overheden en belangenorganisaties.

Vervolgens geeft het college van burgemeester en wethouders na bespreking in
de commissie Ontwikkeling het ontwerpbestemmingsplan vrij voor
tervisielegging volgens artikel 3.8 van de Wet ruimtelijke ordening (Wro). Na
publicatie wordt het ontwerp gedurende zes weken ter inzage gelegd. In die tijd
kan iedereen mondeling, digitaal dan wel schriftelijk zienswijzen indienen bij de
gemeenteraad.

Na verwerking van de zienswijzen en mogelijke ambtelijke aanpassingen besluit
de gemeenteraad over de vaststelling van het bestemmingsplan.

Na aanpassing van het bestemmingsplan met inachtneming van de door de
raad aangebrachte wijzigingen wordt het vastgestelde bestemmingsplan weer
zes weken ter inzage gelegd (aanvang beroepstermijn). Belanghebbenden die
een zienswijze bij de gemeenteraad hebben ingediend kunnen beroep instellen
bij de Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State. Daarnaast kunnen
belanghebbenden beroep instellen tegen wijzigingen die de gemeenteraad bij
de vaststelling van het bestemmingsplan heeft aangebracht.

Leeswijzer plantoelichting

Hoofdstuk 2 gaatin op de bestaande ruimtelijk-functionele structuur van het
plangebied. Door eerst in te gaan op de ontstaansgeschiedenis van het gebied
wordt de huidige verschijningsvorm voor een belangrijk deel verklaard. Ook
wordt een beschrijving gegeven van het nieuwbouwplan.

In hoofdstuk 3 passeren de voor het plangebied relevante beleidsdocumenten
de revue.

Hoofdstuk 4 bevat een inventarisatie van de verschillende milieu- en
omgevingsaspecten en de resultaten van de verschillende onderzoeken. Het
gaat hierbij om alle zaken die kunnen leiden tot ruimtelijke beperkingen. Het
uitvoeren van onderzoeken en het maken van analyses van het plangebied is
nodig overeenkomstig artikel 3.1.6 Bro.

In hoofdstuk 5 wordt ingegaan op de juridische aspecten waarbij een toelichting
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wordt gegeven op de planregels, bedrijvenlijst, verbeelding, waarderingskaart
en de regeling voor bebouwing.

In hoofdstuk 6 wordt de financieel-economische uitvoerbaarheid beschreven en
worden de uitkomsten van overleg toegelicht. De resultaten van het vooroverleg

ex artikel 3.1.1 van het Besluit ruimtelijke ordening zijn opgenomen in paragraaf
6.2.2.
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Hoofdstuk 2 ONTWIKKELING

2.1

211

In dit hoofdstuk wordt zowel de bestaande als de toekomstige situatie
beschreven. In bijlage 1 is het stedenbouwkundig plan voor het Koepelterrein
opgenomen. Het stedenbouwkundig plan is opgesteld door Faro Architecten,
HOSPER (landschapsarchitectuur en stedebouw) en reA (bureau voor
architectuur, urban design en onderzoek). In het stedenbouwkundig plan is een
uitgebreide analyse en toelichting van de bestaande situatie en de beoogde
ontwikkeling opgenomen. Bijlage 1 vormt tezamen met de beschouwingen in de
paragrafen 2.1 en 2.2 derhalve de toelichting op de ontwikkeling.

Bestaande situatie en omgeving

Historische schets

De Koepelgevangenis in Haarlem werd geopend in 1907 als opvolger van het
Huis van Bewaring aan de Botermarkt/Tuchthuisstraat. Het complex is gelegen
langs de Papentorenvest, op het voormalige Harmenjansveld, ten oosten van de
binnenstad en het Spaarne. Tot ver in de 17¢ eeuw lag het Harmenjansveld
buiten de stadsmuren van Haarlem. Het gebied had een agrarisch karakter en
werd doorsneden door sloten en waterlopen. De Harmenjansweg was in de
basis al aanwezg, eerst als een landelijk pad dat veel later werd
rechtgetrokken. Vanaf 1671 werd de stad aan de noord- en noordoostkant
uitgebreid met het 'Nieuwe Werk'. Twee bastions van de nieuwe bolwerken
kwamen over het Spaarne te liggen, voorbij de stadsmuur en de
Papentorenvest, waardoor het Harmenjansveld vanaf dat moment in de stad lag.
De vrij geisoleerde ligging ten oosten van het Spaarne maakte de gronden
geschikt als vestigingsplaats voor uiteenlopende functies, zoals leerlooierijen,
fruitgaarden en scheepmakerijen. Eind 19e eeuw was het plangebied
onderdeel geworden van een industriegebied dat zich uitstrekte tot in de
Veerpolder. De locatie leende zich rond 1900 goed voor de nieuw te bouwen
gevangenis: op de rand met het buitengebied gesitueerd, omringd door het
water van de Papentorenvest en Oostersingelgracht en alleen verbonden met
de stad via de Catharijnebrug over het Spaarne. Na de bouw van de
gevangenis ontwikkelde Haarlem Oost zich snel. Met de komst van de
werkplaatsen van de spoorwegen verschenen ten noorden van de Koepel
straatjes met arbeiderswoningen. De Papentorenvest en de Singelgracht
werden gedempt. De oude stadsmuur langs de Papentorenvest is al in een
eerder stadium gesloopt, net als de Papentoren (sloop 1868).

Het water in de Papentorenvest legde via de Oostersingelgracht van oudsher
een verbinding met het Spaarne en het water van de bolwerken. Deze waterloop
bleef in eerste instantie nog gehandhaafd, maar is een aantal jaar na de bouw
van de Koepelgevangenis gedempt. In het ontwerp van de Koepelgevangenis
werd aangesloten op de omgeving door middel van een groen voorplein op de
kruising Harmenjansweg-Papentorenvest, dat als onverharde groene waterkant
afliep naar de Papentorenvest, en een groene zone aan de zijde van de
Oostvest.

Behalve de nieuwe haven in het Scheepmakerskwartier maakt water
tegenwoordig geen deel meer uit van de grotere structuren en straatprofielen.
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Het gevangeniscomplex bevindt zich in een omgeving die sterk verdicht is, met
historische bebouwing rondom de Papentorenvest en aan de Harmenjansweg
en recente woningbouw in het kader van de ontwikkelingen binnen
Spaarnoogproject (2005) en het Scheepmakerskwartier.

Cultuurhistorie

Delen van de projectlocatie zijn aangewezen als rijksmonument. Daarnaast is
de gehele projectlocatie gelegen binnen beschermd stadsgezicht. Voor een
omschrijving van de cultuurhistorie en de effecten van de beoogde ontwikkeling
op de cultuurhistorie wordt verwezen naar paragraaf 4.10.

Ruimtelijke structuur

Zoals in de Historische schets is aangegeven, werden (en worden)
gevangenissen bij voorkeur buiten het openbare stadsleven gesitueerd. Zo ook
het Koepelterrein. Tegenwoordig ligt het Koepelterrein in een dichtbebouwd
stadsdeel zonder publieke functies of groen in de vorm van parken, pleinen en
hofjes. De binnenstad lijkt dichtbij, maar is in de praktijk verder weg dan
gedacht. Dit omdat het Koepelterrein omgeven is door harde grenzen in de
vorm van intensieve weg- , water- en spoor infrastructuur.

De Koepel vormt een markant icoon in het stadssilhouet van Haarlem. Het
maakt de plek al van verre herkenbaar. Er wordt veel waarde gehecht aan de
instandhouding van dit profiel.

De voormalige Koepelgevangenis is een historisch, architectonisch
gebouwcomplex, maar is specifiek ontworpen als een imponerend
gevangeniscomplex binnen een ommuurd niemandsland met diverse (lucht- en
sport)kooien. Dit heeft als logisch gevolg dat het gebouwcomplex en de huidige
terreininrichting een aantal waarden uitdrukken, die te maken hebben met
vrijneidsberoving en macht. Hierbij te denken aan grenzen, controle, isolement,
kaal en stenig.

Beschrijving ontwikkeling

De primaire doelstelling voor de transformatie is het openen van het
Koepelterrein naar de stad. Het te veranderen in een levendige plek. Als
campus voor alle studenten die studeren aan het academisch onderwijs in de
Koepel en wonen in de gebouwen er omheen.

Als aantrekkelijke verblijfsplek voor de Haarlemmers, met vele publieksgerichte
voorzieningen, zoals een hotel, horeca en een bioscoop én als verblijfsgebied
met ruimte voor vergroening voor de omliggende woonbuurten, die gelegen zjn
in een dichtbebouwd, groenarm stadsdeel. De introverte gesloten enclave die
het was wordt hiervoor letterlijk geopend naar de stad, zonder dat het echter zijn
vorm van enclave verliest. Want hierin schuilt ook de aantrekkingskracht van de
plek, als een te ontdekken schat.

De verbinding in atmosfeer tussen de buitenzijde en de binnenzijde van de muur
wordt hiervoor ingezet. Doel is dat het precies andersom gaat werken als in de
gevangenentijd: lopende aan de overzijde van de Harmenjansweg of het
Papentorenvest wordt de passant al aan de buitenzijde van het Koepelterrein

18
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verleidt om de weg over te steken en het Koepelterrein te betreden.

Het doel is het behoud en revitalisering van het Koepelterrein door het vestigen
van academisch onderwijs, 250 studentenwoningen, 100 sociale woningen,
horeca, hotel, buurtwinkel, werk- en kantoorruimte en een bioscoop.

Meer specifiek luidt het beoogde programma als volgt:

min/max eenheden BVO in m?
Wonen bestemming/
functie
studentenwoningen en studentenhuis- max. 250 won. 8200
campus- vesting
voorzieningen
sociale woningen max 100 won. 3400
Koepelvoorzieningen
university college onderwijs 2800
cupola XS en overig dienstverlening/ 5250
bedrijf m cat B
horeca horeca t/m cat 4 500
bioscoop 600 stoelen 2300
Voorzieningen rond de
Koepel
hotel logies 2066
horeca (hotel) horeca t/m cat 4 483
fietsenmaker bedrijf Ym cat B 65
buurtwinkel detailhandel 235
kantine-restaurant horeca t/m cat 4 230
bedrijvigheid dienstverlening/ 155
bedrijf m cat B
Stallingen
Parkeergarage min. 130 pp 4000
Fietsenstalling 350

* Wonen bestaande uit 250 studentenwoningen en 100 sociale woningen.
De studentenvwoningen hebben een afmeting van circa 20 m?. De sociale
woningen hebben een afmeting tussen de 20 en 25 m? GBO.

* Hotel tussen de 50 en 70 hotelkamers (3/4 sterren) inclusieflobby, Back Of
House (BOH), ontbijtzaal/restaurant en eventueel zaalverhuur.

* Horeca als onderdeel van het hotelconcept met een 'blurring’ functie,
horeca in de vorm van een museumcafé en horeca in de vorm van een
stadskantine.

* Campusvoorzieningen het betreft hier 'studentservices'. Diverse
deelruimten voor studenten, zoals een gezamenlijke woonkamer, keuken,
wasserette, fietsservice etc

* Buurtwinkel

19
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Fietsenmaker

Persoonlijke verzorging bijvoorbeeld een kapper, beauty salon en/of
ontspanning

Academisch onderwijs het betreft hier ca. 600 studenten die studeren en
wonen op of direct rond de campus. Ca. 50% van de studenten komt uit het
buitenland

Werkplekken een kennis- en innovatiecentrum voor het MKB. Ruimte en
werkplekken zijn gericht op digitaal en innovatief ondernemen voor het
midden- en kleinbedrijf. Key-notes zijn: digitalisering, innovatie,
samenwerking, continue leren, onderzoek en groeiambities, De nadruk ligt
op ontmoeting en het delen van kennis. Een incubator en bruisende plek
voor ondememers om te leren, in groeiprogramma'’s te werken en digitaal
door te ontwikkelen

Bioscoop (Filmkoepel BV) 600 stoelen verdeeld over zes zalen welke
worden gebruikt voor filmvertoningen in de categorie Arthouse, cross-over
films, documentaries en Hollywood blockbusters

Nader te bepalen voorzieningen
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Hoofdstuk 3 BELEIDSKADER

3.1

3141

3.1.2

Rijksbeleid

Besluit algemene regels ruimtelijke ordening (Barro)

Dit besluit legt nationale ruimtelijke belangen vast. Het beleid is erop gericht om
het aantal regels terug te dringen. De ruimtelijke onderwerpen van nationaal
belang zijn daardoor beperkt. Hierdoor is onder andere de aanwijzing van
nationale landschappen vervallen.

Het Rijk maakt bijvoorbeeld geen landsdekkende woningbouwafspraken meer,
alleen nog in de Noord- en Zuidvleugel van de Randstad. Het Rijk benoemt
alleen nog landelijke doelstellingen om de woningmarkt goed te laten werken.
Het landschapsbeleid gaat ook naar de provincies. Provincies en gemeenten
zijn volgens het kabinet beter op de hoogte van de situatie in de regio ende
vraag van bewoners, bedrijven en organisaties. Daardoor kunnen zij beter
afwegen wat er met een gebied moet gebeuren.

Op dit moment legt het Barro geen beperkingen op voor de onderhavige locatie.

Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte

In maart 2012 is de Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte (SVIR) vastgesteld.
De structuurvisie heeft verschillende nota's vervangen, zoals de Nota Ruimte,
Structuurvisie Randstad 2040, de Nota Mobiliteit, de Mobiliteits Aanpak, de
structuurvisie voor de Snelwegomgeving, de agenda Landschap, de agenda
Vitaal Platteland en de Piekenin de Delta.

De rijksoverheid streeft naar een concurrerend, bereikbaar, leefbaar en veilig
Nederland, met een krachtige aanpak die ruimte geeft aan regionaal maatwerk,
de gebruiker voorop zet, investeringen prioriteert en ruimtelijke ontwikkelingen
en infrastructuur met elkaar verbindt. De ruimtelijke structuur van Nederland
heeft zich ontwikkeld van steden in een landelijk gebied naar stedelijke regio's
ininteractie met landelijke en cultuurhistorische gebieden. Overheden, burgers
en bedrijven krijgen de ruimte om oplossingen te creéren. Zij verdienen het
vertrouwen dat ze dat op een goede manier doen. Het Rijk gaat zo min mogelijk
op de stoel van provincies en gemeenten zitten en richt zich op het versterken
van de internationale positie van Nederland en het behartigen van de belangen
voor Nederland als geheel, zoals de hoofdnetwerken voor personen- en
goederenvervoer, energie en natuur. Afspraken over verstedelijking, groene
ruimte en landschap laat het Rijk over aan de provincies en gemeenten. Het Rijk
blijft verantwoordelijk voor het systeem van ruimtelijk ordening. Daarnaast kan
een rijksverantwoordelijkheid aan de orde zijn indien:

* Eenonderwerp nationale baten en/of lasten heeft en de doorzettingsmacht
van provincies en gemeenten overstijgt. Bijvoorbeeld ruimte voor militaire
activiteiten en opgaven in de stedelijke regio's rondom de mainports,
brainport, greenports en de valleys.

* Over een onderwerp internationale verplichtingen of afspraken zijn
aangegaan. Bijvoorbeeld voor biodiversiteit, duurzame energie,
watersysteemherstel of werelderfgoed.
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* Eenonderwerp provincie- of landsgrensoverschrijdend is en ofwel een hoog
afwentelingsrisico kent ofwel in beheer bij het Rijk is. Bijvoorbeeld de
hoofdnetten van weg, spoor, water en energie, maar ook de bescherming
van gezondheid van inwoners.

In de structuurvisie zjn dertien nationale belangen benoemd. De nationale

belangen, die worden benoemd, betreffen de internationale concurrentiepositie,

het gebruik van de ondergrond, het behouden en versterken van vervoer- en
transportsystemen, de milieukwaliteit, de waterveiligheid en
zoetwatervoorziening en behoud en versterken van natuur en cultuurhistorische
waarden. Geen van deze nationale belangen zijn van toepassing op dit project
en daarmee wordt beleid hierover overgelaten aan de provincie en de
gemeente.

Voor onderhavig plan is vooral relevant de bevordering van krachtige steden.
Behoud van het stedelijke draagviak voor voorzieningen en van voldoende
stedelijke 'massa’ en de daarbij horende economische agglomeratievoordelen
is van groot belang. Het plan sluit aan bij het beleid ten aanzien van het
waarborgen van een leefbare en veilige omgeving waarin unieke
cultuurhistorische waarden behouden blijven.

Ladder voor duurzame verstedelijking

In de Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte wordt de ladder voor duurzame
verstedelijking geintroduceerd. Deze ladder is per 1 oktober 2012 als
motiveringseis in het Besluit ruimtelijke ordening (Bro) opgenomen. Het doel
van de ladder voor duurzame verstedelijking is een goede ruimtelijke ordening
in de vorm van een optimale benutting van de ruimte in stedelijke gebieden. Met
de ladder wordt een zorgvuldige afweging en transparante besluitvorming bij
alle ruimtelijke en infrastructurele besluiten nagestreefd. In voorliggend geval
betreft het een stedelijke ontwikkeling aangezien de bestaande bestemming
'Maatschappelijke doeleinden, penitentiaire inrichting' wordt vervangen door
een gemengde bestemming waarin onder andere een bioscoop, academisch
onderwijs, woningen en overige stedelijke voorzieningen worden mogelijk
gemaakt. Daarom dient aandacht besteed te worden aan de Ladder voor
duurzame verstedelijking. In paragraaf 4.1 wordt de ladder doorlopen.
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Provinciaal beleid

Omgevingsvisie NH2050

De Omgevingsvisie NH2050 is vastgesteld door de Provinciale Staten van
Noord-Holland op 19 november 2018. De leidende hoofdambitie in de
Omgevingsvisie NH2050 is de balans tussen economische groei en
leefbaarheid. De Omgevingsuvisie richt zich op lange termijn ambities en -
doelen, met oog voor kwaliteiten die de provincie langjarig wil koesteren en die
proberen in te spelen op veranderingen en transities die tijd nodig hebben. De
visie spreekt zich dus uit over het Waarom en ten dele over het Wat. Onder de
hoofdambitie, Balans tussen economische groei en leefbaarheid, zijn
samenhangende ambities geformuleerd. De ambities zijn uitgewerkt in
zogenaamde samenhangende bewegingen naar de toekomst. In die
bewegingen worden meerde ontwikkelprincipes gehanteerd. Alle
ontwikkelprincipes hangen met elkaar samen.

De omgevingsvisie laat in algemene zin zien wat de ontwikkelprincipes zijn voor
de hele provincie om een hoge leefomgevingskwaliteit te bieden. Deze
principes zijn overkoepelend: ze gelden voor de hele provincie. Hierbij komen
de thema's gezondheid, veiligheid, klimaatadaptatie en landschap aan bod,
alsook een aantal generieke principes voor het gebruik van de fysieke
leefomgeving. Daarnaast schetst de provincie vijf samenhangende bewegingen.
Bewegingen die laten zien hoe wordt omgegaan met opgaven die op de
samenleving afkomen en die de provincie wil faciliteren. Dat wordt gedaan door
een aantal ontwikkelprincipes en randvoorwaarden mee te geven om de
beweging naar de toekomst te kunnen maken.

Het gaat om de volgende vijf bewegingen:

1. Dynamisch schiereiland - hier is het benutten van de unieke ligging leidend
waarbij de kustverdediging voorop staat en waar toeristische en recreatieve
kansen benut kunnen worden en natuurwaarden worden toegevoegd.

2. Metropool in ontwikkeling - hierin wordt beschreven hoe de Metropoolregio
Amsterdam steeds meer als één stad gaat functioneren en dat de reikwijdte
van de metropool groter wordt. Door het ontwikkelen van een
samenhangend metropolitaans systeem wordt de agglomeratiekracht
vergroot.

3. Sterke kernen, sterke regio's - deze beweging gaat over de ontwikkeling van
centrumgemeenten die daarmee het voorzieningenniveau in de gehele regio
waarin ze liggen vitaal houden en de kernen hun herkenbare identiteit
behouden.

4. Nieuwe energie - in deze beweging gaat het over het benutten van de
economische kansen van de energietransitie en circulaire economie.

5. Natuurlijk en vitaal landelijke omgeving - deze beweging gaat over het
ontwikkelen van natuurwaarden in combinatie met het versterken van de
(duurzame) agrifoodsector.

Alle vijf bewegingen hebben een economische drijver.

In de eerste fase van de omgevingsvisie, zijn verkenningen uitgevoerd. Deze
verkenningen maken nu onderdeel uit van de omgevingsvisie. In de
Verkenningen NH2050 zijn acht hoofdthema's van trends en ontwikkelingen, met
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hun kernopgaven, geformuleerd. Een van deze acht hoofdthema's is
verstedelijking. Hierin wordt aangegeven dat de woningbehoefte voor
Noord-Holland Noord en Noord-Holland Zuid in de toekomst nog steeds
toeneemt. De prognoses laten ook in lage scenario's nog groei zien in de
Metropoolregio Amsterdam (MRA). Ook in Noord-Holland Noord is er een groei
vergelijkbaar met het Nederlands gemiddelde, waarbij een deel van
Noord-Holland Noord langzamerhand meer in beeld komt bij woningzoekenden
in het zuidelijk deel van de provincie. Migratie, vooral van expats, heeft in
toenemende mate invioed op de woningbehoefte. Tegelijkertijd is er steeds
meer structureel leegstaand vastgoed en kunnen er leefbaarheidsproblemen in
verouderde nieuwbouwwijken ontstaan. De woningbehoefte op de korte termijn
is groot, op de lange termijn neemt deze volgens de huidige inzichten af.

De ambitie van de provincie is om woningbouw vooral in en aansluitend op de
bestaande verstedelijkte gebieden te plannen, in overeenstemming met de
kwalitatieve behoeftes en trends. Nabijheid van functies is een belangrijk
duurzaamheidsprincipe.

De voorgenomen ontwikkeling draagt met de realisatie van de diverse functies
bij aan de bewegingen 'Metropool in ontwikkeling', 'Sterke kernen, sterke
regio's' en de ontwikkeling draagt bij aan de ambitie van de provincie om
woningbouw vooral in en aansluitend op de bestaande verstedelijkte gebieden
in te plannen, in overeenstemming met de kwalitatieve behoefte en trends.

Het plangebied is gelegen binnen bestaand stedelijk gebied en er wordt
voorzien in zowel een kwalitatieve als kwanitatieve behoefte. Dit blijkt tevens uit
de toets aan de beleidsstukken in paragraaf 3.4.2, 3.4.6,3.4.7 en 3.4.8.

Provinciale Ruimtelijke Verordening (PRV)

Om het toekomstbeeld ruimtelijk te realiseren heeft de Provincie Noord-Holland
provinciale belangen benoemd. Deze vallen uiteen in drie hoofdbelangen:
ruimtelijke kwaliteit, duurzaam ruimtegebruik en klimaatbestendigheid. Deze zijn
verankerd in de provinciale ruimtelijke verordening. In deze verordening zijn
regels opgenomen die de provinciale belangen beschermen. Deze regels zijn
een uitwerking van de omgevingsvisie.

Het relevante beleidsonderwerp voor de onderhavige locatie wordt hierna
behandeld.

Artikel 5a Nieuwe stedelijke ontwikkeling

1. Eenbestemmingsplan kan uitsluitend voorzien in een nieuwe stedelijke
ontwikkeling als deze ontwikkeling in overeenstemming is met de binnen de
regio gemaakte schriftelijke afspraken.

2. Gedeputeerde staten stellen nadere regels aan de afspraken bedoeld in het
eerste lid.

Artikel 5a sluit aan op de wettelijk verplichte toepassing van de Ladder voor
Duurzame Verstedelijking, zoals vastgelegd in het Besluit ruimtelijke ordening
(Bro). In deze versie van de PRV zijn eerdere regels over het aantonen nut en
noodzaak (Laddertrede 1) en het benutten van binnenstedelijke mogelijkheden
van de betreffende marktregio (Laddertrede 2) uit de PRV gehaald, omdat het
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al bijwet is geregeld in artikel 3.1.6 lid 2a en 2b van het Bro.

Daarmee komt de regionale afstemming in de PRV centraal te staan als het
gaat om nieuwe stedelijke ontwikkelingen. Regionale afstemming is niet in het
Bro via de Ladder geregeld en blijft daarom in de PRV gehandhaafd.

In paragraaf 3.1.2 is reeds aangegeven dat het hier gaat om een stedelijke
ontwikkeling.

Conform artikel 5a PRV dient de Ladder voor duurzame verstedelijking
doorlopen te worden. Daarnaast dient de voorgenomen ontwikkeling in
overeenstemming te zijn met de binnen de regio gemaakte schriftelijke
afspraken. Gemeente Haarlem is gelegen in de regio Zuid Kennemerland,
waarbinnen regionale afspraken worden gemaakt m.b.t. woningbouw. In
paragraaf 3.3.1 wordt nader ingegaan op deze regionale afspraken enin
paragraaf 4.1 wordt de Ladder voor duurzame verstedelijking doorlopen. Het
plan is daarnaast niet in strijd met het provinciale beleid zoals vervat in de
omgevingsvisie en met provinciale belangen zoals verwoord in de verordening.

3.2.3 Watervisie 2021
Met de Watervisie 2021 zoals vastgesteld op 16 november 2015 geeft de
provincie Noord-Holland vervolg aan het Provinciaal Waterplan 2010-2015. De
Watervisie is afgestemd met de Stroomgebiedbeheerplannen uit de
Kaderrichtlijn Water. De Watervisie is een strategisch beleidsdocument voor de
periode 2016-2021 en beschrijft de ambitie en kaders voor het regionale
waterbeheer in Noord-Holland richting 2021 met doorkijk naar 2040. De
Watervisie is integraal onderdeel van het strategisch omgevingsbeleid en heeft
een directe relatie met de provinciale structuurvisie. In de Watervisie richt de
provincie zich op de thema's veilig, schoon en voldoende water en werkt die uit
in doelstellingen voor onder andere veilige dijken en duinen, robuuste inrichting
van het achterland, rampenbeheersing bij overstromingen, kwaliteit van het
grond- en opperviaktewater, zoetwatervoorziening en het tegengaan van
wateroverlast.

Paragraaf 4.9 beschrijft hoe in het plangebied met de waterhuishouding wordt
omgegaan.

3.2.4 Archeologie
Het archeologische beleid van het provinciaal bestuur van Noord-Holland ligt
vast in de Provinciale Cultuurnota. Verder geeft de Informatiekaart Landschap
en Cultuurhistorie informatie over onder andere archeologische verwachtingen.

Paragraaf 4.12 werkt het aspect archeologie verder uit.
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3.3 Regionaalbeleid

3.3.1 Regionaal Actieprogramma 2016 - 2020 'Zuid-Kennemerland en IJmond

geven thuis!
Haarlem is een centrumgemeente in de samenwerking met Zuid-Kennemerland,
lIUmond en Haarlemmermeer op het gebied van onder meer beschermd wonen
en maatschappelijke opvang. De beleidskaders hierin, worden regionaal
opgesteld en uitgevoerd. Op woongebied werkt Haarlem ook samen met de
regiogemeenten Zuid-Kennemerland en lJmond, de provincie Noord-Holland en
met de Metropoolregio Amsterdam.

Als uitvoeringsinstrument van de provinciale woonvisie 2010 - 2020 stelt elke
regio in Noord-Holland twee Regionale Actieprogramma's Wonen (RAP) vast.
Zo heeft de regio Zuid-Kennemerland-lJmond een eerste RAP 2012 tot en met
2015 vastgesteld. De regionale samenwerking is opnieuw bekrachtigd door
vaststelling van het RAP 2016 tot en met 2020, dat als motto heeft: '‘De regio
Zuid-Kennemerland en IUmond geeft thuis! Dit tweede RAP draagt bij aan een
zo goed mogelijke afstemming van vraag en aanbod op de regionale
woningmarkt in Zuid-Kennemerland en Jmond met bijzondere aandacht voor
groepen die in de verdrukking dreigen te komen, zoals inwoners met lagere
inkomens.

Gemeenten werken via het RAP samen om de regio prettig leefbaar te houden
voor (toekomstige) bewoners. Ze bundelen kennis en besparen
(onderzoeks-)kosten door samen te werken. De provincie heeft een belangrijk
aandeel in de financiering van projecten en onderzoek. De inspanningen in het
RAP maken deel uit van gezamenlijk regionaal volkshuisvestingsbeleid en
vormen een kader voor onderlinge afstemming. Daarmee voldoet de regio aan
de wettelijke verplichting uit de Woningwet om met buurgemeenten het
volkshuisvestingsbeleid af te stemmen.

Om in de woningbehoefte te kunnen voorzien, is een woningbouwprogramma
van 8.100 woningen met een bandbreedte van 20 procent gewenst voor de
periode 2016 tot en met 2020. Voor Haarlem zijn dit 4.133 woningen. Omdat op
de korte en de lange termijn een tekort dreigt aan woningbouwplannen in de
regio, wordt in de komende RAP-periode gezocht naar extra locaties. Primair
wordt ingezet op bebouwing binnen bestaand stedelijk gebied, met prioriteit
voor locaties rondom OV-knooppunten en door transformatie van leegstaande
bedrijffspanden naar woningbouw. Omdat er veel vraag is naar betaalbare
huurwoningen en er sprake is van nieuwe doelgroepen hebben de gemeentenin
het RAP afgesproken de voorraad sociale huurwoningen in de regio inieder
geval niet te laten krimpen ten opzchte van het niveau van 2015. Ook wordt
gewerkt aan verduurzaming van de bestaande woningvoorraad, wordt de
doorstroming gestimuleerd en wordt een woonzorgagenda voor de hele regio
opgesteld.

Relatie met het plan

De voorgenomen ontwikkeling realiseert ca. 350 woningen in het sociale
segment. Hiervan zijn 250 woningen bedoelt voor de studenten van het beoogde
academisch onderwijs op de projectlocatie en 100 woningen gericht op
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jongeren. Door de realisatie van deze woningen wordt bijgedragenin de
doelstelling van het RAP om te voorzien in de grote vraag naar betaalbare
huurwoningen en de voorraad sociale huurwoningen in de regio inieder geval
niet te laten krimpen. Daarnaast vindt de ontwikkeling van deze woningen plaats
op een locatie binnen bestaand stedelijk gebied, waarbij een groot deel van de
huidige bebouwing op de projectlocatie wordt getransformeerd naar een andere
stedelijke functie.

De voorgenomen ontwikkeling is in lijn met de doelstellingen uit het RAP 2016 -
2020.

Gemeentelijk beleid

Ontwikkelingsvisie Spaarnesprong

De Ontwikkelingsvisie Spaarnesprong gaat over het gebied rondom de
voormalige Koepelgevangenis aan de Papentorenvest. De grenzen van het
gebied zijn globaal gedefinieerd tussen Spaarne, Oudeweg en het
Nedtrain-terrein. Het gebied is grotendeels onderdeel van het centrum en van
het beschermde stadsgezicht, maar wordt nog niet zo beleefd. De naamgeving
Spaarnesprong refereert dan ook aan de ambitie om dit gebied meer te laten
functioneren als binnenstad, zodat deze als het ware het Spaarne oversteekt.

In het gebied komen diverse bouwprojecten tot ontwikkeling op het moment van
schrijven van de ontwikkelingsvisie. Dat is het gevolg van de actuele
economische conjunctuur en de druk op de Haarlemse woningmarkt. De
projecten zijn verschillend van aard, initiatiefnemer, status en
ontwikkelingssnelheid. De Koepelgevangenis is de grootste, maar het betreft
ook de Drijffriemenfabriek, Fietsenfabriek, het Scheepmakerskwartier en
meerdere locaties van Nedtrain. Daarnaast is er een aantal locaties dat nog
wacht op een initiatief.

Het vergroten van het Haarlemse centrummilieu, 'de Spaarnesprong’, is al jaren
gemeentelijk beleid. In het gebied is ruimte voor centrumstedelijke functies en
het toevoegen van woningen. Met de ontwikkeling hiervan kan Haarlem als een
hoogwaardig woonmilieu met een cultureel klimaat verder worden versterkt. Dit
beleid is onder andere vertaald in de ontwikkeling van het
Scheepmakerskwartier.

Deze ambities verdienen actualisering en concretisering nu de ontwikkeling van
de diverse kavels een grote vaart neemt.

De totstandkoming van de bebouwing is ook een kans om de ambities in de
openbare ruimte dichterbij te brengen. Bovendien is afstemming in het ontwerp
noodzakelijk. De autonome ontwikkelingen hangen niet automatisch onderling
samen. Door een visie op de integrale ontwikkeling te maken wordt deze
samenhang versterkt.

Doelstelling Ontwikkelingsvisie
Deze visie kent de volgende doelen:

* Op hoofdlijnen richting geven aan verdere ontwikkeling van het gebied door
het formuleren van globale stedenbouwkundige richtlijnen.
* Actualiseren en concretiseren van de eerder vastgestelde ambities
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aangaande de openbare ruimte en bebouwing. Keuzes maken waar nodig.

* Ruimtelijke samenhang creéeren tussen de projecten (waaronder de
Koepelgevangenis) en de openbare ruimte.

* Overzicht verschaffen van de kansen die er liggen als projecten
samenwerken. Kansen om 'werk met werk' te maken (parkeren, water- en
groencompensatie)

* Toetsingskader bieden voor de diverse openbare ruimte plannen en
bouwplannen

* Basis voor onderzoek naar de kosten en baten van de ambities

* Kader vormen voor de samenwerking tussen de partijen en de gemeente

* Motivatie vormen voor de toekomstige bestemmingsplannen of
omgevingsplannen.

Ontwikkeling Koepelgevangenis

De gemeente hecht grote waarde aan het vinden van een bijzondere inwulling de
voormalige Koepelgevangenis. Er wordt gezocht naar een grootschalige
publieke maatschappelijke bestemming zoals een academisch
onderwijsfunctie. Aan het ontwerp van het terrein wordt op het moment van
schrijven van de Ontwikkelingsvisie gewerkt. De nieuwe invulling van het
Koepelcomplex kan met een onderscheidend programma een viiegwiel vormen
waarvan de invioed verder reikt dan alleen de directe omgeving. Door het
terrein op strategische plekken te openen wordt het als verblijfsgebied en
doorgangsgebied onderdeel van de buurt. Zonder het karakter van stoer,
indrukwekkend bolwerk te kort te doen, kan het gebied uithodigend en
aantrekkelijk worden. Verbetering van de verblijfskwaliteit in de directe
omgeving van het Koepelcomplex dient hand in hand te gaan met de
ontwikkeling van het terrein op zch.

In samenwerking met het Rijk is een Ambitiedocument Herontwikkeling
Koepelgevangenis (2016) opgesteld met aantal kernkwaliteiten voor het
complex van de Koepel gedefnieerd. Bij transformatie en het toevoegen van
nieuwe bebouwing dienen deze kwaliteiten te worden gerespecteerd.

* Icoonwaarde: het silhouet

» Stedenbouwkundige waarde: het assenstelsel, voorplein en de compositie
van ruimtes en gebouwen

* Belevingswaarde: kathedrale effect

* Architectonische waarde: zorgvuldige detaillering

* Emotionele waarde: archief aan herinneringen

De toets aan het ambitiedocument vindt plaats in paragraaf 3.4.3 van deze

toelichting.

Historische en ruimtelijke analyse

Vanuit de historische en ruimtelijke analyse is te verklaren waarom het gebied
weinig samenhangend overkomt: het ligt in verschillende stedelijke sferen, de
openbare ruimtes hebben geen verbindende maar eerder scheidende werking.
De bebouwing varieert sterk in schaal en aard.

De historie en de ligging geven echter ook handreikingen om het gebied in
grotere samenhang te ontwikkelen.

Het gebied kan versterkt worden door, vanuit de huidige situatie en vanuit
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historie, stedelijke sferen te definiéren en deze vervolgens expliciet te maken
middels de inrichting openbare ruimte. De nieuwe bebouwing dient eveneens
aan te sluiten bij de betreffende sfeer.

De projectlocatie (Koepelgevangenis) is gelegen in de centrumstedelijke sfeer.
Binnen de centrumstedelijke sfeer is het grootste gedeelte van het gebied
onderdeel van het beschermd stadsgezicht en/of heeft de potentie om
onderdeel te zijn van centrumstedelijk gebied, qua functie. Nieuwe bebouwing
zal moeten bijdragen aan versterking van het fijnmazige stelsel. De openbare
inrichting hoort aan te sluiten bij het hoogwaardige niveau van het centrum
(HIOR centrum). De nieuwe bebouwing rondom De Koepel zal een overgang
vormen in schaal tussen de Koepel zelf en de kleinschalige bebouwing aan de
Papentorenvest en Harmenjansweg.

Beooqgd eindbeeld binnenstadsmilieu

Dit milieu is onderdeel van de vergrote binnenstad. Een aantrekkelijk
woonmilieu wordt gecombineerd met de mogelijkheid te recreéren aan het
Spaarne en de Koepel. Er zijn wandelroutes vanaf het Spaarne en vanaf de
Spaarnwouderstraat het gebied in. De bijzondere locaties, zoals de Koepel en
Drijfriemenfabriek komen als 'eilanden’ van voorzieningen en cultuur in een
overwegend residentieel gebied te liggen. Tussen deze bestemmingen worden
aantrekkelijke wandelroutes gemaakt.

Het binnenstadsmilieu impliceert een mate van verdichting, een gebalanceerde
functiemix, een hoogwaardige openbare inrichting en het maken van
verblijffsplekken in de openbare ruimte.

Het aangename woonmilieu dient zich te verhouden tot de ambitie een
levendige sfeer te maken en een overloopgebied voor het centrum te vormen. In
het kader van duurzaamheid en flexibiliteit zijn de plinten gevuld met
transformeerbare woningen. In de plinten wordt daarom, naast een woonfunctie,
toegestaan een gemengd programma te realiseren, zodat het gebied zich in de
loop van de tijd kan transformeren. Op een aantal plekken aan het Spaarne zjn
terrassen denkbaar.

Het water in de Papentorenvest krijgt de vorm van een binnenstedelijk gracht,
dus met verharde kades. De grachten staan in open verbinding met elkaar en
Zijn voorzien van doorvaarbare bruggen. Onder de Papentorenvest en/of de
hoek Papentorenvest - Gedempte Oostersingelgracht, ter hoogte van de
bebouwing van de Koepelgevangenis is ruimte voor een ondergrondse
parkeergarage.

Relatie met het plan

De voorgenomen ontwikkeling wordt in lijn met de ambities en het eindbeeld
zoals verwoord in de Ontwikkelingsvisie Spaarnesprong gerealiseerd. Er wordt
een levendige centrumstedelijke sfeer gecreéerd door een mix van functies op
het terrein van de Koepelgevangenis te realiseren. Zo wordt academisch
onderwijs in combinatie met (publieksgerichte) voorzieningen als een bioscoop,
horeca en een gemakswinkel gerealiseerd. Evenals een hotel en woningen. De
openbare ruimte rondom de Koepelgevangenis wordt opgewaardeerd door de
ruimte te transformeren in een groene verblijfs- en ontmoetingsplek. Tot slot
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wordt het parkeren op eigen terrein opgelost, door de realisatie van een
ondergrondse parkeergarage.

Structuurplan Haarlem 2020

Het Structuurplan geeft op hoofdlijnen de ruimtelijke ambities en wensen voor de
stad voor de periode 2005-2020. In de toekomst wil Haarlem de bestaande
aantrekkelijkheid behouden en verder uitbreiden. Haarlem wil voor zijn inwoners
een levendige en veilige stad zjn met veel aandacht voor een leefbare
woonomgeving en voldoende voorzieningen voor alle leeftijdsgroepen. Voor
bedrijven moet Haarlem nog interessanter worden als vestigingsplaats. De
strategische ligging viakbij Schiphol, Amsterdam en IUmond, de goede
bereikbaarheid over de weg en per openbaar vervoer, en de aanwezigheid van
een hoogopgeleide beroepsbevolking spelen daarbij een cruciale rol.

De speerpunten van beleid zijn profilering op een duurzaam goed woonklimaat,
versterking van de zakelijke dienstverlening en versterking van de culturele en
toeristische wervingskracht.

Uitgangspunt voor de ruimtelijke ontwikkeling van Haarlem is dat bewust met
schaarse ruimte wordt omgegaan en dat er contrasten in de stad zijn. Naast
plekken waar dynamiek wordt voorgestaan (in herstructureringsgebieden, op
knooppunten van openbaar vervoer en in veranderzones) zijn er ook rustige
woonwijken waar plaats is voor ondersteunende wijkvoorzieningen.

Het plangebied valt binnen het 'verandergebied Spoorzone' (zie figuur 3.1,
OPH-zone 2, verandergebied). Het Structuurplan sluit voor wat betreft de
ontwikkeling van de Spoorzone aan op de in het Masterplan Spoorzone
benoemde ambities en voorgestelde maatregelen. Op de structuurplankaart is
het plangebied tevens gelegen in het 'centrum stedelijk gebied'. Dit gebied is bij
uitstek multifunctioneel en omvat de Haarlemse binnenstad en de aangrenzende
gebieden waar een vergelijkbare intensiteit en mate van functiemenging wordt
gestimuleerd.
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figuur 3.1 uitsnede OPH-Zones, verandergebieden (bron: Structuurplan
2020 Haarlem)

Het Structuurplan Haarlem 2020 sluit voor wat betreft de ontwikkeling van de
Spoorzone aan op de in het Masterplan Spoorzone benoemde ambities en
ontwikkelingsrichting. Inmiddels is de Ontwikkelingsvisie Spaarnesprong (15
maart 2018) maatgevend voor de ambities en de ontwikkelingsrichting.
Daarnaast wordt in het structuurplan voorzien dat in het centrum/spoorzone
mogelijk behoefte ontstaat aan onderwijsvoorzieningen, welke ook worden
mogelijk in onderhavige ontwikkeling.

Nota Ambities en Eisen Herontwikkeling Koepel Haarlem

De gemeente Haarlem heeft de randvoorwaarden voor de transformatie, in
harde en zachte eisen gezamenlijk met het Rijk, geformuleerd in de Nota
Ambities en Eisen Herontwikkeling Koepel Haarlem van 14 juli 2016. Deze nota
heeft sindsdien een belangrijke rol gespeeld bij de planontwikkelingen.

'‘Open de koepel' is onderdeel van de uitrol van de binnenstad (de
Spaarnesprong). Dat betreft diverse particuliere en publieke projecten in de
omgeving. Middel- en zwaartepunt in de Spaarnesprong is het Koepelterrein.
Het is een viiegwiel voor ontwikkelingen rondom. Het is een functionele trekker
en deel van de stad met voetgangersstromen en over het terrein, doorzichten
van en naar de omgeving en een openbare ruimte die deel uitmaakt van het
doorlopende stedelijk weefsel.

Het stedenbouwkundig plan doet een grote belofte, qua ruimtelijke diversiteit en

31



bestemmingsplan "De Koepel" (ontwerp)

beeldkwaliteit. Mede door de toevoeging van openbare trappen en rondgangen
op de eerste verdieping ontstaat een rijk plan met een veelheid aan openbare
plekken die een relatie aangaan met bestaande en nieuwe bebouwing. In
combinatie met het publieke programma lijkt er een attractief en levendig
gebied te ontstaan dat een uitnodiging doet aan de stad.

De ruimtelijke opzet waarbij de nieuwe bebouwing de randen van het gebied
zoekt, zorgt ervoor dat de oude bebouwing grotendeels gevrijwaard blijft van
aanbouwen. Tussen oud- en nieuwbouw ontstaan diverse ruimtes. De 'taillering'
van de nieuwe bebouwing zorgt voor afbakening van deze ruimtes. Het principe
van de openbare ruimte is duidelijk ; €én doorlopende stadsvioer waarop de
bovengenoemde inrichtingselementen landen. De openbare ruimte van de stad
wordt in de vorm van deze 'stadsvioer' doorgetrokken en verbonden met het
terrein.

De nieuwbouw zoekt de samenhang in de massa en hoogte van de gebouwen
door een tussenschaal toe te voegen. De bebouwing aan de Papentorenvest
vormt een schaalsprong tussen de kleinschalige bebouwing in de omgeving en
de massaliteit van de Koepel en de Vest. Sterk is de oplossing van de
rondgang op de eerste verdieping. Het voegt een openbare laag toe aan het
plan en vergroot het contact tussen terrein en stad zonder de muur aan te tasten.

Het is zeer bevorderlijk voor het plan dat het parkeren binnen de muren niet op
het maaiveld plaatsvindt maar ondergronds. Uitgangspunt is ook dat het
voorplein in de definitieve situatie vrij blijft van parkeren.

Het plan voldoet aan de ambities van de nota van ambities en eisen:

Het behoud van de icoonwaarde

Respectvolle omgang met waardevolle elementen

De hoofdstructuur is ook bij nieuw gebruik leidend

De ruimtelijkheid van het koepelgebouw is waar te nemen

Het in standhouden van het kathedrale effect en van de zorgwuldige

gecomponeerde binnenruimte

* Het gecomponeerde evenwicht tussen oud en nieuw

* De gebruiksgeschiedenis inzetten om nieuwe ontwikkeling een identiteit te
geven

Waar het gaat om de eisen van de nota van ambities en eisen, voldoet het plan

(nog) niet volledig aan de criteria:

* Het plan bevat meer dan de helft wonen op de begane grond, buiten het
Koepel gebouw. Hier tegenover staat dat er in de Koepel géén wonen
plaatsvindt, waardoor de doelstelling om een functioneel gemengd gebied te
maken ruimschoots behaald wordt.

* De FSlwordt overschreden. Dit wordt veroorzaakt door het overkappen van
fietsparkeerplaatsen achter de bebouwing aan de noordzijde, ten behoeve
van de geluidswering, op verzoek van direct omwonenden. De overkapte
ruimte worden formeel dan tot bebouwde ruimte gerekend.

Deze afwijkingen komen ten goede aan het plan en doen geen afbreuk aan de

essenties van het plan.

Het parkeren op het voorplein verdwijnt niet volledig bij start van de ontwikkeling.
Uitgangspunt is dat dit een tijdelijke situatie betreft omdat het parkeren op het
voorterrein wél afbreuk doet aan de essenties van het plan. In de definitieve
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situatie dient het voorplein autovrij en groen ingericht te zijn. In het
bestemmingsplan wordt deze verplichting geborgd.

De conclusie is dat de ontwikkeling in hoofdzaak voldoet aan de Nota van
Ambities en Eisen. Daar waar dit niet het geval is, wordt dit aanvaardbaar
geacht.

Structuurvisie openbare ruimte

Deze structuurvisie is een deelherziening van het Structuurplan Haarlem 2020
en biedt het kader voor de ruimtelijke ontwikkeling, herstructurering en het
beheer en onderhoud van het publieke domein in de stad.

De Structuurvisie Openbare Ruimte noemt als ambitie het behouden en
ontwikkelen van een stedelijk en hoogwaardig woonmilieu. Hierbij spelen onder
andere de volgende aspecten eenrol:

* lange lijnen: een aantal karakteristieke lange lijnen in de stad als belangrijke
structuur herkenbaar maken door eenduidig gebruik en inrichting. Voor de
herontwikkeling van de Koepelgevangenis is het van belang dat de
Amsterdamse Vaart, de Papentorenvest en de Gedempte
Oostersingelgracht in de visie voor 2040 als lange lijnen met water zijn
aangemerkt waarbij de kwaliteit van de openbare ruimte dient te worden
vergroot;

* de gewenste leefbaarheid in Haarlem in 2040 kan alleen worden gehaald
door het doorgaand autoverkeer te verminderen. Belangrijk voor de
ontwikkeling van de Koepelgevangenis is de afwaardering van de
Amsterdamsevaart als ontsluitingsweg en de verbinding van de Prins
Bernhardlaan, onder het spoor door, naar de Oudeweg die is opgenomen in
de Regionale Bereikbaarheidsvisie.

In bijlage 1 wordt nader toegelicht op welke wijze op het Koepelterrein een

stedelijk en hoogwaardig woonmilieu wordt gerealiseerd. Gesteld kan worden

dat de voorgenomen ontwikkeling in lijn is met de ambitie van de Structuurvisie

Openbare Ruimte.

Ruimtelijke kwaliteit

In de Nota Ruimtelijke Kwaliteit (2012) wordt een integrale stadsbrede visie
gegeven op ruimtelijke kwaliteit die voor ieder nieuw ruimtelijk plan de basis
vormt. Met de visie wil Haarlem kernachtig uitdragen waar haar kracht en haar
ambitie ligt. De relatie tussen duurzaamheid, in de zin van
toekomstbestendigheid en de kwaliteit van de leefomgeving, cultuurhistorie en
ruimtelijke kwaliteit is een belangrijk thema van de visie. Er zijn tien gouden
regels geformuleerd die een prioriteit voor ruimtelijke ontwikkeling in Haarlem
uitspreken. De Nota Ruimtelijke Kwaliteit (2012) bestaat uit twee delen. Het
eerste deel is de Visie op Ruimtelijke Kwaliteit. Deel twee is het
Beoordelingskader voor Ruimtelijke Kwaliteit. De in deel 2 opgenomen criteria
hebben betrekking op alle vergunningplichtige plannen.

Het plangebied ligt aan de oostkant van het Spaarne, ten zuiden van de
spoorlijn, in het gebied dat in de nota behoort tot de 'beschermde stad'. De
gebieden die vallen onder de beschermde stad vormen het 'historische' gezicht
van Haarlem. Je vindt er de dominante karaktereigenschappen van de stad: een
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aantrekkelijke historische binnenstad, groene bolwerken, ruim opgezette
villawijken op het zand en de Haarlemmerhout, één van de oudste stadsparken
van Nederland. In de beschermde stad is er een zichtbare relatie tussen
geschiedenis, architectuur, openbare ruimte (de inrichting van de straat) en
functie. Die herkenbaarheid en vertrouwdheid maakt de stedelijke ruimte tot een
prettige plek om te bezoeken of om in te wonen.

In de beschermde stad versterken, repareren en verrijken nieuwe
ontwikkelingen de bestaande kwaliteiten. In de Beoordelingskaders Ruimtelijke
kwaliteit krijgt de beschermde stad een 'beschermende regie', gericht op het
behouden en versterken van de zichtbare relatie tussen geschiedenis, openbare
ruimte, architectuur en functie. De regie is behoudend en gedetailleerd.

3.4.6 Wonen

3.4.6.1 Beleidscontext Wonen
Woonvisie Haarlem 2017 - 2020 'Doorbouwen aan een (thuis)’

Haarlem is een geliefde en aantrekkelijke stad om in te wonen. De vraag naar
woonruimte is groot en zorgt voor stijgende prijzen in de vrije sector en stijgende
wachttijden voor het vinden van een sociale huurwoning. Haarlem wil een
complete stad zijn, een stad die een thuis biedt aan een breed scala aan
inwoners, aan mensen met een laag, midden- en hoog inkomen, van
verschillende opleidingsniveaus, leeftijd, cultuur en huishoudensgrootte. In de
Woonvisie Haarlem 2017-2020 Doorbouwen aan een (t)huis is daarom
opgenomen dat het nodig is om de komende jaren veel te bouwen (7.500
woningen), en dat het gewenst is dat de voorraad sociale huurwoningen weer
gaat groeien, met name aan de westkant van de stad. In de woonvisie is tevens
aangekondigd dat onderzocht wordt hoe de gemeente kan bijdragen aan de
realisatie van meer sociale huurwoningen. Genoemd is het beschikbaar stellen
van grond of vastgoed, de inzet van ruimtelijk instrumentarium of ontwikkelende
partijen in contact te brengen met de Haarlemse corporaties. Het huidige plan
draagt bij aan de groei van de woningvoorraad in Haarlem en differentiatie van
de woningvoorraad in deze wijk.

Coalitieprogramma '‘Duurzaam doen! en de 'Nota kaders en
instrumenten sociale huur en middensegment'

Op 1 juni 2018 is het Coalitieprogramma 'Duurzaam doen 2018-2022"
vastgesteld. Daarin is onder andere het streven opgenomen om de toevoeging
van 7.500 (uit de Woonvisie) woningen te verhogen naar 10.000 woningen.
Daarnaast is in het coalitieprogramma opgenomen dat voor nieuwe projecten
een minimale procentuele verdeling geldt van veertig procent sociale huur,
veertig procent middeldure huur of koop en twintig procent overige woningen.

De doelstelling 40-40-20 is, samen met aanvullende kaders op dit gebied
uitgewerkt in de 'Nota Kaders en instrumenten sociale huur en middensegment'.
De overige doelstellingen uit de Woonvisie blijven van kracht. Uitzondering
hierop zijn projecten waar reeds (privaatrechtelijke) afspraken zijn gemaakt.
Verder kent de nota ook de mogelijkheid voor uitzonderingen op de gestelde
kaders voor sociale huur. Dit wordt uitgebreid toegelicht in paragraaf 2.4 van de
nota.
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Relatie met het plan

Op de projectlocatie mogen in totaal 350 woningen in het sociale segment
worden gerealiseerd, circa 250 woningen gericht op studenten huisvesting en
circa 100 woningen voor jongeren. Deze doelgroepen sluiten goed aan bij de
realisatie van de stadscampus op de locatie waar het academisch onderwijs
een onderdeel van uitmaakt.

Bij dit project is de mogelijkheid voor uitzondering op de gestelde kaders voor
sociale huur (uit de 'Nota Kaders en instrumenten sociale huur en
middensegment') van toepassing omdat er bijvoorbeeld wordt afgeweken van
zowel de programmering als van de opperviakte per woning. In dit project zijn
namelijk studenten- en jongerenwoningen beoogd (100% sociale woningbouw).
Datis passend op deze locatie omdat het een campusontwikkeling betreft. Het
is voor deze doelgroep passend dat deze kleiner zijn dan de gestelde 40m? uit
de kaders voor sociale huur. Voor de beoogde studenten- en
jongerenhuisvesting zijn er overigens wel aanvullende landelijke en lokale regels
van kracht over bijvoorbeeld contractvormen (campus- en jongerencontracten)
en de huurtoeslaggrens.

Geconcludeerd kan worden dat de voorgenomen ontwikkeling in
overeenstemming is met de Woonvisie Haarlem 2017-2020 Doorbouwen aan
een (t)huis, het Coalitieprogramma 'Duurzaam doen 2018-2022' en de 'Nota
Kaders en instrumenten sociale huur en middensegment'.

3.4.7 Economie

34.71 Detailhandelsvisie Haarlem Winkelstad
Deze detailhandelsvisie biedt voor de periode 2016 - 2020 het beleidskader
voor toekomstige ontwikkelingen in de detailhandelssector in de gemeente
Haarlem. De visie verschaft bewoners, ondernemers, vastgoedeigenaren en
ontwikkelaars duidelijkheid over de gewenste ruimtelijke structuur van de
detailnandel in de gemeenten en over de ontwikkelingsrichting daarvan. Het
geldt als toetsingskader voor nieuwe initiatieven waar gemeentelijke
medewerking vereist is. Het prikkelt ondernemers tot het benutten van de
kansen die Haarlem hen op dit terrein brengt.

Zes speerpunten
De gemeente heeft in de detailhandelsvisie 2016 - 2020 zes speerpunten
geformuleerd:

1. Prioriteit geven aan hoofdwinkelgebieden.

2. Stimuleren van detailhandel en nieuwe concepten die bijdragen aan een
aantrekkelijke, toekomstbestendige (binnen)stad.

3. Eenvitale, dynamische en concurrerende detailhandelstructuur: ruimte geven
aan kwaliteit en innovatie inspelend op de toekomstige trends zoals de
groeiende grensvervaging tussen detailhandel en andere branches (o.a.
horeca 'blurring").

4. Behoud van de fijnmazige winkelstructuur: dagelijkse boodschappen op een
aanvaardbare afstand ook in het kader van langer zelfstandig wonen.

5. Voorkémen van bovenmatige leegstand door het opstellen van een actieplan

leegstand samen met de stakeholders in de stad.

Internet-afthaalpunten faciliteren in bestaande winkelcentra.

o
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Hoofdwinkelstructuur

Gezien de beleidsdoelen voor Haarlem, de beperkte marktruimte en inspelend
op de trend dat er minder fysieke winkels nodig zijn door het veranderde
koopgedrag van de consument, en er wel behoefte is aan meer concentratie op
sterke winkellocaties wordt de hoofdwinkelstructuur voor Haarlem in 2020 als
volgt vastgesteld.

Winkelgebied Type lLocatie
Binnenstad Centrum Centrum
Schalkwijk Stadsdeelcentrum Dost
Generaal Cronjéstraat Stadsdeelcentrum Noord
Amsterdamstraat Wijkwinkelcentrum Oost
Prinses Beatrixplein Wijkwinkelcentrum Dost
Marsmanplein Wijkwinkelcentrum Noord
Westergracht Wijkwinkelcentrum Fuidwest
Fijlweg Wijkwinkelcentrum Fuidwest
Ikea (Oostpoort) PDV-cluster® Oost

Tabkel 1 Hoofdwinkelstructuur Haarlem 2020

Tabel 3.1 Hoofdwinkelstructuur Haarlem 2020 in tabel
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Figuur 3.2  Hoofdwinkelstructuur Haarlem 2020 op kaart

Met deze hoofdstructuur komt Haarlem tegemoet aan het uitgangspunt tot het
waarborgen van:

Zoveel mogelijk ruimtelijke concentratie van winkelvoorzieningen, met het
00g op kritische massa en mix en een optimaal gebruik van bestaande
infrastructuur en parkeervoorzieningen.
Een goede ruimtelijke spreiding van met name dagelijkse
winkelvoorzieningenclusters, zodat de verzorgingsfunctie voor consumenten
in de stadsdelen gewaarborgd blijft
Prioriteit bij het behoud, en zo mogelijk, versterking van de
hoofdwinkelstructuur, door het faciliteren via bestemmingsplannen en

regelgeving van nieuwe winkelconcepten, zodat de positie van Haarlem als
de beste winkelstad van Nederland verder uitgebouwd kan worden
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Gemakswinkels

Het is niet de bedoeling dat van gemakswinkels een autonome attractie uitgaat
op de consument die elders verblijt. Om deze reden is het gewenst een
maximum metrage per vestiging te hanteren. Gebruikelijk is hierbij een maat
van maximaal 100 m? wvo te hanteren. Omvang en assortiment van winkels in
stations dienen primair te zijn gerelateerd aan het draagviak en behoefte van
reizigers. Het realiseren van winkelvoorzieningen met een groter draagviak dient
te passen in de grotere detailhandelsstructuur.

Relatie met het plan

De locatie van de Koepelgevangenis is niet gelegen in de hoofdwinkelstructuur,
maar schuurt hier wel tegenaan. In lijn met de Ontwikkelingsvisie
Spaarnesprong en het Structuurplan Haarlem 2020 wordt op de locatie een
centrumstedelijke sfeer c.q. een binnenstadsmilieu gecreéerd. Om dit mogelijk
te maken wordt op de locatie academisch onderwijs gehuisvest, met
daaromheen publieksgerichte voorzieningen zoals 0.a. een gemakswinkel en
horeca. Daarnaast wordt ook voorzien in de realisatie van 350 woningen in het
sociale segment.

Conform de Detailhandelsvisie Haarlem Winkelstad is het niet de bedoeling dat
van gemakswinkels een autonome attractie uitgaat op de consument die elders
verblijft en wordt om die reden een maximum metrage per vestiging gehanteerd.
Het maximum metrage van een gemakswinkel wordt niet specifiek benoemd.
Echter, de gemakswinkel die beoogd wordt op de locatie heeft een omvang van
circa 235 m? bvo. Deze omvang is passend bij de locatie en de beoogde
centrumstedelijke sfeer op de locatie en zal voornamelijk voorzien in de
behoefte van de nieuwe bewoners op de locatie en derhalve de directe
omgeving. Dit zal er niet voor zorgen dat de hoofdwinkelstructuur wordt
aangetast. De realisatie van een gemakswinkel met een grotere omvang vormt
derhalve geen belemmering voor de beoogde ambities uit de
Detailhandelsvisie Haarlem Winkelstad.

Tot slot speelt het plan in op de speerpunten genoemd onder 2 en 3, te weten
het stimuleren van detailhandel en nieuwe concepten die bijdragen aan een
aantrekkelijke, toekomstbestendige (binnen)stad, en het speerpunt een vitale
dynamische en concurrende detailhandelstructuur te (willen) hebben door ruimte
te geven aan kwaliteit en innovatie inspelend op de toekomstige trends zoals de
groeiende grensvervaging tussen detailhandel en andere branches (0.a. horeca
'blurring'). Het plan voorziet immers ook in de realisatie van een
fietsenmaker/winkel die met name gericht is op de aanwezige studenten op het
terrein en horeca met een 'blurring’ functie. Beiden dragen bij aan de realisatie
van een centrumstedelijke sfeer dat aansluit op de ambities voor de
hoofdwinkelstructuur zoals genoemd in de Detailhandelsvisie Haarlem
Winkelstad.
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3.4.7.2 Hotelbeleid Haarlem
Haarlem zoekt 'balans in de groei' en heeft mede daarvoor het 'Hotelbeleid
Haarlem' (16 oktober 2018) ontwikkeld. Haarlem staat open voor nieuwe,
duurzame hotels maar wil dat die voldoende waarde aan Haarlem toevoegen en
gaat onder andere via het hotelbeleid beter grip houden op de groei van de
omvang, kwaliteit en spreiding van hotelaccommodaties in de stad (zowel nieuw
als uitbreiding).

Uitgangspunten bij de ontwikkeling van het hotelbeleid zijn:

* Haarlem hecht belang aan een duurzame, vitale en op de toekomstgerichte
toeristische en recreatieve sector en eenimago als gastvrije stad. Daarvoor
is een voldoende en een kwalitatief breed aanbod van accommodaties van
belang;

* Haarlem wil dat hotelinitiatieven bijdragen aan een duurzame (en circulaire)
ontwikkeling van de stad. Haarlem werkt in een zo vroeg mogelijk stadium
samen met ondernemers/ initiatiefnemers aan de uitwerking/vormgeving van
nieuwe initiatieven;

* Haarlem wil dat haar bewoners en bedrijven zo veel mogelijk waarde
ondervinden van de bezoekers en/of de toeristische sector (en zo min
mogelijk overlast). Haarlem streeft naar 'balans', waar zowel bewoners,
bedrijven als bezoekers de stad als aantrekkelijk ervaren;

* Haarlem hecht belang aan een 'gelijk speelveld': met de opkomst van de
deeleconomie neemt de particuliere vakantieverhuur een viucht en neemt
niet alleen de kans op overlast en oneigenlijke concurrentie toe. De
gemeente wil dat voorkomen door heldere regels en handhaving;

* Regionale afstemming. Haarlem sluit met het hotelbeleid aan op de
MRA-strategie verbliffsaccommodaties, die momenteel binnen de
Metropoolregio wordt ontwikkeld.

Op basis van deze uitgangspunten Zijn in het hotelbeleid de opgaven
gedefinieerd, uitgewerkt en vertaald naar een ontwikkelkader, dat als
toetsingskader dient voor nieuwe en/of uitbreiding van bestaande
hotelinitiatieven.

Grip op groei

Het aantal bezoekers naar Haarlem en de regio, vanuit Nederland en vanuit het
buitenland, neemt ook de komende jaren flink toe. Dat wordt bevestigd in een
recente studie uitgevoerd in opdracht van de provincie Noord-Holland (ZKA,
oktober 2018). In de studie wordt berekend dat er in de MRA-regio naast de
bestaande 'harde' plannen voor circa 9.000 hotelkamers, behoefte zal zijn aan
nog eens 9.000 hotelkamers extra. Door het recente stringente beleid voor
hotels in Amsterdam (geen nieuwe hotels, tenzij....) zal de druk op de regio, en
daarmee Haarlem, toenemen

De grote opgave voor Haarlem is om goed om te gaan met de verwachte groei
in de komende jaren. Het gaat daarbij om (1) de verdeling van de schaarse
ruimte, maar ook om (2) het tegengaan van nadelige gevolgen van bezoekers
voor de bewoners en bedrijven.

In het coalitieakkoord (2018) wordt gesproken over de 'Menselijke maat' en
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wordt het beeld geschetst van een groen, groeiend, sociaal en leefbaar
Haarlem. Hoe kan het nieuwe hotelbeleid (2019 en verder) daar een bijdrage
aan leveren en wat zijn dan belangrijkste uitdagingen en opgaven voor de
komende periode?

Haarlem hanteert voor het nieuwe hotelbeleid geen specifieke tijdshorizon. Het
voorstel is om op basis van de ervaringen met het hotelbeleid en de regionale
samenwerking, over uiterlijk 5 jaar te bezien waar de gemeente staat en of er
aanpassingen van het beleid gewenst zijn. Wanneer gesproken wordt over
'grotere initiatieven', dan worden initiatieven bedoeld van 50 of meer
slaapplekken, meestal 25 kamers.

Om grip op de groei te houden dient kwaliteit te worden toegevoegd en dienen
nadelige gevolgen te worden voorkomen. Om dit te bereiken heeft de gemeente
een ontwikkelkader opgesteld, dat aan de hand van 11 criteria de mogelijkheid
biedt om nieuwe en bestaande accommodaties (uitbreiding) te beoordelen en
te toetsen. Het ontwikkelkader biedt initiatiefnemers voldoende richting om hun
initiatief op Haarlem toe te spitsen.

Ontwikkelkader

Kwantiteit | marktruimte

Spreiding over de stad
Buurtbetrokkenheid

Duurzaamheid

Sociaal |[MVO

Kwaliteitsimpuls bestaande hotelaanbod
Kwaliteitsimpuls voor de omgeving
Kwaliteitsimpuls bestaand pand
Stedenbouwkundige inpasbaarheid
Bereikbaarheid

Borging concept

ACTIOMMOO®>

Relatie met het plan

In onderstaande beschouwing vindt de toets aan de criteria van het
ontwikkelkader plaats. De voorgenomen ontwikkeling realiseert een 3*- a 4*
niveau (boetiek-)hotel met ruimte voor 50 tot 70 kamers. Dit maakt het hotel,
conform het vigerende hotelbeleid, een groot initatief (> 50 slaapplekken). Met
een dergelijk initiatief wordt bijgedragen in de behoefte aan 9.000 hotelkamers
in de MRA-regio.

Een hotel draagt bij aan de functiemenging in een buurt en kan de
aantrekkelijkheid van een buurt vergroten. De nabijheid van de Koepel, die op
zich al functies bergt met een aantrekkende werking, een locatie op relatief
korte afstand van Haarlem Station en net buiten het centrum gelegen, is het de
verwachting dat er behoefte is aan hotelkamers op deze locatie.

Boetiekhotels worden gekenmerkt door een eigen, persoonlijke stijl en
accommodatie. Ze zijn vaak kleiner dan gemiddelde ketenhotels en hebben drie
tot honderd kamers. Het hier beoogde hotel krijgt een luxueuze, eigenzinnige
maar ook intieme sfeer en voldoet daarmee aan die kenmerken; een 'sterk
merk'. Aan de rand van het centrum van Haarlem kan dit hotel een extra
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aantrekkingskracht voor de buurt betekenen, waarbij de verwachte hotelgasten
gebruik zullen maken van de voorzieningen in de directe nabijheid, zoals de
aanwezige horeca in de Koepel en langs het Spaarne, de bioscoop, et cetera.
Verwacht wordt dat er zowel gebruikers van de Koepel (universiteit, zakelijk) als
leisure toeristen naar het hotel zullen komen. Met een wandeling door de buurt
zal men via de Catharijnebrug zo het centrum van Haarlem in kunnen wandelen.

Door de fysieke verbondenheid met de Koepel, juist op de locatie tussen
Koepel en stad, kan het initiatief verbinding krijgen met de buurt. Door de
horeca laagdrempelig te maken, wordt het hotel-restaurant van iedereen.
Daarnaast biedt het hotel werkgelegenheid voor de buurt. Het hotel kan
nieuwsbrieven in de directe omgeving rondsturen om zo de buurt op de hoogte
te houden van eventuele evenementen, wijziging van menu en werkgelegenheid.
Om mogelijke overlast voor de buurt tegen te gaan, zal het hotel voorzien zijn
van een nachtreceptie, waarmee de bereikbaarheid bij eventuele acute overlast
geborgd is. Tot slot zal voorafgaand aan de bouw van het hotel een
overeenkomst met een hotelexploitant gesloten te worden, zodat geborgd is dat
het beoogde concept ook daadwerkelijk wordt gerealiseerd.

Geconcludeerd kan worden dat de voorgenomen ontwikkeling in lijn is met het
Hotelbeleid Haarlem.

3.4.8 Maatschappelijk

3.4.8.1 Haarlem Maatschappelijk op de Kaart (2010)
De visie brengt belangrijke toekomstige ontwikkelingen en (ruimte)behoeften in
beeld op het gebied van welzijn, onderwijs, zorg, cultuur en sport. Vanuit diverse
invalshoeken worden die met elkaar verbonden en wordt een richting gegeven
voor ruimtelijke ontwikkelingen voor de komende jaren. Daarmee wordt een
duidelijke koppeling tot stand gebracht tussen sociaal en fysiek. Concrete
keuzen moeten worden uitgewerkt in gebiedsvisies.

De visie biedt een handvat voor de ontwikkeling of bijstelling van het eigen
gemeentelijk accommodatiebeleid, is voor de gemeenteraad een kaderstellend
document, biedt professionele partijen duidelijkheid over de gewenste richting
van de ruimtelijke ontwikkeling van de maatschappelijke voorzieningen en geeft
belangrijke input bij de ontwikkeling van gebiedsvisies en stedenbouwkundige
plannen.

De gemeente is verantwoordelijk voor de huisvesting van de scholen. In principe
zijn de schoolbesturen 'bouwheer'. In 2008 is het Strategisch Huisvestingsplan
Onderwijs en het daaruit voortvloeiende Uitvoeringsplan vastgesteld. De
(toekomstige) locaties en de omvang van de gebouwen zijn daarin voor de
diverse onderwijssoorten vastgesteld. Dit planis uitgangspunt voor de
ruimtelijke planning. Het beleid is er verder op gericht verbindingen te leggen
met de ruimtebehoefte van de voorzieningen die gekoppeld kunnen worden aan
de brede scholen en een nog op te stellen huisvestingsplan voor de sport.
Beleidsuitgangspunt is dat waar de mogelijkheden zich aandienen, gestreefd
wordt naar het realiseren van een multifunctionele accommodatie. Er worden de
komende jaren geen (demografische) ontwikkelingen voorzien die ingrijpend
zullen zijn voor aantal en spreiding van onderwijsvoorzieningen.

Relatie met het plan
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In de visie Haarlem Maatschappelijk op de Kaart (2010) is t.a.v. de
maatschappelijke functie onderwijs het beleidsuitgangspunt dat waar de
mogelijkheden zich aandienen, gestreefd wordt naar het realiseren van een
multifunctionele accomodatie. In de nota 'Ambities en Eisen Herontwikkeling
Koepel Haarlem' (14 juli 2016) heeft de gemeente Haarlem randvoorwaarden
voor de transformatie van het Koepelterrein geformuleerd. Een van deze
randvoorwaarden is dat minimaal 20% van het totale bruto vioeropperviak een
maatschappelijke/culturele functie krijgt. Om aan deze eis te voldoen wordt op
de locatie een stadscampus gerealiseerd, waar het academisch onderwijs
onderdeel van uitmaakt. De behoefte aan deze Universiteit is gebleken uit de
regio en zal ingevuld worden door de Global School for Entrepreneurship en de
SRH Gruppe.

Door de locatie in te richten als stadscampus ontstaat een multifunctionele
accomodatie, waarin zowel culturele, maatschappelijke, publieksgerichte,
horeca-, hotel- en woonfuncties worden gecombineerd.

Verkeer en vervoer

Met het vaststellen van de Structuurvisie Openbare Ruimte Haarlem 2040:
Groen en Bereikbaar (SOR) op 21 december 2017, is het Haarlems Verkeer en
Vervoersplan (HVVP, 2003) vervallen. In de SOR is de ambitie voor Haarlem
beschreven: een stad waar ruimte is om met elkaar te kunnen wonen, leven en
verblijven. De SOR beschrijft de keuzes die Haarlem in de toekomst groen en
bereikbaar houden.

Ten aanzien van het aspect verkeer liggen er specifieke opgaven voor het
afwikkelen van verkeersstromen. Of het nu gaat om de groeiende
fietsersstromen, de doorstroming van (hoogwaardig) openbaar vervoer (HOV),
de afwikkeling van het regionale gemotoriseerde verkeer of om de
bereikbaarheid van de binnenstad voor de toenemende stroom bezoekers,
waaronder toeristen. Daarnaast moet de parkeerdruk in de wijken beheersbaar
blijven om de bereikbaarheid te garanderen en de leefbaarheid te waarborgen.

In het SOR zijn derhalve de volgende aandachtspunten benoemd:

Groeiende fietsers- en voetgangersstromen accommoderen.
Regionaal autoverkeer oost- west om de stad geleiden.

Parkeerdruk binnenstad en omliggende wijken in goede banen leiden.
Bereikbaarheid binnenstad garanderen.

Metropolitane verbindingen verbeteren.

In paragraaf 4.8 zal het aspect verkeer en vervoer voor het onderhavige plan
nader uitgewerkt worden.
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Hoofdstuk 4 MILIEU- EN OMGEVINGSASPECTEN

4.1

Ladder voor duurzame verstedelijking

In paragraaf 3.1.2 en paragraaf 3.2.2 is reeds geconcludeerd dat de
ontwikkeling is gelegen binnen bestaand stedelijk gebied. Derhalve dient in het
kader van de ladder voor duurzame verstedelijking enkel de behoefte van de
ontwikkeling aangetoond te worden. Vanuit de PRV volgt de verplichting dat de
nieuwe stedelijke ontwikkeling in overeenstemming dient te zijn met de binnen
de regio gemaakte schriftelijke afspraken. Gemeente Haarlem is gelegeninde
regio Zuid Kennemerland, waarbinnen regionale afspraken worden gemaakt
m.b.t. woningbouw. In paragraaf 3.3.1 heeft voor de functie wonen de toets aan
het regionale beleid plaatsgevonden. Hieruit is gebleken dat voor de beoogde
woningen op de locatie een regionale behoefte bestaat. De voorgenomen
ontwikkeling geeft hier invulling aan.

De voorgenomen ontwikkeling maakt naast woningbouw diverse functies
mogelijk. Van elk van deze functies dient de behoefte aangetoond te worden.
De behoefte aan de mix van functies is aangetoond in de paragrafen 3.4.1,
3.4.2 en 3.4.3. Uit deze beleidsstukken blijkt dat de behoefte aan een levendige
centrumstedelijke sfeer, met een mix van functies.

Meer specifiek is de behoefte per functie aangetoond in de beleidsparagrafen
3.4.6 t/m 3.4.8. In deze paragrafen is de gemeentelijke behoefte voor het aantal
woningen op de locatie, de beoogde gemakswinkel, de hotelfunctie en de
onderwijsfunctie aangetoond.

Voor de te realiseren bioscoop in De Koepel is door Ecorys een onderzoek in
het kader van de Ladder voor duurzame verstedelijking uitgevoerd. Dit
onderzoek is opgenomen in bijlage 3 van deze toelichting.

In dit onderzoek is het verzorgingsgebied van de bioscoop, de rol van de
provincie en de behoefte aan de voorgenomen ontwikkeling bepaald.
Vastgesteld is dat er in de komende 10 jaar voldoende behoefte aan extra
bioscoopstoelen bestaat om onder meer de opening van de nieuwe bioscoop in
de Koepel mogelijk te gaan maken. Bij deze afweging is verder van belang:

* dater niet voldoende bestaande harde plancapaciteit beschikbaar is die in
de behoefte van deze functie kan voorzien;

* datde functie niet in bestaande leegstaande gebouwen kan worden
geaccommodeerd (deze voorwaarde is bij de onderhave casus niet
relevant, omdat de nieuwe bioscoop in een bestaand leegstaand gebouw
zal worden geaccommodeerd); en

* dat de voorgenomen planologische toevoeging geen zodanige leegstand tot
gevolg heeft dat dit tot een onaanvaardbare situatie leidt uit het oogpunt van
een goede ruimtelijke ordening.

Ecorys heeft geconcludeerd dat er voldoende regionale behoefte bestaat voor

de nieuwe bioscoop. De nieuwe bioscoop roept geen effecten op, die in strijd

met een goede ruimtelijke ordening kunnen zijn.

Conclusie
Geconcludeerd kan worden dat de voorgenomen ontwikkeling is gelegenin
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bestaand stedelijk gebied en dat voldoende (regionale) behoefte bestaat voor
de voorgenomen ontwikkeling. Er wordt voldaan de eisen van de Ladder voor
duurzame verstedelijking.

Milieuzonering

Milieuzonering is het aanbrengen van een noodzakelijke ruimtelijke scheiding
tussen milieubelastende en milieugevoelige functies ter bescherming of
vergroting van de leefkwaliteit. Het gebruik van milieuzonering biedt anderzijds
de mogelijkheid om bepaalde bedrijvigheid te versterken, omdat deze zich
(legaal) verder kan uitbreiden.

In de milieuzonering staat de typering van (woon) gebieden centraal. Bij het wel
of niet toelaten van bepaalde bedrijvigheid in (woon)gebieden is gelet op onder
andere de ligging van (potentiéle) bedrijven ten opzichte van de omgeving, de
mate van eventueel te verwachte hinder en het na te streven karakter van de
buurt/wijk.

Door middel van een passende bestemmings- en gebruiksregeling kan het
bestemmingsplan een bijdrage leveren aan een afname van overlast binnen het
plangebied, door niet passende bedrijvigheid of activiteiten zoveel mogelijk te
weren, te reduceren, of door hinder beperkende maatregelen te treffen.

Categorisering van bedrijven in en rondom het projectgebied

Het grondgebied van Haarlem is ingedeeld in gebieden of zones. Deze
opdeling is bepaald door specifieke kenmerken van die gebieden (waaronder
aanwezige functies, bebouwingsdichtheid, ligging ten opzichte van wegen en
stations e.d.). In die gebieden of zones Zijn drie typen bedrijvigheid aan de orde:

* bedrijven tot en met categorie A: deze bedrijven veroorzaken geen of
nauwelijks hinder voor de omgeving. Deze bedrijven kunnen in hetzelfde
pand gevestigd zijn als woningen.

* bedrijven tot en met categorie B: dit zijn bedrijven die een lichte vorm van
hinder kunnen voor de omgeving kunnen opleveren. Deze functie is goed
mogelijk in een woonomgeving, maar een bouwkundige scheiding ten
opzichte van woningen is daarbij dan wel vereist.

* bedrijven tot en met categorie C: dit zijn bedrijven die een gemiddelde vorm
van hinder voor de omgeving kunnen opleveren. Deze functie is onder
voorwaarden goed mogelijk in een woonomgeving. Een ruimtelijke
scheiding van de bedrijfsactiviteiten ten opzichte van woningen is daarbij
vereist.

Onderzoek

Het plangebied kan goed getypeerd worden als stedelijk centrum, waarbij
vervolgens is aangesloten bij het omgevingstype 'gemengd gebied' met
functiemenging. Hier zijn bedrijven t/m bedrijfscategorie C toegestaan. In het
plangebied wordt een onderwijsfunctie gecombineerd met woonfunctie voor
studenten een hotel, bioscoop, horeca en ondergeschikte detailhandel.
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Dit betekent dat in gebieden met functiemenging niet gewerkt wordt volgens het
principe van functiescheiding.

Met de voorgenomen herontwikkeling wordt de voormalige gevangenis
getransformeerd naar een combinatie van functies met overwegend een
onderwijs en woonfunctie. Er wordt een gemengd gebied gerealiseerd. De
functie wonen is een gevoelige bestemming in de zin van het Activiteitenbesluit
milieubeheer. De overige functies behoren tot categorie A (detailhandel,
horeca) en categorie B (onderwijs, bioscoop) en kunnen, mits bouwkundig
gescheiden goed opgenomen worden naast woningen.

Conclusie

Het aspect milieuzonering vormt geen belemmering voor de herontwikkeling van
het Koepelterrein.

Bodem

Inleiding

Op grond van de Wet bodembescherming wordt getoetst of de aanwezige
bodemkwaliteit een belemmering vormt voor de beoogde functies in het
bestemmingsplangebied. Voor het bestemmingsplangebied wordt beoordeeld
op basis van de bodemkwaliteitskaart en op de aan/afwezigheid van locaties
verdacht van bodemverontreiniging en uitgevoerde onderzoeken in het
bestemmingsplangebied.

Informatie
Milieukwaliteit van de bodem

Op basis van reeds uitgevoerde bodemonderzoeken op onverdachte terreinen
is de Haarlemse bodemkwaliteitskaart vastgesteld (zie figuur 4.1). Inde
Haarlemse bodemkwaliteitskaart worden acht bodemkwaliteitszones
onderscheiden. Per bodemkwaliteitszone is de gemiddelde bodemkwaliteit
vastgesteld.

Zeven zones zijn op de kaart zichtbaar als geografische eenheden. Zone 8 heeft
betrekking op openbare gebieden. Het bestaansrecht van deze zone bestaat in
het feit dat ter plaatse van wegen een afwijkende kwaliteit wordt aangetoond
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dan de kwaliteit van het omliggende gebied. Het opperviak van de bovengrond
en ondergrond van deze zone verschillen van elkaar.

Het bestemmingsplangebied (de Koepel) is gelegen in de bodemkwaliteitszone

Figuur 4.1 Haarlemse bodemkvaliteitskaart

Bodemkwaliteitszone 1

In deze bodemkwaliteitszone is de bovengrond (0,0 - 0,5 m-mv) gemiddeld
matig verontreinigd met lood. Verder is de grond gemiddeld licht verontreinigd
met koper, kwik, zink, PCB, PAK (teerachtige verbindingen in bijvoorbeeld
koolas) en minerale olie. Plaatselijk komen sterke verontreinigingen voor met
lood en zink, matige verontreinigingen met koper en PAK en lichte
verontreinigingen met cadmium, kobalt en nikkel.

De ondergrond (0,5 - 2,0 m-mv) is gemiddeld licht verontreinigd met koper,
kwik, lood, zink en PAK. In de ondergrond komen plaatselijk sterke
verontreinigingen voor met lood. Koper en zink komen plaatselijk als matige
verontreiniging voor. Cadmium, kobalt, molybdeen en minerale olie komen
plaatselijk als lichte verontreiniging voor.

In onderstaande tabel zijn de gemiddelden en de P95-waarden van de
bovengrond (0,0-0,5 m-mv) en ondergrond (0,5-1,5 m-mv) van de
bodemkwaliteitszone 1 weergegeven.
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bodembwaliteitssone 1, 2018
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Banum 221 * 116.7 # 3853 # 2740 #
Cadminm 0.57 (.36 201 Aw 062 Awr
Eaobalt o4 920 16.4 Aw 162 Aw
Koper 7220 Aw 2330 Ax 1784 t 135.8 t
Fowik 0,88 Aw L15 Aw 226 Aw 3,12 A
Lood 31830 t 218,00 Aw 2050 i 6317 i
Molvbdean 101 107 105 - 195 A
Tikh=l 2154 19.10 416 Aw 341
Finle 35260 Aw 220,10 Aw 9534 i LN t
PCB 00233 Aw 00128 00472 Aw (0169 -
PAK 39 Aw 24 A 24.0 t 141 Avr
Minerale glis 194.5 Aw 166.6 4812 Ax 637.7 Awr
Arssen a1 8.6 17.7 136
Chroom 238 196 382 2759
toelichbine -
2 weargezaven gehalten =i de gehalten bi) 2en = tend aardb odem met gehalts mrms van 10% en gehalts htuvm van 25%
: géhalte ldsiner dan achters rondwaards (met verontrainizd)
x gehalte proter dan achtersrondwaard= 2000 (licht verontrein zd)

t zhalte zroter dan tostsingzwaards {matiz verontreinizd)
i:  gehalte groter dan interventiswaanie (ernstiz verontreimed )
¥ banum wordt met messenomen in da toetsing

Grondverzet
De gemeente Haarlem heeft voor haar beheergebied gebieds-specifiek beleid
vastgesteld (Nota bodembeheer 5-9-2013, BBV nr: STZ/MIL 2013/232071).
Voor het toepassen van grond in bodemkwaliteitszone 1 zijn Lokale Maximale
Waarden vastgesteld. In de onderstaande tabel zijn de Lokale Maximale
waarden voor bodemkwaliteitszone 1 weergegeven.

bodsmbkaliteitzzone 1 bodemlowaliteitzzone 1
Bovengrond (0,0-0,5 m-mv) | Ondersrond (0,5-1,0 m-mv)
stof mzke dy.
Arseen (As) 20,00 20,00
Cadmium (Cd) 0.60 0.60
Chroom (Cr) 33,00 35,00
Koper (Cu) 80,73 92,73
Kwik (Hz) 2,00 2,00
Lood (Ph) 368,69 243 33
Zink (7o) 44920 246,04
PAK (10 VEOMD 13 13
Minerale Olie GC (totzal) 200 300
Barium 150 150
Eobalt 13 13
Molybdzen L3 L3
BCB 0,02 0,02
toelichting:

De weergegeven gehalten zijn de gehalten bij een standaardbodem met gehalte humus van 10% en gehalte lutum

van 25%

Op basis van de Nota bodembeheer en de bodemkwaliteitskaart is vrij
grondverzet binnen de bodemkwaliteitszone 1 toegestaan, mits het gaat om
grond van een onverdachte locatie.

Voor het toepassen van grond uit bodemkwaliteitszone 1 in andere
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bodemkwaliteitszones is een partijkeuring nodig.

Onderzoek
In het bestemmingsplangebied zijn een zestal rapportages met betrekking tot
bodemkwaliteit bekend.

* Verkennend milieukundig bodemonderzoek, penitentiair complex aan de
Harmenjansweg 4 te Haarlem, Fugro, rapportnummer P-5863, 15-09-1994

* Aanwllend milieukundig bodemonderzoek aan de Harmenjansweg 4 te
Haarlem, Fugro, rapportnummer P-5863/001, 27-10-1994

* NEN 5740-onderzoek nieuwbouw entreegebouw Pl Haarlem, Omegam,
rapportnummer 1104024, 20-10-2000

* Deelsaneringsplan Harmenjansweg 4 te Haarlem, Omegam, rapportnummer
1105369, 1812-2002

* Verkennend bodemonderzoek Harmenjansweg 4 (Koepelgevangenis) te
Haarlem, Tauw, rapportnummer 1228273, 19-05-2016. (Zie hiervoor bijlage
4 van deze toelichting)

* Oplegnotitie algemene bodemkwaliteit De Koepel te Haarlem, Tauw,
rapportnummer N001-1271681JFK-eht-V01-NL, 23-07-2019. (Zie bijlage 6
van deze toelichting)

Het verkennend bodemonderzoek van Tauw d.d. 19-05-2016 is dekkend

uitgevoerd over vrijwel het gehele gebied, de voorgaande onderzoeken

betreffen delen van het gebied in verband met aanvragen van
bouwvergunningen.

Binnen het plangebied zijn op een aantal plaatsen activiteiten verricht die
mogelijk bodemverontreiniging veroorzaken. Het gaat binnen dit plangebied
met namen om ondergrondse brandstoftanks, kolenbunkers,
smederij-activiteiten en stort van (huis)wuil.

Uit het laatste verkennend onderzoek blijkt dat ter plaatse van de voormalige
kolenbunkers een verontreiniging met minerale olie van beperkte omvang
aanwezg.

Tijdens het onderzoek is een plaatje asbesthoudend materiaal aangetroffen, in
het asbest onderzoek wordt een gehalte asbest vastgesteld beneden de 50
mg/kg droge stof. Eris op basis van dit onderzoek geen verdenking ten aanzien
van verontreiniging met asbest.

Algemeen worden verhoogde gehalten aan zware metalen (lood, koper) en PAK
aangetoond, incidenteel is sprake van gehalten hoger dan de

interventiewaarde. Dit beeld is afwijkend van de gehalten die op basis van de
bodemkwaliteitskaart worden verwacht. In de huidige situatie vormen de
verontreinigingen geen belemmering voor het gebruik.

In de oplegnotitie van Tauw d.d. 23-07-2019 (behorende bij het daarvoor
uitgevoerde verkennend bodemonderzoek) is de bodemkwaliteit in relatie tot de
beoogde ontwikkeling beschreven enis tevens beoordeeld of de
bodemkwaliteitsgegevens voldoende actueel zijn.

Ondergrondse brandstoftanks

Op het terrein zijn een tweetal ondergrondse brandstoftanks bekend op de
adressen Harmenjansweg 4 en Harmenjansweg 6. Door de eigenaar
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(Rijksvastgoed) is aangegeven dat deze ondergrondse tank in de jaren '70 van
de twintigste eeuw is verwijderd. De ondergrondse brandstoftank is niet bekend
bij de gebruiker van Harmenjansweg 4. In het verkennend onderzoek
Harmenjansweg 4 (Koepelgevangenis) te Haarlem (Tauw, rapportnummer
1228273, 19-05-2016) wordt vermeld dat de bewoner van Harmenjansweg 2
aangeeft dat aan de zuidzijde een niet meer in gebruik zijnde ondergrondse
brandstoftank aanwezig is. De ondergrondse tanks die in gebruik zijn geweest
Zijn gesaneerd in een periode dat nog geen KIWA-certificaten werden
uitgegeven. Voor buitengebruik zijnde ondergrondse brandstoftanks gelden de
regels van het BOOT-besluit.

In het verkennend bodemonderzoek aan de achterzijde van het adres Oostvest
16-18 wordt een voormalige ondergrondse brandstofopslag gemeld. Deze
vermelding berust op onjuiste feiten. Ter plaatse is wel een kolenopslagplaats
en centrale verwarming op kolen geweest.

Conclusie

Op basis van de historie van het terrein en de uitgevoerde onderzoeken wordt
geconcludeerd dat de locatie plaatselijk sterke verontreinigingen voorkomen.
Deze verontreinigingen zijn geen belemmering voor het huidige gebruik.
Algemeen komt de bodemkwaliteit overeen met de kwaliteit zoals die bekend is
uit bodemkwaliteitszone 1. De huidig bekende bodemkwaliteit vormt geen
belemmering voor het huidige en toekomstige gebruik. In het kader van de
omgevingsvergunning moet een technisch bodemonderzoek worden uitgevoerd
naar de bodemkwaliteit ter plaatse. Uit het onderzoek kan naar voren komen dat
plaatselijk verontreiniging voorkomen die niet gewenst zijn binnen het gebied en
een risico vormen voor een gebruiksfunctie. In dat geval zal een sanering
moeten worden uitgevoerd. De doelstelling van die sanering zal minimaal het
bereiken van de achtergrondwaarden van bodemkwaliteitszone 1 zijn.

Deze conclusie en aanbeveling wordt onderschreven in de uitgevoerde
oplegnotitie van Tauw d.d. 23-07-2019.

Geluid

Inleiding

De mate waarin wegverkeerslawaai, spoorwegverkeerslawaai en/of
industrielawaai het (woon)milieu mogen belasten is geregeld in de Wet
geluidhinder. Deze wet stelt dat in principe de geluidbelasting op de gevel van
gevoelige bestemmingen (bijvoorbeeld woningen, scholen of ziekenhuizen) niet
hoger mag zjn dan de zogenaamde voorkeursgrenswaarde. Dit moet getoetst
worden bij bouwaanvragen en/of bij bestemmingswijzigingen.
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Onderzoek

Het plangebied is gelegen binnen de geluidzone van meerdere wegen, het
nabijgelegen spoortraject 'Haarlem - Amsterdam' en de geluidzone van het
gezoneerde industrieterrein ‘Waarderpolder’ . Aangezien woningen
geluidgevoelig zijn, dient de geluidbelasting ter plaatse van de gevels van de
beoogde ontwikkeling ten gevolge van weg- , railverkeers- en industrielawaai
conform de Wet geluidhinder inzichtelijk gemaakt te worden.

Door Peutz is een akoestisch onderzoek uitgevoerd naar de optredende
geluidbelasting ten gevolge van weg- en railverkeerslwaai ter plaatse van de
gevels van de beoogde woningen binnen het plangebied. Het onderzoek is
opgenomen in bijlage 5 van deze toelichting. De conclusie van dit onderzoek
wordt hieronder integraal overgenomen.

Uit akoestisch onderzoek volgt dat de voorkeursgrenswaarde van 48 dB en 55
dB voor respectievelijk wegverkeer en railverkeer ter plaatse van de beoogde
woningen ten gevolge van weg- en railverkeerslawaai wordt overschreden. De
maximale ontheffingswaarde voor weg- en railverkeer wordt niet overschreden.

Tevens bedraagt de geluidbelasting ten gevolge van industrielawaai 55 dB (A)
ter plaatse van de gevels van de beoogde woningen. Hiermee wordt de
voorkeursgrenswaarde van 50 dB (A) voor industrielawaai tevens overschreden.

Uit voorliggend onderzoek kan geconcludeerd worden dat er hogere waarden
verleend moeten worden ten gevolge van wegverkeers-, en railverkeers- en
industrielawaai. Alvorens het college van burgemeester en wethouders hogere
waarden kunnen verlenen, dient eerst onderzocht te worden of door het treffen
van stedenbouwkundige maatregelen (indeling bouwplan, situering
geluidgevoelige bestemmingen), bron- of overdrachtsmaatregelen, dan wel
(bouwkundige) maatregelen bij de ontvanger aan de voorkeursgrens-waarde
kan worden voldaan.

Indien bron- en overdrachtsmaatregelen niet mogelijk of onvoldoende blijken te
Zijn om de geluidbelasting vanwege weg- en railverkeer tot de
voorkeursgrenswaarde te beperken, kunnen voorzieningen aan of in de
woningen worden gerealiseerd.

Conclusie

In het onderzoek zijn de mogelijke maatregelen nader beschouwd. In
voorliggende situatie zullen hierbij (bouwkundige) maatregelen bij de ontvanger
moeten worden toegepast. Hiermee zal tevens voldaan moeten worden aan de
voorwaarden uit het gemeentelijk geluidbeleid. Aangezien het ontwerp van de
beoogde ontwikkeling thans nog niet in detail is uitgewerkt, zullen deze
maatregelen in een later stadium nader uitgewerkt moeten worden.
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Luchtkwaliteit

Inleiding

De luchtkwaliteit is van belang voor de gezondheid van mens en dier en voor de
kwaliteit van het milieu. In de Europese Unie zijn daarom grenswaarden
afgesproken waaraan de concentraties van een aantal stoffen vanaf bepaalde
ingangsdata moeten voldoen. Die grenswaarden en regelgeving om ze tijdig te
bereiken en te handhaven zijn in Nederland opgenomen in de Wet milieubeheer,
titel 5.2 Luchtkwaliteitseisen. Indien een bestemmingsplan vastgesteld of
gewijzigd wordt, dient vast te staan dat de gevolgen voor de luchtkwaliteit
voldoen aan die eisen (als gevolg van art. 5.16 lid 1 en 2). Die gevolgen worden
bepaald door de verandering in gebruik en functies die door het
bestemmingsplan worden mogelijk gemaakt ten opzichte van de bestaande
(toegestane) functies. Maatgevend is de met de veranderingen
samenhangende groei van het autoverkeer en de daardoor veroorzaakte
uitstoot van de stoffen stikstofdioxide (NO2) en fijnstof (PM10). De Wet
milieubeheer onderscheidt in artikel 5.16. lid 1 een aantal situaties waarin een
bestemmingsplan voldoet aan de regels voor de luchtkwaliteit. Dit is ondermeer
het geval indien aannemelijk is dat de ontwikkelingen 'niet in betekenende mate'
(NIBM) gevolgen hebben voor de luchtkwaliteit (artikel 5.16 lid 1 onder c).
Nadere criteria om te bepalen of er sprake is van NIBM zijn gegevenin een
AmvB Niet In betekenende Mate en een gelijknamige Regeling NIBM. Daarinis
bijvoorbeeld aangegeven dat van NIBM ondermeer sprake is indien het
bestemmingsplan een netto-uitbreiding met minder dan 1.500 woningen of
100.000 m2 BVO kantoren mogelijk maakt.

Onderzoek

De voorgenomen ontwikkeling behelst de realisatie van diverse functies. Om
die reden kan niet zondermeer gesteld worden dat sprake is van een
ontwikkeling die 'niet in betekende mate' bijdraagt aan de luchtkwaliteit.
Derhalve is voor de beoordeling of de beoogde ontwikkeling in 'nietin
betekende mate' bijdraagt aan de luchtkwaliteit, gebruik gemaakt van de
NIBM-tool.
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Worst-case berekening voor de bijdrage van het extra verkeer
als gevolg van een plan op de luchtkwaliteit

Jaar van planrealisatie 2020

Extra verkeer als gevolg van het plan
Extra voertuigbewegingen (weekdaggemiddelde) 800
Aandeel vrachtverkeer 0.1%
Maximale bijdrage extra verkeer NO; in pg/m* 0.66
PM;g in pg/m* 0,12
Grens voor "Miet In Betekenende Mate" in pg/m® 1,2

Conclusie
De bijdrage van het extra verkeer is niet in betekenende mate;
geen nader onderzoek nodig

Figuur 4.2 NIBM-tool

Uit de NIBM-tool blijkt dat de bijdrage van het extra verkeer (circa 800 extra
voertuigbewegingen, gebaseerd op uitgevoerd onderzoek door Bonotraffics zie
paragraaf 4.8.2) niet in betekende mate bijdraagt aan de luchtkwaliteit.

Om ook enig zicht te kunnen bieden in de optredende concentraties van stoffen
in het plangebied wordt hieronder ook nader gekeken naar de berekende
waarden. Er wordt eveneens voldaan aan de regelgeving van de luchtkwaliteit
indien aannemelijk is dat wordt voldaan aan de grenswaarden voor de
luchtkwaliteit (art 5.16 lid 1 onder a van de Wm).

Om een beeld te krijgen van de bestaande en te verwachten luchtkwaliteit in het
gebied is gebruik gemaakt van de luchtkwaliteitskaarten die te vinden zjn op
www.atlasleefomgeving.nl (geraadpleegd op 24 juli 2019). Op
www.atlasleefomgeving.nl is te zien dat ter plaatse van de projectlocatie de
grootschalige achtergrondconcentraties in 2017 van stikstofdioxide NO, 22,8
ug/m?3, van fijnstof PM,4 19,7 pg/m3 en van fijnstof PM, 5 11,6 pg/m? zijn. De
grenswaarde voor toetsing voor stikstofdioxide NO, is 40 ug/m?3, voor fijnstof
PM,, is 40 pg/m? en voor fijnstof PM, 5 is 25 pg/m? de grenswaarde voor de
jaargemiddelde concentratie. Wanneer de maximale bijdrage van het extra
verkeer hierbij wordt opgeteld, zal de concentraties van zowel fijnstof als
stikstofdioxide ruim onder de grenswaarden blijven.

M2 {ugim3) P10 (ugim™) PM2,5 (ug/im®)
2017 228 19,7 11,6
Grenswaarden 40 40 25

tabel 4.1 achtergrondconcentraties NO2, PM10 en PM2,5 in het plangebied
(2017)

Conclusie
Het aspect luchtkwaliteit vormt geen belemmering voor de voorgenomen
ontwikkeling.
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Externe veiligheid

Inleiding

Voor het beschouwen van de externe veiligheid zijn het Bevi (Besluit externe
veiligheid inrichtingen) en het Bevb (Besluit externe veiligheid buisleidingen)
relevant. Daarnaast is een Besluit Transportroutes externe veiligheid in
voorbereiding. In deze AMvB's staat beleid waarmee de risico's rondom
risicobronnen tot maatschappelijk aanvaardbare proporties kunnen worden
beperkt. Risicobronnen kunnen inrichtingen zijn (bedrijven waar gewerkt wordt
met gevaarlijke stoffen zoals ammoniak, chloor of LPG) of transportassen, zoals
buisleidingen of wegen waarlangs gevaarlijke stoffen worden vervoerd. De
meest effectieve manier om de risico's te beperken is het ruimtelijk scheiden
van risicobron en risico-ontvanger. Concreet betekent dit hoe groter de afstand,
hoe minder risico. De grens van het invioedsgebied wordt vaak bepaald door
de 1% letaliteit-afstand (maar soms ook door een kleinere afstand). Ditis de
afstand tussen risicobron en ontvanger, waarbij nog 1% van de ontvangers als
direct gevolg van een ongeval met gevaarlijke stoffen, komt te overlijden. Het
invloedsgebied is een belangrijk begrip om te beoordelen of externe veiligheid
voor een plangebied een te beschouwen aspect is.

Onderzoek
Bevi-inrichtingen

Het plangebied bevindt zich niet binnen het invioedsgebied van inrichtingen
waar met gevaarlijke stoffen wordt gewerkt (Bevi-inrichtingen).

Transport van gevaarlijke stoffen

Het plangebied bevindt zich wel binnen het invloedsgebied van de spoorlijn
Haarlem-Amsterdam. Voor het railverkeer is nagegaan welke soorten en
hoeveelheden gevaarlijke stoffen over de betreffende lijn worden
getransporteerd. Het ammoniaktransport over het spoor is beéindigd. Dat
betekent dat nog slechts zeer incidenteel vervoer van gevaarlijke stoffen over
het spoor zal plaatsvinden. Het toetsen van het groepsrisico en het
verantwoorden van het groepsrisico is vanwege het vervoer van gevaarlijke
stoffen over het spoor niet nodig.

Gemeente Haarlem kent daarnaast geen aangewezen route voor transport van
gevaarlijke stoffen over de weg.

Buisleidingen

Op www.nederland.risicokaart.nl is te zien dat de projectlocatie op circa 500
meter afstand van de HD-aardgasleiding W-532-01-KR-019 is gelegen. Het
plaatsgebonden risico van deze leiding valt op de leiding. Ten aanzien van het
groepsrisico dient beoordeeld te worden of de ontwikkeling binnen het
invioedsgebied van de leiding is gelegen. Als de ontwikkeling binnen het
inloedsgebied van de leiding is gelegen, verplicht het Bevb het bevoegd gezag
bij het vaststellen van het bestemmingsplan het groepsrisico te verantwoorden.

Conform het attribuutrapport behorende bij de leiding, heeft de leiding een
diameter van 219 mm en een maximale werkdruk van 4.000 kpa. Dit betekent,

53



bestemmingsplan "De Koepel" (ontwerp)

conform het Handboek buisleiding in bestemmingsplannen oktober 2016, dat
de 1%-letaliteitsgrens van de buisleiding 95 meter bedraagt. De

46.3

4.7

100%-letaliteitsgrens bedraagt 50 meter. Omdat de projectlocatie op circa 500
meter afstand van de leiding is gelegen, valt de ontwikkeling buiten het
inloedsgebied van de leiding en hoeft geen verantwoording van het

groepsrisico plaats te vinden.

I — 5 E ) ) n | v’q
6 _ % L e -
s A $ : t % .
Razensy, ey "‘at.uga‘ E‘ : :
. %
5 { .
# % '|;= 0. v .'\"i‘g J
é — - % o™ o
& L & P 2
2 e e 5 3~ Y
klaan *&‘ ) no \ / ‘\“
4 = HD-aardgasleiding /‘-“
r‘n = * ?“ W-532-01-KR-019 =3 \
o E . )
" ¢ % & 2 os A
S N v :
Rtk rspray ot \
& kstragy T - b . \ gt \
i Projectlocatie |
h Afstand
| \
) A
e T N . e
5 = %’7/ P ’ 8\
: ; rw‘
%' Dijkstraat =
ﬁ 1 AmreidAMEYART R
Lt ./ /
D 23 X :
5 .‘?é’ 7%\3 : :
e traal & 5 l’f;&’ ; ;
8 7 7 & o, ity g [ _Bertg,, s
V?d L ) 7{:! &£ o i, by E i‘
5 Y G, o : ; ! 6
A A % e o : i g /
Vshi)?( 5-'-';,;‘. . 4 2 % I{ SE j:
B & s, qa .;
qq,r‘ & & @s%b Jr
& i & o |
1 Y |

Figuur 4.3 uitsnede risicokaart (bron: wwunederland.risicokaart.nl)

Conclusie
Het aspect externe veiligheid vormt geen belemmering voor de voorgenomen

ontwikkeling.

Duurzaamheid en energie

4.71 Inleiding

Het Haarlems beleid ten aanzien van Duurzaamheid kent eisen en wensen. De
Richtlijn Duurzaam Bouwen Haarlem (in ontwikkeling) vat dit beleid samenin
concrete 'randvoorwaarden' en 'doeleinden' voor het bouwen.

Randvoorwaarden zijn gebaseerd op het rijksbeleid of bestaande wetten zoals
bijvoorbeeld aardgaswrij bouwen en compensatiemaatregelen voor water en

ecologie.
Doeleinden zijn ambities van de gemeente zoals natuurinclusief en circulair
bouwen. Wanneer nieuw beleid wordt gemaakt of wordt aangescherpt wordt dat
in de richtlijn toegevoegd. Bij elk project kan bepaald worden of er doeleinden
zijn die als aanvullende randvoorwaarden gesteld worden. Bij elke stap van het
ontwikkelproces wordt het pakket aan duurzaamheidsmaatregelen scherper

geformuleerd:
Initiatieffase: In de eerste fase worden de duurzaamheidskansen en -risico's
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van de locatie gesignaleerd en verwoord in de startnotitie. Het ambitieniveau
ten aanzien van duurzaamheid wordt (zo specifiek mogelijk) vastgesteld. Er
wordt beoordeeld of/welke doeleinden toegevoegd kunnen worden aan de
randvoorwaarden.

* Definitiefase: Het pakket aan randvoorwaarden wordt op haalbaarheid
onderzocht en opgenomen in het Stedenbouwkundig Programma van Eisen
(SPVE). Door vaststelling in de Raad van dit stuk worden de
randvoorwaarden bestendigd. Daarnaast kan het vastgelegd worden in
afspraken als: samenwerkingsovereenkomst of anterieure overeenkomst.

* Ontwerpfase: De randvoorwaarden worden verwerkt in het ontwerp door de
ontwikkelende partij in een Stedenbouwkundig Plan (SP) en Inrichtingsplan
IP). De gemeente toetst het resultaat aan het eind van deze fase, voor
bestuurlijke vaststelling (College BenW).

* Voorbereidingsfase: In het geval van een omgevingsplan kunnen de eisen
vertaald worden in beleidsregels van het omgevingsplan en worden de
uitgangspunten juridisch geborgd.

Als meetinstrument wordt de Gemeentelijke Praktijk Richtlijn Duurzaam Bouwen
(GPR) gehanteerd. Met het rekeninstrument kunnen projecteigenaren zelf een
alternatief maatregelenpakket samenstellen. GPR Gebouw zet
ontwerpgegevens van een gebouw om naar prestaties op het gebied van
kwaliteit en duurzaamheid.

Randvoorwaarden en doeleinden (september 2019):
Energie en Warmte

Randvoorwaarde: Aardgasvrij bouwen

Aardgasvrij bouwen wordt reeds als voorwaarde bij het bouwen gesteld. Het
Rijk heeft per 1 juli 2018 de gaswet gewijzigd waardoor nieuwe gebouwen in
principe geen gasaansluiting meer krijgen. Gemeente heeft de 'routekaart naar
aardgasuvrij 2040' vastgesteld.

Randvoorwaarde: Bijna energieneutraal bouwen (BENG)

BENG vervangt per jan 2020 de (EPC). Voor alle nieuwbouw, zowel
woningbouw als utiliteitsbouw, geldt dat alle aanvragen van omgevings-
vergunningen per 1 jan 2020 moeten voldoen aan de eisen voor bijna
energieneutrale gebouwen (BENG ). Deze vervangt de energieprestatie-
coéfficiént (EPC). De BENG is opgebouwd uit drie indicatoren: de maximale
energiebehoefte, het maximale primair fossiel energiegebruik en het minimale
aandeel hernieuwbare energie. De BENG-eisen gelden alleen voor nieuwbouw.

Doeleinde: Energieneutraal en -leverend bouwen

De BENG-eisen gaan niet uit van volledige energieneutraliteit. De 'versnelling
Duurzaamheidsprogramma' (2017) zet in op een klimaatneutraal Haarlem in
2030. Bij nieuwe bouwontwikkelingen waar de gemeente de randvoorwaarden
bepaald, zal maximaal op deze ambitie ingezet moeten worden door
energieneutraliteit of energieleverende gebouwen te realiseren.

Doeleinde: checklist Warmtebron
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Nieuwbouwprojecten kunnen bijdragen aan de energietransitie van omliggende
bestaande bouw. De checklist geeft een indicatie of een ontwikkeling in theorie
geschikt is voor een collectief warmtesysteem (Energiestrategie Haarlem,
2019)

Doeleinde: Warmtevoorziening via bodemwarmte

Om te voorzien in de benodigde warmtevraag wordt bij voorkeur gebruik
gemaakt van een bodemwarmtevoorziening. Indien in de omgeving al een
warmtenet aanwezig is waar op kan worden aangesloten heeft dit de eerste
voorkeur. Wanneer dit niet mogelijk is, wordt dit gemotiveerd.
Bodemwarmtevoorzieningen moeten passen binnen eventueel aanwezige
(lokale) bodemenergieplannen. (Routekaart aardgasvrij 2040, en Routekaart
Versnelling Duurzaamheidsprogramma)

Klimaatadaptatie

Randvoorwaarde: Watertoets en watercompensatie

Een ontwikkeling mag niet leiden tot verslechtering van de waterhuishouding of
een versnelde toename van de af-en aanvoer van water. Er mag geen
afwenteling plaatsvinden op naastgelegen percelen / gebieden en er wordt
rekening gehouden met de gewenste stroombaan van het hemelwater. De
watertoets is een wettelijke verplichting bij planvorming en moet uitwijzen
of/hoeveel gecompenseerd dient te worden. Het watersysteem wordt robuust
ingericht met waterbergings- en afvoermogelijkheden conform de watertoets.

Doeleinde: Toekomstbestendig watersysteem

Het extra hemelwater wordt zoveel bovengronds geborgen en afgevoerd naar
open water. Bij nieuwbouw wordt een toekomstbestendig watersysteem
aangelegd met voldoende waterbergingscapaciteit. Dat houdt concreet in dat
de ontwikkeling minimaal 70 mm water per m2 moet kunnen bergen op eigen
terrein gedurende in een etmaal.

Doeleinde: Aanpak droogte en hittestress

Een gebiedsontwikkeling mag niet bijdragen aan een versnelde bodemdaling,
verslechtering van waterkwaliteit en hittestress in bestaand stedelijk gebied.

Groen en Ecologie
Randvoorwaarde: Natuurtoets en compensatiemaatregelen ecologie

Bij elke ruimtelijke ontwikkeling moet deze met een natuurtoets beoordeeld
worden op ecologische effecten. Een quickscan ecologie maakt standaard deel
uit van de uit te voeren onderzoeken. Deze quickscan kan als basis dienen voor
een mitigatie- of compensatieplan in het kader van een ontheffingsaanvraag.
Het ontwerp houdt rekening met uitkomsten van de quickscan en wordt hierop
aangepast en past, als behoud niet mogelijk is, compenserende maatregelen
toe. De compenserende maatregelen worden genomen voor de aangetroffen
(beschermde) soorten. (0.a. Wet natuurbescherming 2017 en Ecologisch
Beleidsplan 2013-2030, gemeente Haarlem)
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Doeleinde: Natuurinclusief bouwen

Om een gezonde, aantrekkelijke en toekomstbestendige leefomgeving voor
mens en dier te maken, moet de natuur een volwaardige plaats krijgen bij het
ontwerpen van nieuwbouw en (openbare) ruimte hier omheen. Behoud en
aansluiten op de bestaande ecologische waarden is uitgangspunt. Indien
behoud niet mogelijk is, dienen in het bouwproject compensatiemaatregelen te
worden getroffen. Daarnaast liggen er grote kansen voor bevordering van natuur
binnen bouwprojecten d.m.v natuurinclusief bouwen.

Circulair bouwen en ontwikkelen

Randvoorwaarde: Milieu Prestatie Gebouwen (MPG)

Voor nieuwbouw dienen de waardes gehanteerd te worden conform
bouwbesluit 2018. De Milieu Prestatie Gebouwen (MPG) geeft aan wat de
milieubelasting is van de materialen die in een gebouw worden toegepast. De
MPG is bij elke aanvraag voor een omgevingsvergunning verplicht. Er geldt voor
de MPG een maximum grenswaarde van 1,0. (Bouwbesluit 2018)

Doeleinde: verbeterde Milieu Prestatie Gebouwen

Het verhogen van de ambitie ten aanzien van de MPG is een concrete
maatregel die bijdraagt bij aan deze doelstelling. Dat betekent dat waar
mogelijk een lagere MPG-norm wordt voorgeschreven (hoe lager de norm, hoe
beter de prestatie), te weten: 0,8

Doeleinde: Duurzame GWW

De Aanpak Duurzaam GWW helpt om op een uniforme en systematische
manier de juiste processtappen te zetten. Door duurzaamheid te verankeren in
de bedrijffsprocessen geven partijen binnen de GWW-sector op een zelfde
manier invulling aan duurzaamheid in projecten en zijn verwachtingen vooraf
duidelijk. De aanpak Duurzaam GWW wordt gevolgd voor planvorming, aanleg,
aanbesteding, beheer en onderhoud. Van de private partijen die GWW
aanleggen wordt gevraagd mee te werken aan deze aanpak.
(Grondstoffenakkoord, Green Deal Duurzaam GWW 2.0)

Doeleinde: Registratie materialen

Bestaande stad is de grondstoffenmijn van de toekomst. Het opstellen van een
materialenpaspoort en de registratie daarvan in het Madaster 7, of vergelijkbaar
registratiesysteem, draagt bij aan het hergebruik van materialen. Het betreft een
relatief eenvoudig uitvoerbare maatregel omdat het in de ontwerpfase wordt
toegepast en geen uitvoeringskosten betreft.

Doeleinde: Toekomstbestendig ontwerpen

Flexibiliteit bieden voor functionele verandering op termijn kan hoge kosten en
materiaalverspilling bij een herbestemming of woningaanpassing voorkomen.
De woonvisie vraagt aandacht voor flexibiliteit en duurzaamheid. (Doorbouwen
aan een (t)huis, Woonvisie Haarlem 2017 - 2020)

Doeleinde: Afvalinzameling integreren in ontwerp
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De voorzieningen voor (gescheiden) inzameling van afval dienen bij de
oplevering van nieuwbouwlocaties al op orde moeten zijn, zodat geen
noodoplossingen worden ingezet. Daarom dienen voorzieningen zoals
ondergrondse en inpandige containers in een vroege fase van het ontwerp
geintegreerd te worden.

Mobiliteit

Doeleinde: Stimuleren fiets en voetgangers door de bebouwing

Voor iedere nieuwe woning schrijft het Bouwbesluit 2012 voor om een eigen
berging voor het stallen van fietsen en scootmobielen met een minimale
oppenvlakte te realiseren. Op grond van de gelijikwaardigheidsbepaling mag er
op een andere manier aan worden voldaan dan is aangegeven. De
"Beleidsregel bergingen nieuwe woongebouwen Haarlem 2018" geeft
voorwaarden daar aan. Tevens wordt er bij woongebouwen rekening gehouden
met levensloopbestendigheid (d.m.v. stalling voor scootmobielen).

Doeleinde: Stimuleren fiets en voetgangers door de openbare ruimte

Het aantal autoritten moet gereduceerd worden en het is de bedoeling dat er
minder parkeerplaatsen in de openbare ruimte komen. Ook bij
(ver)bouwprojecten moet dit principe leidend zijn. Bijvoorbeeld met een
aantrekkelijke looproute naar de dichtstbijzijnde HOV-halte of NS-station,
autoparkeren op afstand en voldoende en comfortabele fietsenbergingen of
-stallingen die gemakkelijker bereikbaar zijn dan de parkeerplaatsen voor
auto's.

Doeleinde Duurzaam mobiliteitsplan

Binnen de 'beleidsregels parkeernormen' is het mogelijk om gebruik te maken
van een mobiliteitsplan. Het uitwerken van een locatie specifiek mobiliteitsplan
is een goede methode om bij te dragen aan de duurzame mobiliteitstransitie én
te voorzien in voldoende ruimte voor parkeren. Het mobiliteitsplan wordt
opgesteld door de initiatiefnemer en kan elementen bevatten over bijvoorbeeld
deelauto's, goede fietsontsluiting i.c.m. nabijheid en OV etc.

Doeleinde: Fietsparkeren in ontwerp

In het ontwerp moet er aandacht zijn voor het fietsparkeren voor bewoners, maar
ook voor bezoekers. Slimme locaties, goed bereikbaar en zeer comfortabel
waardoor gebruikers verleid worden de fiets te verkiezen boven de auto. Een
goede integratie van (voldoende) fietsparkeren in het ontwerp moet als doel
hebben de ruimtelijke kwaliteit vergroten én om het gebruik van de fiets te
stimuleren.

Onderzoek
Voor de beoogde herontwikkeling van het Koepelterrein wordt op diverse wijzen
ingezet op duurzaamheid en energie.

* Hergebruik en behoud bestaande bebouwing

Het rijksmonument De Koepel wordt behouden en hergebruikt. Het behoud en
hergebruik van monumentale en bestaande gebouwen is per definitie
duurzaam. Derhalve worden de aanwezige bewaarderswoningen en De Vest -
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ondanks het ontbreken van een monumentale status - wel als zodanig
behandeld. De bestaande gebouwen worden nageisoleerd. Ook het dak van De
Koepel wordt geisoleerd. De beglazing wordt vervangen door isolatieglas.

De Filmkoepel gaat in het interieur onderdelen opnemen uit het
gevangeniscomplex.

e Duurzaam materiaalgebruik

Naast het streven naar het maximaal hergebruik van de bestaande gebouwen
en materialen zal bij de keuze van nieuwe materialen hun ecologische footprint
een belangrijke rol spelen.

* |nzetten op vergroening

In de huidige situatie zijn op het voorplein 45 auto parkeerplaatsen met een
12-tal bomen. Verder op het terrein is alleen de tuin van de directeurswoning
uitbundig groen ingericht. Het gehele terrein is sterk versteend.

In de nieuwe situatie zal het gebied een binnenstedelijk klimaat kennen. Bij de
uitwerking van de buitenruimte wordt sterk ingezet op een passende
vergroening, inclusief nieuwe bomen van formaat. Ook de gebouwen zelf
worden ingezet voor groen, met groene daken en gevelbegroeiing.

Dit heeft niet alleen positief effect op hittestress maar draagt ook bijaan
vertraagde hemelwater afvoer. Naast het groen worden de daken ook ingezet
voor het plaatsen van PV-panelen.

* Rainproof
Bij de uitwerking van de gebouwen en de buitenruimte wordt gestreefd naar

regenwater infiltratie op het terrein. Daarbij kan gedacht worden aan open
bestrating, groen, goten en kolken en grindkorven onder hwa's. Het
afvoersysteem wordt zodanig aangelegd dat het later is te koppelen aan de
toekomstige 'groene’ of 'blauwe' gracht ter plaatse van de Papentorenvest.

* Duurzame energie

Het Koepelterrein wordt gasloos. Er worden verschillende concepten
onderzocht voor een duurzame energievoorziening op het terrein. Het streven
daarbijis een centrale voorziening voor het hele terrein. De verschillen in
warmte-koude behoefte en in gebruikstijden tussen woningen enerzijds en de
voorzieningen anderzijds kunnen dan optimaal benut worden. De meest
kansrijke technieken zijn een warmte-koude opslag in de bodem of een
aansluiting op een warmtenet. De voorziening wordt gecombineerd met PV
panelen op de daken. De openbare gebouwen in het plan worden voorzien van
een LED-verlichting.

* Verhogen leefbaarheid in de wijk

Het realiseren van academisch onderwijs, een bioscoop (Filmkoepel) en horeca
zorgt voor een dusdanige impuls in het Scheepmakerskwartier dat duurzaam
geinvesteerd kan worden in de openbare ruimte. Water en groen verhogen de
leefbaarheid in een wijk en voorkomt hittestress.

Studenten brengen levendigheid met zich mee. Het stimuleert in belangrijk mate
de economie.

Het maakt een buurt divers, dynamischer en gezonder.
* Mobiliteit
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Voor het koepelterrein en haar functies is een mobiliteitsplan opgesteld dat deel
uitmaakt van de parkeerbalans.

Er zijn goede OV verbindingen en er wordt veel aandacht besteed aan het
stallen van voldoende fietsen. Op het terrein is een fietsenmaker aanwezg en
kunnen fietsen gehuurd worden.

Door de verschillende (dag- en nacht) functies op het parkeerterrein is
dubbelgebruik van parkeerplekken mogelijk. Zo kan het aantal benodigde
parkeerplekken beperkt worden en ontstaat er een efficiént gebruik van de
parkeerkelder.

We leven in een snel veranderende maatschappij op het gebied van mobiliteit.
Naar verwachting zullen steeds meer mensen vaker een auto delen of zullen
minder vaak een auto hebben of gebruiken. Zeker in binnen- of hoogstedelijke
omgevingen valt een afnrame van autogebruik te verwachten.

» Uitvoering plan

Onderzocht wordt of op het terrein van De Koepel bronnen kunnen worden
geslagen voor een WKO installatie. Het gehele complex wordt gasloos
uitgevoerd. Daarnaast worden alle woningen op het koepelterrein compact
uitgevoerd (tussen de 20 - 25 m? GBO). Dat betekent per huishouden beperkt
materiaalgebruik tijdens de bouw en minimaal energie-verbruik in de
gebruiksfase.

Conclusie

In lijn met de beleidskaders en ambities van gemeente Haarlem wordt op
voldoende wijze ingezet op duurzaamheid en energie bij de beoogde
herontwikkeling van het Koepelterrein.

Verkeer en parkeren

Inleiding

De Koepelis een project dat anticipeert op de toekomst en de wensen van de
toekomstige gebruikers. Deze liggen niet zozeer op het viak van automobiliteit
en parkeren maar meer op leefbaarheid, ruimtelijke kwaliteit, functionele
verbliffsruimte en toegankelijkheid voor voetgangers en fietsers. Te hoge
parkeernormen en bouwen voor de leegstand zijn achterhaald, zo blijkt ook al in
andere steden. Met het mobiliteitsplan van BonoTraffics (bijlage 7) wordt
ingespeeld op de toekomstige behoeften en wordt een stap gezet richting een
leefbare en toegankelijke stad.

Onderzoek
Parkeren

Aan de hand van de vastgestelde parkeernormen per functie is de totale
parkeervraag voor de voorgenomen ontwikkeling berekend. Daarnaast is het
parkeeraanbod bepaald. Het parkeeraanbod bestaat uit 130 parkeerplaatsenin
de te realiseren parkeergarage en 20 parkeerplaatsen, tijdelijk voorzien op het
voorterrein. Het totale parkeeraanbod bestaat derhalve uit 150 parkeerplaatsen.

Door BonoTraffics is de totale parkeervraag afgezet tegen het aanbod. Hierbij
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is het theoretische overschot op de verschillende momenten aangegeven. Op
alle momenten is er sprake van voldoende parkeerplaatsen. Dit is weergegeven
in onderstaande tabel:

In het onderzoek van BonoTraffics (bijlage 7) is een toelichting gegeven op de
parkeernormen, de parkeervraag en is beschreven hoe de parkeerbehoefte
wordt gefaciliteerd.

Fietsparkeren

Op basis van de richtlijnen van het CROW is een indicatie gegeven van het
aantal benodigde fietsenstallingen in het plangebied. Omdat sprake is van
dubbelgebruik van fietsparkeerplaatsen én de voorzieningen van de Koepel
veel gebruikt zullen worden door de bewoners van de Koepel, zijn bij optimaal
dubbelgebruik 357 stallingsplaatsen nodig. Echter is door de verspreiding van
verschillende stallingmogelijkheden op het terrein van de Koepel het
dubbelgebruik niet altijd optimaal mogelijk. Er wordt daarom een marge in het
aantal stallingen aangehouden. In het plan worden circa 400 stallingsplaatsen
gerealiseerd. Met deze circa 400 goed geplaatse en goed toegankelijke
publieke stallingsplaatsen, naast de 350 te realiseren fietsplaatsen bij de
woningen, wordt de vraag naar fietsparkeerplaatsen op elk moment
ruimschoots gefaciliteerd.

Ontsluiting

De ontsluiting van De Koepel (voor het autoverkeer) moet bekeken worden in
samenhang met de gemeentelijke plannen voor de omliggende wegenstructuur.
In de ontwikkelvisie Spaarnesprong is onder andere de wens uitgesproken om
de Catharijnebrug af te sluiten voor (doorgaand) autoverkeer. Hiermee kan de
Papentorenvest maar ook de Gedempte Oostersingelgracht worden ontlast. Het
verblijffskarakter van de Papentorenvest kan hiermee worden vergroot en
mogelijk kan invulling worden gegeven aan de wens om de gracht terug te
brengen in de Papentorenvest. Voorlopig wordt wat betreft de ontsluiting van De
Koepel vitgegaan van de bestaande situatie maar er wordt rekening gehouden
met de wensen voor de toekomst.

Ontsluiting en gebruik voorterrein

Voorlopig blijt het voorterrein afgesloten met een slagboom. Daarnaast is op
het voorterrein ruimte om te laden en te lossen.

Het voorterrein van De Koepel wordt voorlopig via de bestaande aansluiting op
de Harmenjansweg ontsloten. Als op langere termijn invulling wordt gegeven
aan de gemeentelijke wensen ten aanzien van de Papentorenvest (afwaarderen
en terugbrengen gracht) wordt het voorterrein afgewaardeerd naar een plek
waar alleen nog ruimte is voor logistiek verkeer (expeditie, laden / lossen),
kiss&ride en parkeren voor gehandicapten. Hierbij wordt bekeken hoe het
terrein wat betreft inrichting beter aan kan sluiten op de wensbeelden voor de
Papentorenvest.

Ontsluiting parkeergarage

De ontsluiting van de parkeergarage loopt via het Oostvest en de
Papentorenvest. Om de ontsluiting vanuit De Koepel op het Oostvest zo veilig
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mogelijk te maken wordt het Oostvest gedeeltelijk verlegd/uitgebogen in
oostelijke richting. Hiermee ontstaat vanuit de garage voldoende zcht op het
verkeer en de voetgangers op het Oostvest. Het verleggen van de rijpbaan van
het Oostvest gaat naar verwachting ten koste van circa 5 parkeerplaatsen op
het daar gesitueerde terrein. Recent parkeeronderzoek geeft aan dat het terrein
op een werkdagmiddag en -avond voldoende restcapaciteit (8pp) biedt om het
verlies van circa 5 parkeerplaatsen op te vangen.

Het verkeer vanuit de parkeergarage kan vooralsnog alleen rechtsaf slaan de
Papentorenvest op. Linksaf (doorsteek door de middenberm) is niet mogelijk in
verband met de benodigde opstelruimte en aanwezige opstelstroken voor de
verkeerslichten. Om verkeer vanuit de garage een goede routing te bieden
richting Gedempte Oostersingelgracht wordt op de Papentorenvest een
keermogelijkheid gerealiseerd ten noorden van de opstelstroken voor de
verkeerslichten.

Het wegprofiel herbergt voldoende ruimte (in de breedte) om het keren mogelijk
te maken. De exacte locatie en het ontwerp van de keermogelijkheid en het
toeleidende wegprofiel moet nader uitgewerkt worden. Hierbij staan de
veiligheid van het verkeer en het behoud van zoveel mogelijk parkeerplaatsen
centraal. De realisatie van de keermogelijkheid gaat ten koste van een aantal
parkeerplaatsen. Er is echter nog restcapaciteit aanwezig op de
Papentorenvest (circa 10 pp op de noordelijke rijpaan) waarmee dit verlies aan
plekken kan worden opgevangen.

Verkeer op de Papentorenvest (vanuit westelijke richting) kan niet het Oostvest
oprijden richting garage. Dit verkeer zal moeten omrijden via de
Harmenjansweg. Eventueel kan een doorsteek worden gemaakt voor dit
verkeer (linksaf door de middenberm t.h.v. het Oostvest). Naar verwachting is
deze verkeersstroom echter beperkt (het grootste deel van het verkeer is
georiénteerd op de richting Gedempte Oostersingelgracht). Aanvullende
voorzieningen voor het linksafslaande verkeer zijn daarom naar verwachting niet
direct nodig.

In een later stadium, wanneer de gemeentelijke wensen ten aanzien van de
Papentorenvest worden gerealiseerd (knip Catharijnebrug en gracht terug in het
profiel), kan de garage via het Oostvest rechtstreeks ontsluiten op de
Papentorenvest (zowel linksaf - als rechtsaf is dan mogelijk). Het
verkeersaanbod op de Papentorenvest zal dan zeer beperkt zijn. Een andere
mogelijkheid is een rechtstreeks aansluiting op de Gedempte
Oostersingelgracht. Dit laatste is sterk afhankelijk van de gemeentelijke plannen
met betrekking tot de Gedempte Oostersingelgracht en de mate waarin
afwaarderen van deze weg mogelijk is.

Conclusie

In totaal worden 150 parkeerplaatsen gerealiseerd op het eigen terrein van de
ontwikkeling. Door BonoTraffics is de totale parkeervraag afgezet tegen het
aanbod. Op alle momenten is er sprake van voldoende parkeerplaatsen.
Derhalve kan geconcludeerd worden dat voldoende parkeerplaatsen worden
gerealiseerd voor de beoogde ontwikkeling en de ontwikkeling in
overeenstemming is het met het vigerende parkeerbeleid.
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Daarnaast worden ook voldoende fietsparkeerplekken gerealiseerd en blijkt uit
het onderzoek dat de beoogde ontwikkeling zowel vanaf het voorterrein als
vanaf de parkeergarage passend kan worden ontsloten.

Waterparagraaf

Inleiding

Een belangrijk ordenend principe bij ruimtelijke plannen is het waterbeheer: de
zorg voor veiligheid tegen overstromingen en voor voldoende en gezond
opperviaktewater. Waterbeheerders worden in een zo vroeg mogelijk stadium
betrokken bij het proces van ruimtelijke planvorming. De Watertoets is hiervoor
het wettelijk geregelde procesinstrument, zie www.dewatertoets.nl. De
resultaten van het doorlopen van dit proces van afstemming zijn weergegeven in
deze waterparagraaf. Deze paragraaf benoemt de waterbeheerder, beschrijft
het relevante beleid en het huidige watersysteem en gaat in op de effecten
daarop van ruimtelijke ontwikkelingen die dit bestemmingsplan mogelijk maakt.

De waterbeheerder in het plangebied

Het hoogheemraadschap van Rijnland is in het plangebied het bevoegd gezag
voor het beheer van waterkeringen, opperviaktewater en (ondiep) grondwater. In
het proces van ruimtelijke planvorming heeft Rijnland een adviserende rol. In de
uitvoerings- en beheerfase van ruimtelijke plannen heeft Rijnland een
regelgevende rol.

Beleid

Sinds 22 december 2009 is de nieuwe Waterwet van kracht. Deze nieuwe
Waterwet regelt het beheer van grond- en opperviaktewater en verbetert de
samenhang tussen waterbeleid en ruimtelijke ordening. Op basis van deze wet
is in december 2009 het Nationaal Waterplan vastgesteld.

In het Nationaal Waterplan worden antwoorden geformuleerd op ontwikkelingen
op het gebied van klimaat, demografie en economie eninvesterenin een
duurzaam waterbeheer voor Nederland.

Waterbeheerplan Rijnland

In het Waterbeheerplan 2016 — 2021 geeft het Hoogheemraadschap van
Rijnland (hierna te noemen: Rijnland) zijn ambities aan en welke maatregelen in
het watersysteem worden getroffen. De vier hoofddoelen zijn [1] waterveiligheid,
[2] voldoende water, [3] schoon en gezond water en [4] waterketen.

Bij het doel 'waterveiligheid' wordt gestreefd naar het beschermen tegen
overstromingen, gevolgbeperking en het voorbereiden op eventuele
calamiteiten. Bij voldoende water wordt gestreefd naar juiste waterpeilen,
instandhouding van het watersysteem, voorkomen van wateroverlast en
voldoende zoetwater. Bij schoon en gezond water wordt gestreefd naar het
verminderen van waterverwiling, ecologisch beheer en onderhoud, het
realiseren van schone meren, plassen en natuurgebieden en schone en veilige
zwemwaterlocaties. Bij het doel waterketen wordt gestreefd naar het op een
doelmatige wijze verwerken van afvalwater en het verduurzamen van de
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verwerking van afvalwater en het optimaal hergebruiken van afvalwater.
Het Waterbeheerplan 2016 — 2021 van Rijnland is te vinden op www.rijnland.net.

Rijnlands Keur en Beleidsregels

Rijnland dient haar taken als waterkwaliteits- en kwantiteitsbeheerder adequaat
te kunnen uitvoeren. De “Keur” is een verordening van de waterbeheerder met
juridisch bindende regels (gebod- en verbodsbepalingen). Zo zijn werken en
werkzaamheden in en bij waterkeringen (dijken, kaden, duinen) en watergangen
(sloten, vaarten, plassen) zonder of in afwijking van een vergunning op grond van
de Keur niet toegestaan. Ook het aanbrengen van verhard opperviak
(bebouwing, bestrating) en het onttrekken van grondwater zijn in veel gevallen
vergunningsplichtig.

In de “Beleidsregels” die bij de “Keur” horen, is het beleid van Rijnland nader
uitgewerkt. De “Keur en Beleidsregels” van Rijnland zijn te vinden
op www.rijnland.net.

Rijnlands beleid Riolering en afvalwaterzuivering

Rijnland geeft de voorkeur aan het scheiden van hemelwater en afvalwater.
Naast een voorkeursvolgorde voor afvalwater geldt voor de behandeling van
hemelwater de zorgplicht. Rijnland geeft daarbij de voorkeur aan brongerichte
maatregelen boven 'end-of-pipe' maatregelen.

Hierbij geldt de volgende toelichting. 'Hemelwater kan de capaciteit van riolering
en zuivering aanzienlijk belasten. Dat is niet wenselijk en vaak ook niet nodig.
Zeker bij nieuwbouw ontwikkelingen is het gescheiden aanbieden van
hemelwater en afvalwater vaak een doelmatige maatregel. Rijnland volgt hierbij
een de voorkeursvolgorde (rijksbeleid), waarbij vooropstaat het voorkomen van
het ontstaan van afvalwater. Als er afvalwater is het zoveel mogelijk beperken
van verontreiniging en waar mogelijk afvalwaterstromen scheiden. De gemeente
kan gebruik maken van deze voorkeursvolgorde bij de totstandkoming van het
gemeentelijk rioleringsplan (GRP). De uiteindelijke afweging wordt lokaal
gemaakt, waarbij doelmatigheid van de oplossing centraal staat'.

Het te lozen hemelwater mag geen significante verslechtering van de kwaliteit
van het ontvangende opperviaktewater veroorzaken. Maatregelen om dit te
bereiken zijn duurzaam bouwen, infiltratie, het toepassen van berm- of
bodempassage en straatkolken met extra voorzieningen. Als ondanks de
zorgplicht en de preventieve maatregelen het te lozen hemelwater naar
verwachting een aanmerkelijk negatief effect heeft op de
opperviaktewaterkwaliteit, kan in overleg tussen gemeente en waterschap
gekozen worden voor aanvullende voorzieningen, een verbeterd gescheiden
stelsel of- als laatste keus - aansluiten op het gemengde stelsel.

Integraal Waterplan Haarlem

De gemeente Haarlem en het Hoogheemraadschap van Rijnland hebben eind
2004 het Integraal Waterplan Haarlem vastgesteld enin 2014 geactualiseerd.
Centrale doelstelling van het Integraal Waterplan is het ontwikkelen en
behouden van een veilig, veerkrachtig en ecologisch gezond watersysteem. Het
plan functioneert als strategisch kader voor gerelateerde beleidsvelden zoals
het grondwater-, afvalwater-, en baggerbeleid. Om ervoor te zorgen dat het
Haarlemse waternetwerk bestand is tegen klimaatsverandering (hoger
zeeniveau, toename van de hoeveelheid en intensiteit van de neerslag),
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inklinking van de bodem, en verstedelijking (toename verhard opperviak) is
ruimte voor opperviaktewater nodig.

Ruimte voor extra opperviaktewater kan worden gevonden door het verbreden
van bestaande watergangen, het graven van nieuwe watergangen en het weer
open leggen van gedempte grachten. Doelstelling voor het opperviaktewater is
het creéren van een veilig watersysteem met voldoende afwaterend en bergend
vermogen, een adequate doorstroming en maximale benutting van
gebiedseigen water. Als streefbeeld heeft de gemeente voor ogen een
verbeterd waternetwerk dat uitgebreid is met nieuw water.

Gemeentelijk Rioleringsplan

Het GRP is een beleidsmatig en strategisch plan waarin het verbreed
rioleringsbeheer (incl. financién) en de visie op riolering voor de langere termijn
worden beschreven. Met het GRP beschikt de gemeente over een instrument
om systematisch inzicht te krijgen in de te beheren en onderhouden
rioleringsobjecten en de wijze waarop de gemeente invulling geeft aan de
wettelijke (milieu)eisen. Door het opstellen van het GRP wordt het verbreed
rioleringsbeleid inzichtelijk en toetsbaar. Er zijn vier doelstellingen voor het GRP
van toepassing, te weten:

het doelmatig inzamelen van het afvalwater en het hemelwater.
het transporteren van het rioolwater naar een geschikt lozingspunt.
Het zoveel mogelijk voorkomen van wateroverlast.

Het beperken van verwuiling door overstorten middels aanleg van
randvoorzieningen (0.a. BBB's) en afkoppelen.

Compensatieregeling

Een algemene regel met betrekking tot de waterkwantiteit is het compenseren
van een eventuele toename van verharding (wegen, gebouwen). Indien
verharding in een gebied toeneemt, zullen waterhuishoudkundige maatregelen
getroffen moeten worden om waterbezwaar als gevolg van de toegenomen
verharding te voorkomen. Gemeente Haarlem en het Hoogheemraadschap van
Rijnland stellen als richtlijn dat - indien gebouwd wordt en hierbij meer dan 500
m? onverhard opperviak omgezet wordt naar verhard opperviak - minimaal 15
procent van de toename aan verharding gecompenseerd dient te worden in de
vorm van opperviaktewater.

Het uiteindelijk te compenseren opperviak hangt af van overige maatregelen die
de waterhuishouding in een gebied ten goede kunnen komen, zoals het
vertraagd afvoeren van hemelwater. Voorbeelden zijn grasdaken en
ontkoppeling van het rioolstelsel, waarbij het ontkoppelde water in de bodem
geinfiltreerd wordt. Tevens onderschrijft het Waterplan de noodzaak op het viak
van baggeren, afkoppelen, saneren overstorten, inrichten natuurvriendelijke
oevers, en afkoppelen schone verharding, en het creéren van extra open water
ter compensatie van toegenomen verharding.
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494 Relatie met het ontwikkelingsplan
Compensatieregeling
Een uitwerking van de watertoets voor de gemeente Haarlem is de
compensatieregeling. Bij een aanwijsbare toename van het verhard opperviak
zullen waterhuishoudkundige maatregelen getroffen moeten worden om
waterbezwaar als gevolg van toename verharding te voorkomen. Indien er
gebouwd wordt en hierbij meer dan 500 m? onverhard opperviak omgezet wordt
naar verhard opperviak, dient 15% van de toename verharding als
opperviaktewater te worden aangebracht.

In voorliggend plan is geen sprake van een toename aan verharding van meer
dan 500 m?. Het projectgebied is op dit moment voor het overgrote deel reeds
verhard met bebouwing en parkeerterrein. In de nieuwe situatie wordt zelfs meer
groen (onverhard) toegevoegd dan in de huidige situatie het geval is. Er hoeft
geen water gecompenseerd te worden.

Oppervlaktewater

Binnen het projectgebied is geen opperviaktewater aanwezig. Het open water
dat nabij het projectgebied ligt, betreft het Spaarne aan de noordwest en
zuidwestelijke kant van het projectgebied. Overeenkomstig het Rijnlands Keur
moet aan weerszijden van de watergangen een obstakelvrije strook grond
aanwezg zjn met een breedte van 5 meter ten behoeve van het uitvoeren van
het onderhoud aan en ter bescherming van het profiel van de watergangen,
alsmede voor de inspectie. Het projectgebied ligt op meer dan 80 meter van het
Spaarne en vormt daarmee geen belemmering.

Grondwater

De grondwaterstanden in Haarlem zijn over het algemeen vrij hoog. Om
grondwateroverlast te voorkomen zijn dan ook onder een groot aantal wijken
drainagesystemen aangelegd. Deze systemen hebben grote invioed op het
functioneren van het lokale grondwatersysteem.

In voorliggend plan wordt een kelder gegraven onder de Koepel en wordt een
parkeergarage gerealiseerd onder een groot deel van het plangebied. Hiervoor
wordt in overleg met Rijnland middels een geohydrologisch onderzoek
onderzocht of een vergunning of melding noodzakelijk is het voor het tijdelijk
onttrekken van grondwater.

Waterketen

Het projectgebied en haar omgeving heeft een gemengd rioolstelsel. Hierin
wordt zowel het afvalwater als regenwater verzameld en naar de rioolzuivering
gevoerd. Dit betekent dat de mogelijkheden voor het afkoppelen van schone
verharding goed onderzocht en benut moeten worden. Bij het afkoppelen van
verharding zullen tevens maatregelen ter voorkoming van uitloging door
bouwmaterialen (voornamelijk zink en lood) genomen moeten worden. De
gemeente neemt afkoppelkansen mee in de uitwerking van het
basisrioleringsplan voor het gebied.

Afkoppeling verhard opperviak

Enkele malen per jaar treden bij piekbelasting (extreme regenbuien)
riooloverstorten in werking. Aangezien dit de waterkwaliteit niet ten goede komt,
stimuleert het Hoogheemraadschap van Rijnland het afkoppelen van verharde
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opperviakken. Ditis in lijn met de gezamenlijke doelstelling van het rijk,
provincies, gemeenten en waterschappen om het water eerst vast te houden,
dan te bergen en vervolgens af te voeren. Voor het afkoppelen van wegen en
overig verhard opperviak hanteert Rijnland de 'Beslisboom aan- en afkoppelen
verharde opperviakten' van de Werkgroep Riolering West-Nederland als richtlijn.
Bij het afkoppelen van schoon hemelwater van dakopperviakken en bij
(nieuw)bouwactiviteiten hanteren Rijnland en de gemeente Haarlem de
uitgangspunten van nationale pakketten duurzame stedenbouw en duurzaam
bouwen. Van belang is bijvoorbeeld het uitgangspunt dat bij de bouw de
toepassing van uitloogbare metalen zoveel mogelijk voorkomen dient te worden
zodat minder verontreinigde stoffen in het watersysteem terecht komen.

Conform geldend beleid van het Hoogheemraadschap en het vVGRP 2018 is het
voor nieuwbouw gewenst een gescheiden rioleringsstelsel aan te leggen, zodat
schoon hemelwater niet bij een rioolzuiveringsinstallatie terecht komt. Afvalwater
wordt aangesloten op de bestaande gemeentelijke riolering. Voor hemelwater
wordt de volgende voorkeursvolgorde aangehouden:

* hemelwater vasthouden voor benutting;

* (in-)filtratie van afstromend hemelwater;

» afstromend hemelwater afvoeren naar opperviaktewater;

» afstromend hemelwater afvoeren naar AWZI.

Erwordtinieder geval een gescheiden rioolstelsel aangelegd en aangeboden.
Daarnaast worden een aantal ruimtelijke ingrepen uitgevoerd die bijdragen aan
de gewenste manier van afkoppelen van hemelwater.

De openbare ruimte wordt allereerst zo ingericht dat er ook bij extreme regenval
geen water in de woningen en gebouwen loopt. Daarnaast wordt de
maaiveldinrichting gericht op het optimaal bergen en vasthouden van
hemelwater alvorens het wordt afgevoerd op het boezemsysteem (aanpak
klimaatuitdaging vVGRP 2018 - 2023). Het zo lang mogelijk bergen en
vasthouden van hemelwater op eigen terrein kan met name in de vorm van
groene plekken en boomspiegels binnen het terrein en op het voorplein die bij
regenbuien tijdelijk kunnen vollopen (wadi). Middels drains of goten kan het
water vervolgens afstromen en op het opperviaktewater worden afgevoerd.
Daarnaast kan gedacht worden aan open bestrating, kolken en grindkorven
onder hwa's.

Een beleidswens is het creéren van een watergang in de Papentorenvest. Het
gescheiden afvoersysteem wordt zodanig aangelegd dat het hemelwater later is
te koppelen aan de toekomstige 'groene’ of 'blauwe' gracht ter plaatse van de
Papentorenvest.

Groene daken, daken bedekt met beplanting, kunnen bijdragen aan het
vertraagd afstromen van hemelwater op het maaiveld. Hiermee kunnen groene
daken een bijdrage leveren aan de doelstellingen in het vGRP.

In voorliggend plan worden daken zoveel mogelijk benut voor vergroening dan
wel voor opwekking van zonne-energie. Het realiseren van groene daken zorgt
voor een waterbuffering en een afkoppeling van regenwater (vertraagde afvoer).
Ook zorgt een groen dak voor verkoeling en biedt het de mogelijkheid om een
bijdrage te leveren aan de natuur in de stad. Ook op maaiveldniveau wordt daar
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aandacht besteed door zoveel mogelijk van het openbaar gebied als groenin te
richten.

Waterspreekuur Rijnland

Het plan is op 16 september 2019 voorgelegd aan Rijnland tijdens het
wateroverleg met gemeente Haarlem. Hier is besproken dat aandacht besteed
moet worden aan het afkoppelen van verhard opperviak en dat aangegeven
moet worden op welke wijze in dit plan hiermee omgegaan wordt. In
bovenstaande paragraaf is dit helder aangegeven.

410 Cultuurhistorie

4101 Korte historische schets
In paragraaf 2.1.1 is de historische schets opgenomen.

4.10.2 Beschermd stadsgezicht
De gehele projectlocatie is gelegen binnen beschermd stadsgezicht. In de door
de Rijksdienst voor de Monumentenzorg opgestelde beschrijving van het
beschermd stadsgezcht is aangegeven dat in het algemeen het patroon van
straten en waterlopen in samenhang met de schaal en de bebouwing van
belang is. Meer specifiek is voor (de omgeving van) de projectlocatie het
volgende opgenomen: "Kenmerkend voor dit deel van het beschermd
stadsgezicht is dat de opbouwervan tamelijk eenvoudig is en in sterke mate
bepaald wordt door de loop van de rivier. Hoofdelement is de oostelijke uitleg
van de (dijk-)straat evenwijdig aan de rivier, die buiten de stad doorliep als
dijkweg naar Amsterdam. Aan de rivier is over een grote lengte een kade met
zelfstandige bebouwing ontstaan (...). Ten noorden van de Amsterdamse
Poort, de enig resterende poort van de middeleeuwse ommuring, blijft het
stedelijk gebied beperkt tot de smalle strook direct langs de rivier (...). De
bajonet in de Scheepmakersdijk is ruimtelijk zeer sprekend. De bijzondere
plaats van het westelijk einde vand e Scheepmakersdijk als smalle landtong
tussen rivier en Papentorenvest is als gevolg van de demping van een groot
deel van die vest, de verwijdering van de brug naar de Koudenhormn en de
sloop van de destijds op de punt gesitueerde molen duidelijk verzwakt, maar
toch nog wel herkenbaar”.

410.3 Beschrijving cultuurhistorie in het plangebied
In het plangebied zijn verschillende bouwwerken die vanwege hun
cultuurhistorische betekenis bescherming genieten.

Monumenten

In het plangebied bevinden zich de volgende rijksmonumenten:
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beborends bij gevangeniscomplex

De monumenten zijn met de aanduiding orde-1 op de verbeelding
weergegeven.

Beeldbepalende bouwwerken

Het plangebied telt diverse beeldbepalende bouwwerken, ouder dan vijftig jaar,
die op grond van hun hoge architectonische kwaliteit, hun plaats in de
stedenbouwkundige structuur en/of als toonaangevend element in de gevelwand
een belangrijke bijdrage leveren aan het stadsbeeld. De toegevoegde waarde
van deze bouwwerken heeft niet alleen betrekking op de aanwezigheid binnen
het beschermd stadsgezicht, maar ook op individuele architectonische en
stedenbouwkundige kwaliteiten van de bouwwerken. Dit betreft het Huis van
Bewaring (De Vest) en de bijpehorende bewaarderswoningen. Bij
beeldbepalende gebouwen dienen de specifieke waarden van het pand, zoals
opgenomen in de redengevende omschrijving (zie Bijlage 2) behouden te
blijven. Bij verbouwing heeft een restauratieve aanpak van de gevels en de kap
de voorkeur. De gebouwen zijn met de aanduiding orde -2 op de verbeelding
weergegeven.

Bouwhistorie

Het Huis van bewaring en de bewaarderswoningen zijn niet alleen
beeldbepalend, maar ook bouwhistorisch waardevol. Reeds in 2009 heeft het
ministerie van VROM een zogenaamd 'demarcatierapport PIDE Vest'
opgesteld, waarin de bouwhistorische waarden zijn beschreven. Met dit
onderzoek is aan de in artikel 6 "Waarde- bouwhistorie' gestelde eis tot doen
van onderzoek naar de bouwhistorische waarden voldaan.

De gebouwen zijn voorzien van de dubbelbestemming Bouwhistorie op de
verbeelding.
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Orde 01 - Monumenten

Orde 02 Bouwwerken ouder dan 50 jaar die op
grond van hun architectonische of
bouwhistorische kwaliteit, op grond van
hun plaats in de stedenbouwkundige
structuur of als toonaangevend element
behoudenswaardig zijn

Bouwhistorische waarden
Bouwwerken jonger dan 50 jaar

— Grens van het bestemmingsplan

Afbeelding: waarderingskaart cultuurhistorische waarden

4104 Effect ontwikkeling op cultuurhistorie
De Nota Ambities en Eisen Herontwikkeling Koepel Haarlem van 14 juli 2016
formuleert zeven kernkwaliteiten die het complex kenmerken en die als
uitgangspunt moeten dienen voor behoud en transformatie van de voormalige
strafgevangenis, het monumentale complex 'De Koepel'. Hiertoe behoort het
ronde cellengebouw met bijoehorende directie- en bewaarderswoningen,
inclusief hekwerken en de gevangenismuur. Voorts is er op het terrein als
bebouwing met hoge cultuurhistorische waarde het later gerealiseerde Huis van
Bewaring, bekend als de Vest, met bijpehorende bewaarderswoningen en
directeurswoning.

Ten aanzien van de aanwezige cultuurhistorische waarden geldt als
grondgedachte, dat nieuwe waarden op een respectvolle wijze kunnen worden
toegevoegd. In deze paragraaf wordt beschreven om welke kernkwaliteiten en
cultuurhistorische waarden het gaat en welke impact de voorgenomen
ontwikkeling hierop heeft, of hoe de ontwikkeling hierop inspeelt. Hierbij geldt
dat de uiteindelijke uitwerking op onderdelen pas in een later stadium zal
volgen, net als de uiteindelijke toetsing op grond van de Erfgoedwet.

De zeven geformuleerde kernkwaliteiten zijn:

lcoonwaarde voor de stad

Hoofdstructuur (bestaande routing en assenkruis)
Voorplein en besloten binnenterrein

Monumentale en waardevolle gebouwen en bouwwerken
Kathedrale effect van het cellengebouw, interieur

RN =
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6. Architectonische kwaliteit en detaillering Belevingswaarde, emotionele
waarde (sociaal/maatschappelijk)

lcoonvaarde

De Koepelgevangenis heeft een sterke iconische waarde voor het
stadssilhouet. Deze icoonwaarde geldt het sterkst op grote afstand van het
complex en neemt af naarmate men het gebouw dichter nadert. De nieuwbouw
op het terrein krijgt een variatie aan bouwhoogtes, reagerend op de directe
context, de bestaande woningen aan de noordzijde en de compositie en
zichtlijnen aan de zuidzijde. De zchtlijnen vanuit de stad naar de Koepel, maar
ook de zichtlijnen vanuit de Koepel naar de stad, zorgen ervoor dat het
monumentale complex vanaf maaiveldniveau niet 'verdwijnt' achter de
nieuwbouw, maar juist continu in verbinding staat met de stad. De maximale
bouwhoogtes Zijn dusdanig, dat het stadssilhouet op afstand niet wordt
verstoord. De icoonwaarde is daarmee op stedenbouwkundig niveau
voldoende gewaarborgd.

Hoofdstructuur (bestaande routing en assenkruis)

De hoofdingang van het Koepelterrein bevindt zich aan de noordzijde. Verder
Zijn er geen toegangen tot het ommuurde terrein. Bij de hoofdentree vormen de
directeurswoningen aan weerszijden van het centrale administratiegebouw een
monumentale en statige facade. Het voorplein versterkt de monumentaliteit van
de gevelwand en zoekt tegelijkertijd aansluiting van het complex bij de
omgeving. Vanaf het voorplein loopt de centrale route door het
administratiegebouw via een nu verdwenen lage tussengang naar het
cellengebouw. De as van de hoofdentree eindigt in de navel van de koepel en
splitst zich daar uit in een volledig assenkruis waarop de overige toegangen tot
het cellengebouw zijn geplaatst. Het zelfstandig functionerend Huis van
bewaring De Vest kende een eigen entree met vergelijkbare symboliek
(voorplein, voorgebouw, tussenzone, cellengebouw) langs de Oostvest.

Impact op hoofdstructuur

Het stedenbouwkundig plan voorziet in drie heldere en herkenbare toegangen
tot het terrein: de formele hoofdingang, de nieuw toegevoegde conceptuele
ingang vanaf de Papentorenvest en een informele ingang aan de oostzijde,
waaronder de entree voor de parkeergarage.

De impact op de bestaande hoofdstructuur en routing is voornamelijk aanwezig
in de toevoeging van de twee nieuwe entreezones. Door de drie ingangen elk
een sterk eigen karakter en wisselende formaliteit te geven, ontstaat er een
hiérarchie in de entrees. Tegelijk wordt de bestaande formele routing zoals die
uit het gebruik van de gevangenis bestond, inclusief de sterk symbolische route
via het administratiegebouw naar de Koepel zelf, gehandhaafd. De
hoofdstructuur van routing en ontsluiting wordt met dat uitgangspunt voldoende
gewaarborgd.

Conceptuele entree

De conceptuele entree aan de Papentorenvest is een opening in de
monumentale muur. Hier wordt een enkele doorgang in de muur gemaakt, die
zich in het verlengde van de nieuwe brug over de toekomstige (groene of
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blauwe) gracht bevindt en die een heldere, kleinschalige en verfijnde ingreep in
de gevangenismuur vormt. Deze ingreep moet in verhouding staan tot de
monumentale muur en geen aantasting vormen op haar karakteristieke
geslotenheid. De entree sorteert voor op de toekomstvisie voor de
Papentorenvest. Het conceptuele karakter speelt in op het uitgangspunt van de
muur als gesloten doorgaande wand, waarbij de ingang op informele wijze
toegang biedt tot het terrein. Vanuit erfgoed is er een positieve grondhouding
ten aanzien van dit uitgangspunt.

Voorplein en besloten binnenterrein

Het voorplein is van oorsprong een zachte, groene overgangszone tussen het
vrije leven in de stad en de gesloten binnenwereld van de gevangenis. De
formele entreepartij met administratiegebouw en directeurswoningen aan
weerszijden vormt de monumentale overgang tussen openbaar voorplein en het
gesloten binnenterrein dat erachter ligt.

Dit gegeven wordt in het stedenbouwkundig plan opgepakt door het openbare
voorplein een groen karakter te geven, dat in die zin afwijkt van de doorlopende
stadsvioer met accenten zoals die op het binnenterrein wordt gelegd. Deze
nieuwe stadsvioer maakt het binnenterrein onderdeel van de openbare ruimte in
de stad; het is niet langer besloten. De trappartij rechts van het
administratiegebouw is een duidelijke nieuwe toevoeging die het binnenterrein
direct op het voorplein en de rest van de stad ontsluit; de trappartij hoort
onmiskenbaar bij het nieuwe gebruik van het complex.

Naast het renoveren van de bestaande gebouwen wordt er ruim 9.000 m2
nieuwbouw binnen het terrein gerealiseerd, voor woningen en voorzieningen. Dit
betekent dat er een aanzienlijke bouwvolume naast de monumenten moet
worden ingepast, globaal evenveel als dat er nu op het terrein aan latere
uitbreidingen staat. In tegenstelling tot de bestaande situatie zal de nieuwbouw
vooral ruimte laten voor de monumenten. De prioriteit wordt daarbij gegeven
aan de Koepel als het centrale middelpunt, deze komt geheel vrij te staan. Door
de muur aan binnenzijde op strategische punten 'op te dikken' met de
nieuwbouw, vindt een taillering van de openbare ruimte rondom de Koepel
plaats. Door het toevoegen van groen wordt de stenige wereld van het
binnenterrein verzacht.

De karakteristieke beslotenheid van het binnenterrein wordt sterk belichaamd in
de aanwezigheid van de monumentale ringmuur. Deze wezenlijke fysieke
eigenschap van de muur, dat zij het terrein afzondert, kan niet ondergeschikt
worden gemaakt aan de ambitie om het koepelterrein te openen. De ringmuur
is in het stedenbouwkundig plan daarom opgepakt als constante, een vast
gegeven waar vanuit de nieuwbouw en de toegankelijkheid naar het
binnenterrein zich ontwikkelt. Naar buiten toe blijft de muur sterk aanwezig en
ook grotendeels gesloten. Juist omdat de gesloten karakteristiek van de muur
als helder uitgangspunt voor het ontwerp wordt genomen, blijft deze kernkwaliteit
gewaarborgd, zonder dat dit ten koste gaat van de toegankelijkheid of het
publiek maken van het terrein.

Monumentale en waardevolle gebouwen en bouwnerken

Voor de restauratieve werkzaamheden aan de Koepel zelf (het ronde
cellengebouw) en de ingrepen die noodzakelijk zijn voor de nieuwe
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gebruiksfunctie, zoals akoestische maatregelen en klimaatregulatie, is reeds
vergunning afgegeven. Voor de fysieke transformatie van de monumentale
gebouwen heeft eveneens de afweging ten aanzien van de aantasting van de
monumentwaarden al plaatsgevonden. Hierbij is ook de impact op het
kathedrale effect binnenin de Koepel, de architectonische en ruimtelijke
inpassing van de inbouw, het assenkruis, de omgang met monumentale details
en de uiterst subtiele kleurtoepassing in het monumentale interieur gewogen en
getoetst. Het stedenbouwkundige plan doet hierover dan ook verder geen
uitspraken.

De gebouwen behorend bij de Vest worden met zorg voor de cultuurhistorische
waarden getransformeerd. De ringmuur en de diverse tuinhekken rondom de
directeurswoningen zijn op zichzelf staande Rijksmonumenten en als dusdanig
onderdeel van het stedenbouwkundige plan. Op deze onderdelen zal bij de
nadere planuitwerking getoetst worden aan de Erfgoedwet.

Belevingswaarde, emotionele waarde (sociaal/maatschappelijk)

Met de herontwikkeling van het monumentale gevangenisterrein gaat
onherroepelijk een deel van de belevingswaarde van het complex verloren. Dat
is inherent aan het herbestemmen van een complex met zo'n specifieke
oorspronkelijke en gesloten functie. Het stedenbouwkundig planis geént op de
balans tussen open en dicht, toegankelijk en gesloten, waarbij de beleving van
de muur als symbool voor de geslotenheid als centraal element is opgepakt. Het
behoud van de muur als element waar men door- of overheen moet om het
terrein te betreden is essentieel voor het behoud van een deel van de
belevingswaarde. In hoeverre de belevingswaarde uiteindelijk behouden blijft, is
bovendien sterk afhankelijk van de uitwerking op detailniveau, de
materialisering en de fijnzinnigheid van het ontwerp. De uitgangspunten voor het
stedenbouwkundig plan zoals die nu zijn vastgelegd bieden hiervoor ruim
voldoende mogelijkheden.

Molenbiotoop

Ten westen van het plangebied ligt Molen De Adriaan. De kortste afstand
tussen de molen en het plangebied bedraagt circa 125 meter en loopt op naar
circa 320 meter.

De oorspronkelijke molen dateert van omstreeks 1779, maar die werd in 1932
door brand verwoest. De molen werd in 1999-2002 herbouwd. De bijzondere
hoogte is een gevolg van het feit dat de molen gebouwd is op een deel van de
vestingwerken. Door deze hoogte is er zelfs in binnenstedelijk gebied sprake
van een goede windvang. (Bron: molendatabase.nl; molenid 1163).

Ter bescherming van de windvang kan in bestemmingsplannen een
zogenaamde molenbiotoop worden vastgelegd. Ditis een zone rond de molen
waar geen nieuwe bouwwerken en beplantingen zijn toegestaan die de molen
kunnen belemmeren in zijn windvang. Voor een molen die in goede staat is en
een bijzondere plaats in het (stads)landschap heeft, geldt ook dat de
molenbiotoop ter bescherming van de belevingswaarde van de molen fungeert.
De belevingswaarde van een molen is groter wanneer de molen vrij in een
ruimte staat waarin geen grootschalige objecten voorkomen.
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Bestaande rechten bebouwingshoogte

De bestaande bebouwing van de Koepel en haar monumentale bijgebouwen
vormen de hoogste gebouwen binnen het plangebied. De nieuwbouw wordt niet
hoger dan 13,5 meter aan de zuidwest- en zuidoosthoek en maximaal 10 meter
aan de noordkant en blijft daarmee onder de hoogste bestaande gebouwen. Er
is daarmee geen sprake van een negatieve ontwikkeling uit oogpunt van de
gewenste windvang.

Richtlijn bebouwingshoogte

Als richtlijn geldt dat voor een ongestoorde windvang voor de molen, de
volgende bebouwingshoogten voor objecten die verder weg staan dan 100
meter moeten gelden:

* 5 mop eenafstand van 100 m
e 7 mop eenafstand van 200 m

* 9 mop eenafstand van 300 m

* 10 mop een afstand van 350 m

* 11 mop een afstand van 400 m

* 13 mop een afstand van 500 m

Deze maten gaan uit van een molen op maaiveldniveau. Bij molen De Adriaan
geldt dat deze zich bevindt op 12 meter hoogte. Die hoogte moet daarom
worden opgeteld bij voorgaande maten. Gelet op de afstand van ruim 180 meter
van de molen tot het plangebied wordt uitgegaan van 5 meter plus 12 meter =
17 meter. Het hoogteaccent van de nieuwbouw in het plangebied mag 17 meter
hoog zijn. Hieraan wordt voldaan.

Molenbiotoopinventarisatie 2006

Uit de molenbiotoopinventarisatie 2006 van de Provinciale Molencommissie
blijkt dat Molen De Adriaan (biotooprapport: 139A) nauwelijks sprake is van last
van zijn omgeving. Hoogstens het gevangenisgebouw 'De Koepel' zal een
merkbare invioed hebben.

Gezien het feit dat het plangebied aanzienlijk verder weg gelegen is, gaan we
ervan uit dat de bebouwing daar nauwelijks van invioed zal zijn op de windvang.

Conclusie

Vanwege de volgende punten wordt geen molenbiotoop in dit bestemmingsplan
opgenomen:

* de bestaande rechten (huidige koepelgebouw) wegen zwaarder dan de
richtlijn voor bebouwingshoogte;

* eris geen sprake van een overschrijding van de richtlijn bebouwingshoogte
voor de nieuwbouw;

* de ruime afstand van het plangebied tot de molen (>180 meter) in
combinatie met het feit dat de molen al hoog is gelegen.
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412 Archeologie

4121 Inleiding
Hamaland Advies heeft in juni 2019 een archeologisch bureauonderzoek en een
verkennend booronderzoek voor de beoogde herontwikkeling van de locatie
uitgevoerd. Dit onderzoek is opgenomen in bijlage 8 van deze toelichting.
Hieronder wordt een samenvatting van het onderzoek weergegeven.

412.2 Onderzoek
Het totale onderzoeksgebied heeft een opperviakte van ca. 1,7 ha. Telefonisch
is door de opdrachtgever aangegeven dat de nieuwe funderingen tot maximaal
1,0 m-mv aangelegd zullen worden. De parkeerkelder wordt tot circa 3,0 m-mv
gerealiseerd en de aan te leggen kelder onder De Koepel tot circa 6,0 m-mv. In
het plangebied zal gebruik worden gemaakt van heipalen. Een palenplan is nog
niet bekend.

Op grond van de archeologische beleidsadvieskaart van gemeente Haarlem
kan herleid worden dat het plangebied een middellage archeologische
verwachting (categorie 4) heeft. Hiervoor geldt conform het archeologisch beleid
van de gemeente dat onderzoek noodzakelijk is bij bodemingrepen dieper dan
30 cm -mv en groter dan 2.500 m?. Het plangebied behoort tot een
archeologisch monument (monumentnummer 13913) en een Rijksmonument
(monumentnummers 513313, 513314, 513315, 513316, 513317, 513318,
513319 en 513320).

Conclusie bureauonderzoek

Op grond van de bestudeerde bronnen kan geconcludeerd worden dat het
plangebied een middelhoge verwachting heeft op archeologische resten uit de
periode vanaf de Late Middeleeuwen B (1250 n. Chr.) tot aan de Nieuwe Tijd B
(1650 n. Chr.). Voor de periode vanaf de Nieuwe Tijd B geldt een hoge
archeologische verwachting voor het plangebied. Archeologische vindplaatsen
uit de Vroege Prehistorie, in de diepere ondergrond, kunnen niet uitgesloten
worden. Hiervoor geldt een lage archeologische verwachting. Vindplaatsen uit
andere periodes zijn hoogstwaarschijnlijk niet aanwezig door veenvorming en
latere turfwinning. Daarnaast heeft de bouw van de koepelgevangenis en
bijgebouwen een aanzienlijke bodemverstoring veroorzaakt binnen het
plangebied. Onbekend is echter tot hoe diep de bodem daadwerkelijk is
verstoord.

Conclusie veldonderzoek

Uit het veldonderzoek blijkt dat in het plangebied onder een straatverharding van
beton, betonklinkers of betontegels een subrecente ophoging van gemiddeld
120 cm en een stadsophoging van gemiddeld 60 cm uit de Late Middeleeuwen
en Nieuwe Tijd is. De basis van het profiel wordt gevormd door een dik pakket
rietzeggeveen (Hollandveen, behorend tot de Formatie van Nieuwkoop). De top
van het veenpakket is aangetroffen op dieptes variérend van 210 cm-mv (boring
40) tot 260- cm-mv (boring 6), in NAP: 139 cm -NAP tot 189 cm - NAP. De top
van het veen is her en verspit en veraard (geoxideerd), wat erop duidt dat het
tijdens de middeleeuwen aan de opperviakte heeft gelegen en ontgonnen is. De
top van het veen is verviakt en wordt afgedekt door een pakket grijze of
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bruingrijze iets kalkhoudende klei met een gemiddelde dikte van 60 cm
(afkomstig uit de voormalige Haarlemmermeer of het IJ) waarin zich
puinspikkels bevinden en soms wat fijne schelpresten, (dierlijke) mest en
humeuze insluitsels. Ditis in het veld geinterpreteerd als de oorspronkelijke
ploegvoor uit de Late Middeleeuwen welke globaal in de 14e en 15e eeuw
gedateerd kan worden, op basis van de stratigrafische positie en het
afdekkende pakket. Deze wordt op zjn beurt weer afgedekt door een
gemiddeld 50 cm dikke laag stadsgrond met huishoudelijk afval, voornamelijk
uit de 16e en 17e eeuw. De laag stadsgrond wordt afgedekt door een
gemiddeld 75 cm dikke laag bruin humeus kleiig fijn siltig zand met
baksteenpuin, betonpuin en metaalresten. Dit is de oorspronkelijke bouwvoor uit
de tijd van de bouw van de koepelgevangenis (eind 19e eeuw). De toplaag
bestaat vanaf het maaiveld (71 cm + NAP) uit een 60 cm dikke subrecente
ophogingslaag van puinhoudend zand.

Selectieadvies

Op grond van de onderzoeksresultaten kan geconcludeerd worden dat in het
plangebied vanaf een diepte van 120 cm-mv (49 cm -NAP) sprake is van een
grotendeels intacte bodemopbouw met archeologische indicatoren voor
bewoning en/of landgebruik in de Late Middeleeuwen en Nieuwe Tijd. Eventuele
spoorniveaus en/of vondstniveaus zjn te verwachten in de stadsophoging uit de
Late Middeleeuwen en de Nieuwe Tijd en onder de oorspronkelijke ploegzool in
de top van het veenpakket op een diepte variérend van 210 cmmv tot 260
cm-mv (139 cm -NAP tot 189 cm -NAP). Op grond van de onderzoeksresultaten
adviseren wij om bodemingrepen in het plangebied te beperken tot een diepte
van 100 cm-mv (29 cm -NAP), rekening houdend met een bufferzone van 20 cm
boven de top van de eerste archeologisch relevante cultuurlaag uit de
Middeleeuwen en de Nieuwe Tijd. In dat geval is sprake van behoud in situ. De
beheersmaatregelen voor behoud in situ dienen te worden afgestemd met de
gemeentelijk archeoloog en zijn mede afhankelijk van de geplande
bodemingrepen. Indien diepere bodemingrepen voorzien zijn, dan zullen
archeologisch waardevolle niveaus aangetast worden. In dat geval zal een
vervolgonderzoek plaats dienen te vinden waarbij de bedreigde archeologische
niveaus (spoor- en.of vondstniveaus) veilig worden gesteld middels een
proefsleuvenonderzoek, archeologische begeleiding of een opgraving,
afhankelijk van de aard en omvang van de te verwachten resten. Dit zal in
overleg met de gemeentelijk archeoloog worden bepaald.

4123 Conclusie
Bij bodemingrepen dieper dan 100 cm-mv dient nader archeologisch
onderzoek plaats te vinden. De aanduiding 'archeologisch waardevol gebied' is
overgenomen op de verbeelding.
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413 Groenparagraaf

4131 Inleiding
De groenparagraaf biedt inzicht in de kwaliteit en de kwantiteit van het
aanwezige groen binnen het plangebied. Deze paragraaf eschrijft niet alleen
duidelijk welke effecten dit bestemmingsplan heeft op het aanwezige groen,
maar gaat ook in op de kansen voor en de bescherming van groen.

413.2 Beleid
De hoofdgroenstructuur ligt vast in het Structuurplan Haarlem 2020. Doelstelling
is zowel versterking van groen met ecologische waarde als van groen met
stedelijke waarde. Dit wordt bereikt door het in stand houden en versterken van
de bestaande groene gebieden en lijnen.

Bomen vormen een belangrijk tegenwicht voor de verstening van onze
leefomgeving. Het Bomenbeleidsplan 2009-2019 geeft de visie van de
gemeente Haarlem op bomen en schept samenhang in de uitvoering van het
bomenbeleid. Uitgangspunt voor de bomenstructuur is de verdere uitbouw en
verbetering van het Haarlemse bomenbestand.

De gemeente Haarlem beschikt verder over een Haarlemse Monumentale
Bomenlijst (2009). Vanwege de waarden van monumentale bomen zal in
beginsel geen omgevingsvergunning voor het kappen worden verleend voor
deze bomen. De Bomenverordening beschermt monumentale bomen.

Een bestemmingsplan biedt bescherming aan de groeiplaats van alle
monumentale bomen in de openbare ruimte die (deels) binnen het plangebied
liggen. Op die manier zijn niet alleen de monumentale bomen beschermd op
basis van de Bomenverordening, maar op basis van het bestemmingsplan ook
de ruimtes die de monumentale bomen nodig hebben om te kunnen groeien.
Voor het kunnen vastleggen van alle groeiplaatsen is er een actuele
inventarisatie uitgevoerd waarbij bepaald is welke monumentale bomen erin
het plangebied zijn op het moment dat het bestemmingsplan is opgesteld.
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Hoofdbormenstrsctuus

—_— Stadeniveau

Wijkniveau

Afbeelding: Hoofdbomenstructuur

4133 Beschrijving groen in het plangebied
In de huidige situatie is er enkel sprake van wat groen op de voorzijde (het
parkeerterrein) bij de ingang van de koepel. Hier zijn enkele bomen aanwezig
en een klein plantsoen. Er zijn geen monumentale bomen aanwezg. Het
binnenterrein is niet openbaar en bestaat enkel uit verharding en gebouwen.
Hier is geen groen aanwezig.

De bomen in enrond het plangebied zijn geinventariseerd door Pius Floris, om
de huidige conditie van de bomen vast te stellen (Bijlage 9).

De boominventarisatie betreft alle bomen op het koepelterrein en een aantal
direct aangrenzende bomen op openbaar terrein. Op het koepelterrein zelf
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staan in totaal 21 bomen. Vanwege het toevoegen van nieuwe bouwvolumes in
de achtertuinen van de directeurswoning worden 9 bomen gekapt.

Om het terrein optimaal met de stad te verbinden en het voorplein in te richten
wordt de kap van een aantal bomen overwogen, waarvan één boom sowieso
gekapt wordt omdat deze in zeer slechte staat verkeerd. Dit wordt
meegenomen in het inrichtingsplan voor de buitenruimte. De gemeente heetft als
voorwaarde in de regels gesteld, dat een inrichtingsplan voor de buitenruimte
moet worden opgesteld en goedgekeurd door BenW.

Naar aanleiding van overleg met de Bomenwachters d.d. 25 september 2019
wordt aanbevolen om in de uitwerkingsfase te onderzoeken of twee grote
Winterlindes (boomnummer 18 en 19) behouden kunnen worden. Deze bomen
staan in de meest essenti€le zichtlijn maar verkeren in goede staat. Er wordt
onderzocht of deze bomen in sterke mate kunnen worden opgesnoeid. Wanneer
deze bomen op leeftijd zijn en de nieuwe bomen op het terrein volgroeid zouden
de Winterlindes alsnog gekapt kunnen worden op latere leeftijd.

Naar aanleiding van het overleg met de Bomenwachters wordt ook de toestand
van een jonge Beuk (boommnummer 28) nader beschouwd. Door zijn leeftijd is
deze waarschijnlijk nog goed te verplaatsen naar een andere plek op het
Koepelterrein.

Het voorterrein wordt in de nieuwe situatie naast verharding ook voorzien van
een gazon met grastrappen.

In de nieuwe situatie moet binnen de voormalige gevangenismuren de maat en
schaal van de stadsvioer dominant worden en niet teveel onderbroken worden
door groenvakken. Daarom wordt het groen met name toegevoegd in de vorm
van bomen, die in de pleinverharding worden geplaatst. Zoveel als mogelijk
wordt gekozen voor 1¢ orde grootte bomen. Er wordt gekozen voor een
menging van een aantal verschillende soorten 1¢ orde stadsbomen: lepen,
Linden en Platanen. Op een aantal plekken is minder ruimte, daarom wordt er
op die plekken gekozen voor 2¢ orde grootte bomen. Er wordt gekozen voor
een menging van een aantal verschillende 2¢ orde stadsbomen: Gleditsia's en
Robinia's.

Bovenop de parkeergarage worden een aantal boombakken met zitranden
geplaatst waarin naast siergrassen en bloemen ook 3¢ orde grootte boompjes
worden geplaatst: Krentenboompjes en Gele Kornoeljes.

Op diverse plekken kan gevelbegroeiing ingezet worden om groene, fleurige
verrassingen te creéren. Op specifeke plekken worden staal kabels en roosters
gemonteerd tegen de gevels. Deze ondersteunen de rankende en
slingerplanten (Blauwe Regen, Druif, Clematis, Kamperfoelie, Winterjasmijn,
Bruidsluier, etc).

Daarnaast worden diverse daken van de nieuwbouw ingericht als groen dak.
Met deze vergroening wordt niet alleen een bijdrage geleverd aan het verhogen
van de ruimtelijke kwaliteit, maar ook aan klimaatadaptie (tegengaan
hittestress) en de biodiversiteit.
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413.31 Effect ontwikkeling op het groen
Met het nieuwbouwplan wordt een vergroening als nieuwe basis voor de
toekomst gerealiseerd. Het plangebied wordt toegankelijk gemaakt en deze
openbare ruimten worden zo groen mogelijk ingericht met groenplaatsen en
bomen. Daarnaast worden diverse daken van de nieuwbouw ingericht als groen
dak. Met deze vergroening wordt niet alleen een bijdrage geleverd aan het
verhogen van de ruimtelijke kwaliteit, maar ook aan klimaatadaptie.

Door in te zetten op vergroening wordt er aantrekkingskracht uitgeoefend op de
passanten in de omringende, gemeentelijke, openbare ruimte. Het groen en het
binnenhalen van de stadsvioer zijn de dragers van de continue ruimte rondom
de Koepel en dragen bij aan het uitnodigende karakter van het terrein. Hierdoor
wordt de bezoeker verleid om het Koepelterrein te betreden. Tegelijk vormt het
groen niet alleen een ontspannen uitloop voor de stad, maar ook voor de
studenten en voor de activiteiten in de Koepel. Om even op adem te komen, te
verblijven of om een rondje te lopen en een luchtje te scheppen. Zo zorgt het
groen voor een langere verblijfstijd op het Koepelterrein en ontstaat er meer
ontspannen levendigheid.

4134 Conclusie
Met de herontwikkeling van het koepelterrein wordt een bijdrage geleverd aan
het vergroenen van de stad door het toevoegen en compenseren van de bomen
én het aanleggen van nieuw openbaar groen in combinatie met het realiseren
van groene daken.

4.14 Natuurwaarden

4141 Inleiding
Eris één wet van toepassing die de natuurwetgeving in Nederland regelt: de
Wet natuurbescherming. De wet ligt in de lijn van Europese wetgeving, zoals de
Vogelrichtlijn en de Habitatrichtlijn.

Wet natuurbescherming

Via de Wet natuurbescherming wordt de soortenbescherming en
gebiedsbescherming geregeld. De soortenbescherming heeft betrekking op
alle, in Nederland in het wild voorkomende zoogdieren, (frek)vogels, reptielen en
amfibieén, op een aantal vissen, libellen en viinders, op enkele bijzondere en
min of meer zeldzame ongewervelde diersoorten en op een honderdtal
vaatplanten. Gebiedsbescherming wordt geregeld middels de Natura
2000-gebieden. Daarnaast kan de provincie ervoor kiezen om een gebied aan
te wijzen als bijzonder nationaal natuurgebied- of landschap of als Nationaal
Natuurnetwerk (NNN). Welke soorten planten en dieren wettelijke bescherming
genieten, is vastgelegd in de bijlage van de Wet natuurbescherming. Dat houdt
in dat, bij planvorming, uitdrukkelijk rekening gehouden moet worden met
gevolgen, die ruimtelijke ingrepen hebben, voor instandhouding van de
beschermde soort.

Nationaal Natuurnetwerk
De term EHS werd in 1990 geintroduceerd in het Natuurbeleidsplan (NBP) van
het ministerie van Landbouw, Natuur en Voedselkwaliteit. In 2013 veranderde
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de naam van Ecologische Hoofdstructuur naar Nationaal Natuurnetwerk (NNN).
NNN is een netwerk van gebieden in Nederland waar de natuur voorrang heeft.
Het netwerk helpt voorkomen dat planten en dieren in geisoleerde gebieden
uitsterven en dat natuurgebieden hun waarde verliezen. Het NNN kan worden
gezien als de ruggengraat van de Nederlandse natuur. NNN is tevens
opgenomen in het streekplan van de provincie. Indien het projectgebied in of in
de nabijheid van het NNN gelegen is, verlangt de provincie een 'nee-tenzij-toets'.

414.2 Beleid
Het ecologisch beleidsplan uit 2013 heeft als doel het kwalitatief verbeteren en
verhogen van de ecologische waarden en de richtlijnen uit het beleid verankeren
in planprocessen en beheer- en onderhoudsprogramma's. Duurzaamheid,
biodiversiteit en participatie zijn onderwerpen die een belangrijke rol spelen bij
de inwulling en uitvoering hiervan.

Het ecologische beleid bevat een afwegingskader bij projecten en andere
ingrepen dat weergeeft waar men op moet letten bij projecten. Hierdoor is
minder kans op vertraging. Ook wordt ingezet op het verbeteren van beheer en
inrichting van de locaties met ecologische potentie. Dit kan alleen als beheer en
inrichting zoveel mogelijk gebaseerd zijn op ecologische principes.

Binnen Haarlem Zijn verschillende gebieden aangegeven als ecologische
hotspots of als ecologische potentiegebieden. Deze laatste zijn waardevolle
groene gebieden die zich door de juiste inrichting en beheer tot hotspots kunnen
ontwikkelen. Geen van deze gebieden bevinden zich in het plangebied.

Daarnaast omvat het beleidsplan ook het ecologisch actieplan van de
gemeente Haarlem met daarin de ambities voor de periode van 2013-2022
voor onder andere het afkoppelen van regenwater en het toepassen van
gevelgroen. Bij nieuwe relevante ruimtelijke ontwikkelingen binnen het
plangebied wordt het ecologisch beleidsplan Haarlem betrokken.

4143 Onderzoek
Ten behoeve van deze ontwikkeling is door Dresmé&vanderValk een quickscan
Wet natuurbescherming en een nader vieermuizenonderzoek. Het onderzoek is
opgenomen in bijlage 10 van deze toelichting. De conclusie van het onderzoek
wordt hieronder overgenomen.

De quickscan Wet natuurbescherming inclusief vieermuisonderzoek richt zich
op de voormalige penitentaire inrichting, de Koepelgevangenis, aan de
Harmenjansweg 4 in het centrum van Haarlem. Omdat het projectgebied zich in
een sterk verstedelijkte omgeving bevindt, is specifiek onderzoek gedaan naar
broedvogels en vieermuizen. Behalve in de twee directeurswoningen zijn geen
geschikte inviegopeningen aanwezig voor vieermuizen. Er zijn in juni en juli
2017 twee onderzoeksrondes uitgevoerd, waarbij geconcludeerd wordt dat
geen verblijffplaatsen worden verwacht in de directeurswoningen.

Het projectgebied is van zeer beperkte betekenis voor vieermuizen. De bomen
op het parkeerterrein en in de achtertuin worden incidenteel gebruikt om te
foerageren en hebben vooral de functie van stapsteen, tussen belangrijkere
foerageergebieden en verblijfplaatsen elders in de binnenstad van Haarlem. De
straten en de bomen in de straat fungeren als migratieroute. Op basis van deze

82



bestemmingsplan "De Koepel" (ontwerp)

waarnemingen worden geen verbliffplaatsen van vieermuizen verwacht in de
twee directeurswoningen. Een onderzoek in het najaar naar paarverblijfplaatsen
is derhalve niet nodig. Met de gedeeltelijke sloop van de bijgebouwen van de
Koepelgevangenis, de nieuwbouw en de renovatie van de twee
directeurswoningen worden geen verbodsbepalingen van de Wet
natuurbescherming overtreden.

Binnen het projectgebied zijn geen mogelijke holtes voor nesten voor vogels met
een jaarrond beschermde vogelnesten waargenomen. Indien buiten het
broedseizoen (half maart - half april) sloopwerkzaamheden worden uitgevoerd,
worden geen effecten op broedvogels verwacht. Nader onderzoek of een
ontheffing voor broedvogels is niet nodig.

4144 Stikstofdepositie
Ten tijde van het uitvoeren van het onderzoek door Dresmé&vanderValk was de
PAS-wetgeving nog van kracht (Programmatische Aanpak Stikstof). Op 29 mei
2019 heeft de Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State (hierna:
Afdeling) een streep gezet door het PAS. Dit houdt in dat de PAS niet meer als
toestemmingsbasis voor (0.a.) de voorgenomen ontwikkeling kan dienen. Er
dient derhalve beoordeeld te worden of de voorgenomen ontwikkeling een
depositie van stikstof heeft dat een negatief significant effect op het
nabijgelegen Natura 2000-gebied 'Kennemerland-Zuid'.

Het gehele project wordt in de nieuwe situatie gasloos uitgevoerd, dus ook de
gebouwen die blijven staan, gaan van het gas af. Dit betekent datin de
eindsituatie enkel verkeer een aspect is dat voor stikstofdepositie kan zorgen.
Op basis van de verkeersaantrekkende werking van het plan en de eerste
berekeningen (Bijlage 11) kan geconcludeerd worden dat het project niet zorgt
voor een depositie van meer dan 0,00 mol/ha/jaar. Significante negatieve
effecten op het Natura 2000-gebied zijn derhalve uit te sluiten.

4.14.5 Conclusie
Het projectgebied is van zeer beperkte betekenis voor vieermuizen. Daarnaast
zijn geen mogelijke holtes voor nesten voor vogels met een jaarrond beschermd
vogelnest waargenomen.

Met de gedeeltelijke sloop van de bijgebouwen van de Koepelgevangenis, de
nieuwbouw en de renovatie van de twee directeurswoningen worden geen
verbodsbepalingen van de Wet natuurbescherming overtreden.

4.15 Vliegverkeer

Met ingang van 1 februari 2003 is het zogenoemde Luchthavenindelingbesluit
(LIB) van kracht. In het LIB, onderdeel van de gewijzigde Wet Luchtvaart (ofwel
de "Schipholwet"), is rond de luchthaven Schiphol een beperkingengebied
aangewezen. Hierbinnen gelden beperkingen van de maximale hoogte van
objecten, en van vogel aantrekkende bestemmingen en vogel aantrekkend
gebruik. De hoogtebeperkingen zijn opgelegd om ervoor te zorgen dat
viiegtuigen op een veilige manier van en naar de luchthaven Schiphol kunnen
viiegen.
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De beperkingen voor de vogel aantrekkende bestemmingen en vogel
aantrekkend gebruik zijn opgelegd om te voorkomen dat zich in de nabijheid
van de luchthaven concentraties vogels bevinden, die hinderlijk kunnen zjn voor
viiegtuigen.

Voor het plangebied gelden hoogtebeperkingen, die variéren van 72 tot 123
meter, evenals beperkingen ten aanzien van vogel aantrekkende bestemmingen
en vogel aantrekkend gebruik. In het plangebied bevinden zich echter geen
vogel aantrekkende bestemmingen of vogel aantrekkende gebruiken. Evenmin
komen in het plangebied bouwwerken of gebouwen voor, of worden deze
mogelijk gemaakt, die de maximale bouwhoogte van 72 tot 123 meter
benaderen.

Het plangebied valt buiten de in het Luchthavenindelingbesluit Schiphol
aangewezen zone waarbinnen geen geluidsgevoelige functies (zoals woningen)
zZijn toegestaan. Geconcludeerd kan worden dat dit bestemmingsplan in
overeenstemming is met de bepalingen uit het Luchthavenindelingbesluit
Schiphol.

4.16 Bezonning

4161 Inleiding
Er bestaan geen wettelijke normen en eisen met betrekking tot de bezonning.
Wel bestaan de normen van TNO: een 'lichte' norm, die minimaal twee uur zon
per dag in de periode 19 februari tot en met 21 oktober voorschrijft, en een
'strenge’ norm, die drie uur zon per dag in de periode 21 januari tot en met 22
november voorschrijft.

Noordgevels ontvangen nagenoeg geen direct zonlicht. Daarom wordt ook niet
getoetst of deze gevels aan de lichte en/of strenge TNO norm voldoen.

Door Prevent Adviesgroep is een bezonningsonderzoek uitgevoerd waarin
zowel de huidige (planologische) situatie en het nieuwe (bestemmings)plan
wordt getoetst aan de lichte TNO norm en de strenge TNO norm. Dit onderzoek
is opgenomen in bijlage 13 van deze toelichting. De resultaten van dit
onderzoek worden hieronder overgenomen.

4.16.2 Onderzoek
Op figuur 4.4 zijn de omliggende gebouwen getoond, welke zijn onderzocht op
bezonning van het nieuwe (bestemmings)plan.
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Figuur 4.4 onderzochte gebouwen 1, 2 en 3 (bron: Prevent)
De conclusie van het bezonningsonderzoek per gebouw luidt als volgt:

* Gebouw 1

De schaduwwerking van het plan op gebouw 1 betreft het effect op de
zuidoostgevel van het gebouw. Deze gevel heeft in de winterperiode, 0 uur
directe bezonning op de gevel in de huidige situatie. Dit is onvoldoende om de
'strenge’ eisen te behalen. Tussen 19 februari en 21 oktober zijn er maximaal 4
bezonningsuren, ditis voldoende om de 'lichte' eisen te behalen. Het nieuwe
ontwerp heeft nihil invioed op de bezonning en behaalt dus niet de strenge TNO
norm, maar wel de lichte TNO norm.

e Gebouw 2

De schaduwwerking van het plan op gebouw 2 betreft het effect op de
zuidwestgevel van het gebouw. Deze gevel heeft in de winterperiode maximaal
3 uur directe bezonning op de gevel in de huidige situatie. Ditis voldoende om
de 'strenge’ eisen te behalen. Het nieuwe ontwerp heeft geeninvioed op de
bezonning. Dit betekent dat de strenge en lichte TNO norm wordt behaald.

* Gebouw 3

De schaduwwerking van het plan op gebouw 3 betreft het effect op de
noordwestgevel van het gebouw. In het bezonningsonderzoek is duidelijk te zien
dat deze gevel veel eigen schaduw ontvangt en deze gevel dus nagenoeg geen
direct zonlicht kan ontvangen. Gebouw 3 wordt door het ontbreken van direct
zonlicht en de ligging van de gevel buiten beschouwing gelaten.

416.3 Conclusie
De optredende effecten op de bezonning op de omliggende woningen van het
nieuwe ontwerp kunnen worden getoetst aan de hand van de lichte en strenge
TNO-normen voor bezonning.

De 'lichte' TNO-norm: ten minste 2 mogelijke bezonningsuren per dag in de
periode van 19 februari — 21 oktober (gedurende 8 maanden ) in midden
vensterbank binnenkant raam. De bezonningsuren van de omliggende
woningen voldoen aan deze norm na het realiseren van het nieuwe ontwerp.

De 'strenge’ TNO-norm: ten minste 3 mogelijke bezonningsuren per dag in de
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periode van 21 januari — 21 november (gedurende 10 maanden ) in midden
vensterbank binnenkant raam. De bezonningsuren van de omliggende
woningen voldoet niet aan deze norm na het realiseren van het nieuwe ontwerp.
Ook de bestaande bebouwing van het project voldoet niet aan deze norm.

417 Kabels, leidingen straalpadenen andere belemmeringen

In bestemmingsplannen worden uitsluitend kabels en leidingen (gas, water,
elektra, rioolpersleidingen) opgenomen die ruimtelijke relevantie hebben en/of
van belang zijn in het kader van beheer, externe veiligheid of
gezondheidsrisico's. Het gaat dan altijd om de hoofdtransportstructuur. De
planologisch relevante leidingen. De ligging van de leiding is globaal vastgelegd
op provinciale risicokaarten. In elk bestemmingsplangebied bevinden zich
uiteraard ook kabels en leidingen voor distributie en huisaansluitingen, maar die
worden niet in het plan opgenomen.

Er liggen geen hoofdgasleidingen of landelijke/ regionale leidingstroken in of
nabij het plangebied die planologisch relevant zijn.

4.18 Mer-beoordeling

De centrale doelstelling van het instrument milieueffectrapportage is het
milieubelang een volwaardige plaats te geven in de besluitvorming over
activiteiten met mogelijke belangrijke nadelige gevolgen voor het milieu. De
basis van de milieueffectrapportage wordt gevormd door de EU-richtlijn m.e.r.
Deze richtlijn is in Nederland geimplementeerd in de Wet milieubeheer en het
Besluit m.e.r. In het Besluit m.e.r. bestaat een belangrijk onderscheid tussen
bijlage C en bijlage D. Voor activiteiten die voldoen aan de diverse criteria uit
bijlage C geldt een m.e.r.-plicht. In bijlage D staan de activiteiten benoemd
waarvoor een m.e.r.-beoordelingsplicht geldt: er moet beoordeeld worden of
sprake is van (mogelijke) belangrijke nadelige milieugevolgen. Als deze niet
uitgesloten kunnen worden, geldt een m.e.r.-plicht. Kunnen deze belangrijke
nadelige milieugevolgen wel uitgesloten worden, dan is een m.e.r. niet
noodzakelijk.

Voor elk besluit of plan dat betrekking heeft op activiteit(en) die voorkomen op
de D-lijst die beneden de drempelwaarden vallen, dient een toets uitgevoerd te
worden of belangrijke nadelige milieugevolgen kunnen worden uitgesloten. Voor
deze toets wordt de term vormvrije m.e.r.-beoordeling gehanteerd. Omdat
sprake is van een vormvrije m.e.r.-beoordeling is een aanmeldnotitie opgesteld
en ingediend bij het bevoegd gezag. Het bevoegd gezag heeft hierover op 22
november 2019 een besluit genomen met kenmerk 2019/842853 (zie bijlage
12) genomen en geoordeeld dat geen significante negatieve effecten te
verwachten zijn en dat een nadere m.e.r. beoordeling niet noodzakelijk is.
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Hoofdstuk 5 JURIDISCHE ASPECTEN

5.1

5.2

Inleiding

De Wet ruimtelijke ordening (Wro) verplicht gemeenten bestemmingsplannen
op te stellen. In de Wro en het Besluit ruimtelijke ordening (Bro) is nader
uitgewerkt uit welke onderdelen een bestemmingsplan in ieder geval moet
bestaan. Het gaat om een verbeelding met planregels en een toelichting
daarop. Daarnaast biedt zowel de Wro als het Bro opties voor een nadere
juridische inrichting van een bestemmingsplan. Hierbij moet worden gedacht
aan de toepassing van afwijkingsmogelijkheden en wijzigingsbevoegdheden en
het toepassen van nadere eisen.

De bruikbaarheid van deze instrumenten is geheel afhankelijk van het doel van
het bestemmingsplan en de gewenste bestemmingsmethodiek van de
gemeente Haarlem. Uitgangspunt is dat het bestemmingsplan moet voorzien in
een passende regeling voor de komende tien jaar. Datis in principe de
geldigheidsduur van een bestemmingsplan.

Eris één landelijke voorziening waar alle ruimtelijke plannen voor een ieder
volledig toegankelijk en raadpleegbaar zijn. Hiertoe dienen alle
bestemmingsplannen te voldoen aan landelijk vastgestelde standaarden. In de
Standaard Vergelijkbare BestemmingsPlannen (hierna SVBP 2012) zijn de
hoofdgroepen van bestemmingen bepaald, zoals Wonen, Bedrijven e.d. Ook
geeft de SVBP bindende standaarden voor de opbouw en de verbeelding van
het bestemmingsplan, zo ook voor de regels. Dat leidt ertoe dat de systematiek
zoals gehanteerd in dit bestemmingsplan, op ondergeschikte onderdelen af kan
wijken van de voorheen geldende planologische regelingen.

Het juridische bindende onderdeel van het bestemmingsplan bestaat uit de
verbeelding en de regels. De planregels bevatten het juridisch instrumentarium
voor het regelen van het gebruik van de gronden en gebouwen en bepalingen
omtrent de toegelaten bebouwing. De verbeelding heeft een ondersteunende rol
voor de toepassing van de regels alsmede de functie van visualisering van de
bestemmingen.

Juridische planopzet

Bij bestemmingsplannen gaat het om de belangen van burgers en bedrijven. Zij
dienen zich snel en op eenvoudige wijze een juist beeld te kunnen vormen van
de planologische mogelijkheden en beperkingen op €én of meer locatie(s).
Daarnaast is de vergelijkbaarheid van ruimtelijke plannen van groot belang voor
degenen die deze plannen in grotere samenhang wensen te bezien. Denk
hierbij aan degenen die betrokken zijn bij de planvoorbereiding, de
planbeoordeling, het monitoren van beleid en de handhaving.

Eris één landelijke voorziening waar alle ruimtelijke plannen voor een ieder
volledig toegankelijk en raadpleegbaar zjn: www.ruimtelijkeplannen.nl. Hiertoe
dienen alle bestemmingsplannen te voldoen aan landelijk vastgestelde
standaarden. Inde Standaard Vergelijkbare BestemmingsPlannen (hierna
SVBP 2012) zijn de hoofdgroepen van bestemmingen bepaald, zoals Wonen,
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Bedrijven e.d. Ook geeft de SVBP bindende standaarden voor de opbouw en
de verbeelding van het bestemmingsplan, zo ook voor de regels.

De regels van het bestemmingsplan vallen conform de SVBP 2012 in4
hoofdstukken uiteen.

Hoofdstuk 1: Inleidende regels
Hoofdstuk 2: Bestemmingsregels
Hoofdstuk 3: Algemene regels
Hoofdstuk 4: Overgangs- en slotregels

Hoofdstuk 1: Inleidende regels

Begrippen (artikel 1)

In dit artikel worden de begrippen gedefinieerd, die in de regels worden
gehanteerd. Daardoor wordt vermeden dat verschillende interpretaties van de
begrippen tot verschillen van mening over de regelgeving zouden kunnen leiden.
Bij toetsing aan het bestemmingsplan wordt uitgegaan van de in dit artikel aan
de betreffende begrippen toegekende betekenis. Voor zover er geen begrippen
zijn gedefinieerd wordt aangesloten bij het normaal spraakgebruik.

Wijze van meten (artikel 2)

Dit artikel geeft aan hoe hoogte- en andere maten gemeten moeten worden.
Een aantal bepalingen zijn op grond van de SVBP dwingend voorgeschreven

Hoofdstuk 2: Bestemmingsregels

Met een bestemming wordt tot uitdrukking gebracht welke gebruiksdoelen of
functies, met het oog op een goede ruimtelijke ordening, aan de in het plan
begrepen gronden zijn toegekend. Niet iedere functie leent zich voor een eigen
bestemming. Of dit zo is, hangt af van de ruimtelijke relevantie, of wel van de
mate waarin de betrokken functie invioed heeft op zijn omgeving of daaraan
eisen stelt. Behalve om functies gaat het bij bestemmingen altijd om concreet
ruimtegebruik of om fysiek aanwezige ruimtelijke objecten. Een bestemming
heeft altijd betrekking op een geometrisch bepaald viak. Lijn- en
puntbestemmingen komen niet voor. De verbeelding van een bestemming
bestaat dus nooit uit een lijn of een punt. De bestemmingen worden gescheiden
door bestemmingsgrenzen.

Bestemmingen
De volgende bestemmingen zijn aan de gronden in het plangebied toegekend.

Gemengd

Deze bestemming is bedoeld om de specifieke mix aan functies van het
beoogde programma mogelijk te maken. Om een gemengd levendig gebied te
bewerkstelligen en te behouden zijn de functies alleen toegestaan ter plaatse
van de desbetreffende aanduiding en is het bvo van een aantal functies
gemaximeerd.
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Ten behoeve van de flexibiliteit is een afwijkingsmogelijkheid opgenomen, zodat
met een nader afwegingsmoment BenW kan besluiten over wijziging van het
aantal bvo's, dan wel het toelaten van functies op andere buiten de aangegeven
aanduiding en over het toelaten van bedrijvigheid die niet wordt genoemd in de
zoneringslijst. Uitgangspunt hierbij blijft het functioneren als gemengd levendig
gebied.

5.2.2.2 Dubbelbestemmingen

Artikel 4 Waarde - Archeologie (dubbelbestemming)

De aanwezige archeologische verwachtingswaarden krijgen bescherming door
het toekennen van de dubbelbestemming "Waarde - Archeologie'. De voor
'Waarde - Archeologie' aangewezen gronden zijn, naast de andere voor die
gronden aangewezen bestemmingen, ook bestemd voor de bescherming en de
veiligstelling van archeologische waarden.

Het bestemmingsplan houdt rekening met de (voorlopige) Archeologische
Beleidskaart Haarlem. In het plangebied komt de categorie 4 voor.

Categorie 4

In de gebieden die tot deze categorie behoren geldt een lage archeologische
verwachting. Voor deze categorie geldt dat bij plannen waarbij
bodemverstorende activiteiten plaatsvinden van 2.500 m? en groter en die
dieper gaan dan 30 cm beneden maaiveld, een waardestellend archeologisch
rapport moet worden overlegd bij de aanvraag van een omgevingsvergunning.
Aan deze gebiedenis de dubbelbestemming 'Waarde - Archeologie 4'
toegekend.

Artikel 5 Waarde - Beschermd stadsgezicht (dubbelbestemming)

De dubbelbestemming 'Waarde - Beschermd stadsgezicht' ligt over het gehele
plangebied. Deze dubbelbestemming valt samen met het op grond van de
Monumentenwet aangewezen gebied van het Beschermd Stadsgezicht
Haarlem. Het doel van het bestemmingsplan is de essentiéle waarden van dit
Beschermd Stadsgezicht te beschermen. De waarden van het beschermde
stadsgezicht zijn in het bestemmingsplan in vrijwel alle bestemmingen
vastgelegd.

Ten behoeve van de bescherming van het beschermd stadsgezicht zijn bij het
opstellen van de regels van dit bestemmingsplan de volgende uitgangspunten
gehanteerd:

* Behoud, bescherming en waar mogelijk versterking van het straat- en
bebouwingsbeeld.

* Instandhouding en/of herstel van de monumenten en beeldbepalende
gebouwen. Deze zijn op de verbeelding respectievelijk aangegeven als orde
1 (rijksmonumenten) en orde-2.

Bijzondere bouwegels
In de Nota van Ambities en Eisen voor de herontwikkeling van het complex de
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Koepel' zjn enkele stedenbouwkundige eisen gesteld, die in de bouwregels zijn
opgenomen. Dit betreft een maximaal bebouwingspercentage voor het gehele
plangebied en een floor space index van 1,2.

Met de algemene afwijkingsregels van artikel 10 bestaat de mogelijkheid
hiervan af te wijken, bijvoorbeeld indien het door BenW vastgestelde
stedenbouwkundig plan hier aanleiding toegeetft.

Artikel 6 Waarde - Bouwhistorie

De binnen de bestemming 'waarde - bouwhistorie' aangewezen gronden zijn
ook bestemd voor het behoud van de bouwhistorie. Eeningreep aan deze
panden kan alleen met een omgevingsvergunning waarbij vooraf is onderzocht
of er daadwerkelijk bouwnhistorische waarden aanwezig en in het geding zijn.

Hoofdstuk 3: Algemene regels

Artikel 7 Anti-dubbeltelregel

Met deze regel wordt voorkomen dat er in feite meer wordt gebouwd dan het
bestemmingsplan beoogt. Bijvoorbeeld in het geval (onderdelen van)
bouwpercelen - al dan niet tijdelijk - van eigenaren wisselen. De regeling is met
name van belang met het oog op nieuwbouw. Door verwerving van een extra
(bouw)perceel of een gedeelte daarvan, kunnen de gronden niet meegenomen
worden met de berekening van de bouwmogelijkheden van het nieuwe perceel
als de nieuw verworven gronden reeds meegenomen zijn bij de berekening van
een eerdere omgevingsvergunning. Het is dus niet toegestaan gronden twee
keer in te zetten om een omgevingsvergunning voor een bouwactiviteit te
verkrijgen.

Artikel 8 Algemene aanduidingsregels
Lid 8.1 Geluidzone - industrie

Deze aanduiding is toegekend aan de geluidszone die hoort bij het
bedrijventerrein Waarderpolder dat direct ten westen van het plangebied ligt.

Het bedrijventerrein Waarderpolder is aangewezen om naast gewone bedrijven
ook bedrijven te vestigen die veel geluid kunnen veroorzaken. Deze bedrijven
noemt men ook wel grote lawaaimakers. Als op een bedrijventerrein zich grote
lawaaimakers mogen vestigen zoals bedoeld in de Wet geluidhinder, dan wordt
een dergelijk bedrijventerrein in het kader van die wet een industrieterrein
genoemd.

Om een industrieterrein heen ligt een geluidszone. De geluidszone is het gebied
tussen de grens van het industrieterrein en de zonegrens. Buiten deze
geluidszone mag de totale geluidsbelasting van alle op het industrieterrein
gevestigde bedrijven niet hoger zijn dan 50 dB(A). Dit betreft de
geluidsbelasting van de op het industrieterrein gevestigde inrichtingen, met
inachtneming van bestaande rechten. Woningen en andere geluidsgevoelige
bestemmingen die binnen de geluidszone liggen kunnen wel een
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geluidsbelasting hebben die hoger is dan 50 dB(A).

Artikel 9 Algemene gebruiksregels

Dit artikel geeft algemene regels met betrekking tot ongewenst gebruik van
gronden die in alle gevallen opgeld doen, tenzij dit in de specifieke
gebruiksregels expliciet alsnog wordt toegestaan.

Artikel 10 Algemene afwijkingsregels

Starheid van bestemmingsregels mag niet de oorzaak zijn van gekunstelde
oplossingen, waarmee de kwalitatieve doelstelling van het bestemmingsplan
niet gediend is. Door middel van dit artikel is enige mate van flexibiliteit
mogelijk. Zo kan er een afwijking plaatsvinden voor de in het plan aangegeven
maten tot ten hoogste 10%.

Het toepassen van een afwijkingsbevoegdheid gebeurt altijd met inachtneming
van het bepaalde in de Algemene wet bestuursrecht, zodat belanghebbenden
de mogelijkheid tot bezwaar/beroep hebben wanneer op grond van dit artikel
van het plan wordt afgeweken.

Artikel 11 Overige regels

Lid 11.1 Parkeren, laden en lossen legt een koppeling tussen de regels van het
bestemmingsplan en de gemeentelijke beleidsregels voor het parkeren. De
normen voor parkeren, stallen, laden en lossen zelf liggen namelijk niet vastin
dit bestemmingsplan, maar in gemeentelijke beleidsregels. Die beleidsregels
geven aan wanneer er sprake is van voldoende ruimte voor parkeren, stallen,
laden en lossen. Uitgegaan wordt altijd van de gemeentelijke beleidsregels voor
het parkeren zoals die gelden op het moment van de ontvangst van de aanvraag
om een omgevingsvergunning.

Lid 11.1.3 geeft ook aan wat als strijdig gebruik van gronden en bouwwerken is
aangemerkt. Strijdig gebruik is het gebruiken of laten gebruiken van gronden of
bouwwerken waarbij niet in voldoende mate ruimte is aangebracht en in stand
wordt gehouden op eigen terrein voor parkeren, stallen, laden en lossen
overeenkomstig het gemeentelijke beleid.

Tot slot bepaalt lid 11.1.4 dat er afgeweken kan worden onder de voorwaarden
zoals die zijn genoemd in de gemeentelijke beleidsregels voor het parkeren.
Ook hiervoor geldt dat uitgegaan dient te worden van de gemeentelijke
beleidsregels voor het parkeren zoals die gelden op het moment van de
ontvangst van de aanvraag om een omgevingsvergunning.

voomaardelijke verplichting

Om het gewenste eindbeeld te realiseren en te kunnen voldoen aan een goede
ruimtelijke ordening is een aantal voorwaardelijke verplichtingen opgenomenin
de specifieke gebruiksregels inlid 11.2 Overige voorwaardelijke verplichtingen.

Het betreft een voorwaardelijke verplichting ten aanzien van:
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* eenondergrondse parkeergarage met een minimum bvo om een goede
parkeeroplossing te garanderen.

* eengeluidswerende kap bij de fietsvoorzieningen en galerijen voor de
studentenhuisvesting en woningen grenzend aan de achtertuinen van de
woningen aan de Damaststraat en de Harmenjansweg, ter minimalisering
van geluidsoverlast voor de bewoners aan de Damaststraat en de
Harmenjansweg.

* eeninrichtingsplan buitenruimte, dat gefaseerd mag worden gerealiseerd;
eerst binnen de muren en daarna het voorplein.

5.2.4 Hoofdstuk 4: Overgangs- en slotregels

Artikel 12 Overgangsrecht

Het overgangsrecht is van toepassing op bestaande situaties (gebruik en/of
bebouwing) die op het moment van het van kracht worden van dit
bestemmingsplan niet passen binnen het nieuwe plan.

Het overgangsrecht houdt in dat gebruik en bebouwing dat in strijd is met het
nieuwe bestemmingsplan, maar reeds aanwezig was ten tijde van de
voorgaande plannen, onder voorwaarden, mag worden voortgezet.Ook
bouwwerken die basis van een geldige omgevingsvergunning nog gebouwd
mogen worden, worden onder het overgangsrecht geschaard.

Het overgangsrecht is nadrukkelijk niet bedoeld voor bouwwerken die een
gebruik kennen dat onrechtmatig is op het moment van het van kracht worden
van dit bestemmingsplan.Er is geen sprake van legalisatie van reeds strijdig
gebruik door dit bestemmingsplan en er kan ook nog steeds gehandhaafd
worden. Ook bouwwerken die op peildatum illegaal zijn, blijven illegaal.

Artikel 13 Slotregel

Het laatste artikel van de regels betreft de citeertitel van het onderliggende
bestemmingsplan.

Bijlage 1 bij de regels Zoneringslijst

De Zoneringslijst is opgenomen in bijlage 1 Zoneringslijst van de regels en geeft
— voor zover passend binnen de bestemming — op basis van de hindercategorie
aan welk type activiteiten zijn toegestaan. Activiteiten die niet in de lijst
omschreven staan kunnen — voor zover passend binnen de bestemming —
worden beoordeeld op basis van de hinder die ze (kunnen) veroorzaken. Vanuit
milieuoverwegingen (zoals lawaai en stank) zowel als vanuit ruimtelijke
overwegingen (een bedrijf met een vioeropperviak van 90 m? ziet er geheel
anders uit dan een bedrijf met een vioeropperviak van 350 m?) is het wenselijk
niet alle werkfuncties toe te laten. Daarom is als bijlage achter de regels een
zogeheten Zoneringslijst opgenomen. Deze lijst vormt het planologische
toetsingskader bij het al dan niet toelaten van een nieuw bedrijf. In deze bijlage
wordt uiteengezet hoe de lijst is samengesteld en hoe de toetsing aan de
Zoneringslijst verloopt. Naast deze planologische toetsing vindt ook altijd een
toetsing plaats in het kader van de Wet milieubeheer (onder meer het verlenen
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van een milieuvergunning) wanneer een nieuw bedrijf (de wet spreekt over een
inrichting) gevestigd wordt.

Milieuzonering is het waar nodig ruimtelijk scheiden van milieubelastende
activiteiten en milieugevoelige functies. De in het gebied voorkomende
activiteiten zijn overeenkomstig het huidige gebruik en bouwmogelijkheden in dit
bestemmingsplan opgenomen. Voor bestaande werkfuncties die een hogere
milieucategorie hebben dan het bestemmingsplan toelaat worden geen
uitbreidingsmogelijkheden geboden. De milieuhinder van de bedrijfsfuncties
moet passen binnen de voor het gebied geldende categorieén van de
zoneringslijst. Bedrijven met een hogere milieuhindercategorie zijn slechts
toegestaan waar dat nader is aangeduid op de verbeelding.
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Hoofdstuk 6 UITVOERBAARHEID

6.1

6.2

6.2.1

Economische uitvoerbaarheid

Bij ontwikkelingen die middels het bestemmingsplan mogelijk worden gemaakt,
is het noodzakelijk aan te tonen in hoeverre de beoogde plannen financieel
haalbaar zjn en wie de risicodragende partij is. In dit kader is in afdeling 6.4
Wro bepaald dat de gemeenteraad een exploitatieplan moet vaststellen, indien
een bij algemene maatregel van bestuur aangewezen bouwplan is
voorgenomen. Hiervan kan worden afgeweken indien het verhaal van de kosten
van een grondexploitatie over de in het plan begrepen gronden anderszins
verzekerd is.

Met dit bestemmingsplan wordt beoogd het vigerende juridisch-planologisch
kader te herzien naar aanleiding van wens om het plangebied te transformeren
naar een woon-werk-, en leergebied. Door studentenwoningen te kunnen
realiseren is hier sprake van een bouwplan zoals bedoeld in artikel 6.2.1 Bro.
Daarom is het opstellen van een exploitatieplan noodzakelijk, tenzij de kosten
van de ontwikkeling anderszins verzekerd is.

Tussen gemeente en de ontwikkelpartijen is een anterieure overeenkomst
gesloten waarin ingegaan wordt op het kostenverhaal. Hiermee zijn de kosten
van de ontwikkeling anderszins verzekerd.

Maatschappelijke uitvoerbaarheid

Participatie

Vanaf 2016 is op verschillende manieren contact gezocht met stakeholders en
geparticipeerd om te komen tot het voorliggend plan. In deze paragraaf worden
de diverse contact- en participatiemomenten inzichtelijk gemaakt.

Contacten bedrijfsleven

Met onder meer MKB Haarlem, Young MKB, Innovate Today (voorheen
HaarlemValley) de 3D Makerszone en de IndustrieKringHaarlem is vanaf 2016
tot aan de dag van vandaag contact gelegd met het doel om input te verkrijgen
over de behoeften aan toegesneden onderwijs van het bedrijfsleven en ook om
de samenwerking te zoeken met betrekking tot de ruimte voor ondernemers in
de koepel. Vanuit stichting Panopticon is eind 2018 deelgenomen aan een
serie gesprekken met de gemeente Haarlem in het kader van versterking van
de economische ontwikkeling.

Young MKB Haarlem en IndustrieKringHaarlem zijn lid van het comité van
aanbeveling sinds begin 2016 en hebben tot aan de dag van vandaag
regelmatig van zch laten horen vanwege het belang van de
koepelontwikkelingen voor de werkgelegenheid in Haarlem.

Met de 3D Makerszone (Fieldlab Ministerie EZ) vindt vanaf begin 2018 overleg
plaats in het kader van C-District, een gebied dat innovatief, creatief, circulair en
verbindend is — een economische band van koepel tot en met de Bakkerijin de
Waarderpolder.
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Het overleg met het bedrijfsleven heeft eind 2018 heeft geresulteerd in een
voorlopig curriculum van de onderwijsinstellingen en een nadere invulling van
wat we altijd 'Startups' hebben genoemd in de planvorming.

Haarlem Valley/lnnovate Today waren vanaf begin 2016 betrokken bij het
initiatief Open de Koepel.

Startup Festin de Metropoolregio vond in september 2017 voor de eerste keer
plaats: in de Haarlemse koepel. Voor Innovate Today het startschot voor de
werving van innovatie ondernemers in de koepel.

Het startschot voor het innovatieprogramma PIM van de provincie
Noord-Holland vond ook plaats in de koepel, in oktober 2017. De provincie
Noord-Holland was vanaf begin 2017 op de hoogte van de plannen;
gedeputeerde Jaap Bond heeft zijn steun meermaals uitgesproken. Stichting
Panopticon heeft in het kader van de economische ontwikkelingen tweemaal
een presentatie gegeven voor de wethouders EZ in Kennemerland.

De mensen achter Startup Village Amsterdam en Amsterdam Centre for
Entrepreneurship zjn vanaf eind 2018 betrokken en hebben na overleg met het
Haarlemse bedrijfsleven, de RABO-bank, de gemeente Haarlem (EZ) en de
MetropoolRegioAmsterdam het concept Cupola XS ontwikkeld. Inmiddels is
hiervoor de MOU getekend. Bij Cupola XS staan niet de startups, maar juist het
bestaande MKB centraal. Cupola XS biedt MKB wat op veel plekken al voor
startups voorhanden is: ondersteuning op het gebied van digitalisering, groei,
artificial intelligence, circulariteit. Het MKB wordt hier future proof gemaakt, in
nauwe samenwerking met het onderwijs in de koepel. Inmiddels zijn de eerste
innoverende MKB-programma's in Nederland, gesteund door het Ministerie van
EZ, van start en gevalideerd. De lessons learned worden uitgewisseld eninde
koepel toegepast.

Contacten onderwijs

Aanvankelijk zouden de Universiteit van Amsterdam en Inholland gezamenlijk
academisch onderwijs in Haarlem faciliteren (2016-begin 2017).

Na het terugtrekken van de UVA voelde de Vrije Universiteit wel voor deze rol,
maar dan bij voorkeur met de Open Universiteit. Na een half jaar uitwerking van
de plannen (maart — oktober 2017), trok de VU zich uiteindelijk terug, waardoor
ook de OU dit moest doen — als instituut voor afstandsonderwijs kan zij deze kar
niet alleen trekken.

Het Duitse SRH Higher Education (onderdeel van de SRH Gruppe) ende
Nederlandse Global School for Entrepreneurship tekenen nu voor het hoger en
academisch onderwijs. Hiervoor is na een intentieovereenkomst in januari 2018
en uitwerking in de loop van 2018 begin juni 2019 door SRH ,GSE een
samenwerkingsovereenkomst gesloten met de gemeente Haarlem en
studentenhuisvester DUWO en Stichting Panopticon.

Steeds is de Koninklijke Hollandse Maatschappij der Wetenschappen (KHMW)
betrokken bij de afwegingen.

Inholland heeft afgelopen mei 2019 aangegeven open te staan voor
samenwerking en afstemming. Met de opleiding Media & Entertainment is
samengewerkt bij het onderdeel Take me to Prison van de culturele
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manifestatie Architectural Healing. Zij verzorgden de productie van optredens
van singer/songwriters. Vanaf voorjaar 2017 tot heden zijn er contacten met de
middelbare scholen in Haarlem, het laatst is er een ontvangst geweest in de
koepelin april 2019.

De onderwijsinstelingen SRH en GSE hebben zelf contact gezocht met het
NOVA-College (maart 2019), om een doorgaande leerlijn middelbaar onderwijs
— MBO - HBO — academisch onderwijs te bewerkstelligen.

Voor lagere schoolleerlingen werd in de meivakantie van 2017 Codekamp
georganiseerd.

Met de Bildung Academie in Amsterdam is vanaf eind 2015 contact tot op
heden, met hen is afgesproken de kennis en ervaring met Bildung in het
(post)academisch onderwijs in te brengen in de koepel.

Met de Hannie Schaftstichting wordt gewerkt aan de invulling van een cel,
gewijd aan Hannie Schaft, ook als educatief onderdeel in de koepel.

Contacten culturele instellingen

Met de culturele instellingen in Haarlem heeft overleg plaatsgevonden tussen
eind 2015 en heden, ondermeer in G8-verband zjn twee presentaties
gehouden. Met een aantal instellingen is ook samengewerkt.

Het ABC Architectuurcentrum heeft activiteiten in de koepel georganiseerd:
ArchiKidz najaar 2017, Mystery Night, najaar 2018 en een specifieke middag
over de gevangenisarchitectuur in het najaar van 2018. De koepel was
daarnaast onderdeel van de Dag van de Architectuur van het ABC in 2017 en
2018.

Met Bibliotheek Kennemerland is op verschillende momenten contact geweest,
het laatst in het voorjaar van 2019. Afgesproken is om in elk geval
programmatische samenwerking te zoeken, mogelijk gaat e.e.a. verder.

Met de Toneelschuur is naast het overleg in G8-verband eind 2017 contact
gezocht in het kader van afstemming over het filmtheater in de koepel. Dit
contact is weer opgepakt na definitieve goedkeuring van het
onderwijsprogramma door de gemeente Haarlem, in mei 2019.

Met het Frans Halsmuseum is intensief contact geweest in het kader van het
curriculum van het academisch onderwijs, op verschillende momenten tot eind
2017. Thans is er overleg in het kader van de koepel als mogelijke
expositieruimte.

Met het Patronaat zijn verschillende programma's georganiseerd in het Huis van
Bewaring en ook bij een historisch avond met Jules Deelder in de koepel.

Met de Haarlemse Schouwburg/Philharmonie heeft nog in 2016 afstemming
plaatsgevonden over de zalenverhuur; directeur Jaap Lampe was lid van het
comité van aanbeveling.

Met het Noord-Hollands Archief en stichting Museum Enschedé zijn de
contacten vanaf eind 2015 goed, met Lieuwe Zoodsma wordt gepoogd het
cultureel erfgoed van de familie Enschedé een plek te geven in het onderwijs.

De Haarlemse Viooldiva's gaven vier uitverkochte concerten in 2017, ook met
Cantorij Grote Baaf en verschillende gastmuzikanten.
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Boekhandel Athenaeum en uitgeverij Lebowski organiseerden verschillende
optredens van auteurs in de koepel. In het najaar van 2017 met een volle koepel
met Mo Gowdat en in het najaar van 2018 met vier jonge auteurs. Athenaeum is
de beoogde partij voor een boekwinkel in de koepel.

De Creatieve Universiteit Haarlem organiseerde een bijeenkomst in het najaar
van 2017.

In die periode was de koepel ook twee weken lang het decor van de eerste
serie Gevangenismonologen, met een topbezetting van acteurs, een productie
van ldeefix Foundation. Zij organiseerden ook voorstellingen voor reclassering
en justitiemedewerkers in de koepel.

Met Haarlem Marketing (voormalig directeur Esther Brasser was lid van het
comité van aanbeveling) is tot en met eind 2018 intensief contact geweest, ook
in het kader van de culturele manifestatie Architectural Healing.

Architectural Healing is op het gebied van beeldende kunst gecureerd door
CityScapes Foundation; meer dan 50 kunstenaar waren betrokken en stichting
Panopticon heeft in dit kader de samenwerking gezocht met de Haarlemse
Dichtlijn, Gitaarlem, de Haarlemse Poézelijn, the Movies, de Haarlemse
Viooldiva's.

Atelier Rijksbouwmeester is nadrukkelijk betrokken bij de vernieuwende
plannen voor de koepel; Rijksbouwmeester Floris Alkemade was daarnaast
spreker bij het symposium Architectural Healing in november 2018.

Participatie met de buurt

In juni 2018 heeft Stichting Panopticon een deel van het omliggende terrein van
de Koepel overgedragen aan studentenhuisvester Stichting DUWO en
woningcorporatie Elan Wonen. Vanaf dat moment werken beide partijen hard
aan een plan om op het terrein betaalbare studentenhuisvesting en compacte
huurwoningen te realiseren. Op 1 november 2018 organiseerden de drie
betrokken partijen gezamenlijk een inloopbijeenkomst voor de buurt. Doel van
deze bijeenkomst was om buurtbewoners bij te praten over de laatste stand van
zaken met betrekking tot het stedenbouwkundig plan. Ook was er ruimte om met
elkaar in gesprek te gaan, vragen te stellen en om zorgen te delen. Bovendien
was dit ook een mooie gelegenheid om nader kennis te maken.

Meedenkgroep Koepel

Donderdag 15 november 2018 organiseerden Stichting DUWO, Elan Wonen en
Stichting Panopticon een eerste bijeenkomst voor de meedenkgroep Koepel.
Ditin vervolg op de drukbezochte inloopbijeenkomst over de stand van zaken
rond het Koepelterrein begin november.

De meedenkgroep bestaat uit bestaande leden (afvaardiging) van de
werkgroep Koepel (Wijkraad Scheepmakersdijk) én bewoners die zich tijdens
de inloopbijeenkomst (november 2018) hebben aangemeld. Naast de drie
betrokken partijen was ook de gemeente aanwezg.

Doel van de bijeenkomst was om met elkaar in gesprek te gaan over de
verschillende thema's (onder meer over wonen, stedenbouwkundig plan,
werken, hotel, bioscoop, onderwijs, parkeren & voorzieningen en
studentenhuisvesting) en aandachtspunten die tijdens de inloopbijeenkomst ter
sprake zijn gekomen.
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Tijdens de eerste bijeenkomst zijn er zorgen uitgesproken en wensen
meegegeven voor het stedenbouwkundig plan van het Koepelterrein. Deze
reacties waren voor de ontwikkelpartijen aanleiding om het plan op een aantal
punten aan te passen. Op 19 maart 2019 zijn de drie partijen met de
meedenkgroep in gesprek gegaan over het aangepaste plan. Tijdens de
presentatie van het aangepaste plan is toegelicht welke zorgen & wensen
hebben geleid tot aanpassingen van het stedenbouwkundig plan. Enis
toegelicht en beargumenteerd welke punten niet haalbaar zijn.

Op 2 april 2018 is er een tweede bijeenkomst met de meedenkgroep
georganiseerd. Hierbij is de reactie van de meedenkgroep op het aangepaste
plan met de ontwikkelpartijen besproken. Ook zijn de leden onder meer
geinformeerd over de geplande restauratiewerkzaamheden van de Koepel. Op
27 augustus 2019 heeft een afsluitende bijeenkomst met de meedenkgroep
plaatsgevonden, gevolgd door een informatiebijeenkomst voor de hele buurt op
24 september 2019.

Omgevingsvergunning restauratie Koepel

Stichting Panopticon heeft voor de restauratie van de Koepel en het
Entreegebouw aan de Harmenjansweg een omgevingsvergunning monument
aangevraagd en inmiddels verkregen. Deze vergunning en relevante stukken
lagen tot en met 26 juni 2019 ter inzage bij de gemeente Haarlem.

Dinsdag 4 juni 2019 organiseerde Stichting Panopticon een inloopbijeenkomst
over de omgevingsvergunning restauratie van de Koepel. Tijdens deze
bijeenkomst konden buurtbewoners de plannen in zien en vragen
beantwoorden. De bijeenkomst stond in het teken van de omgevingsvergunning.
De gemeente was ook aanwezig. Het stedenbouwkundigplan voor het
koepelterrein werd daar niet gepresenteerd.

Actief informeren van de buurt

Eris regelmatig overleg geweest met de wijkraad Scheepmakersdijk. Verder
is/wordt de buurt actief geinformeerdover de laatste stand van zaken middels
onder meer de bestaande wijkkrant en via huis-aan-huis uitnodigingen en
brieven.

Wettelijk vooroverleg
Overeenkomstig artikel 3.1.1 van het Besluit ruimtelijke ordening is het
ontwerp-bestemmingsplan toegezonden aan de volgende instantie:

* Omgevingsdienst Jmond (ODW)
* Veiligheidsregio Kennemerland (VRK)

In overleg met de VRK en de ODWJ wordt de paragraaf EV aangepast. De
conclusie dat de Externe Veiligheid geen belemmering voor de voorgenomen
ontwikkeling vormt, blijft onveranderd.

Het planis op 16 september 2019 voorgelegd aan Rijnland tijdens het
wateroverleg met gemeente Haarlem. Hier is besproken dat aandacht besteed
moet worden aan het afkoppelen van verhard opperviak en dat aangegeven
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moet worden op welke wijze in dit plan hiermee omgegaan wordt.

Handhaving

Met dit bestemmingsplan beoogt de gemeenteraad een voor de burgers
duidelijk en herkenbaar ruimtelijk beleid te formuleren. Op grond daarvan mag
dan ook verwacht worden dat het college van burgemeester en wethouders
handhavend optreedt als iemand de regels van het bestemmingsplan niet
naleeft. Immers, de ruimtelijke kwaliteit van het gebied loopt gevaar als menin
strijd met het bestemmingsplan een bouwwerk bouwt of als men in strijd met het
bestemmingsplan gronden of bouwwerken gebruikt. Het achterwege laten van
handhaving kan ertoe leiden dat zich ongewenste ruimtelijke ontwikkelingen
voordoen, die negatieve gevolgen hebben voor de ruimtelijke kwaliteit en de
veiligheid. Daarom wordt hier het beleid inzake de handhaving uiteengezet en
aangegeven hoe de handhaving van de bestemmingsplanregels wordt
opgepakt. Volgens vaste jurisprudentie bestaat er een beginselplicht om
handhavend op te treden. Dit houdt in dat, gelet op het algemeen belang dat
gediend is met de handhaving, in geval van overtreding van een wettelijk
voorschrift of regel het bestuursorgaan dat bevoegd is om met bestuursdwang
of een last onder dwangsom op te treden, in de regel van deze bevoegdheid
gebruik moet maken. Slechts onder bijzondere omstandigheden mag van het
bestuursorgaan worden gevergd dit niet te doen. Dit kan zich voordoen als er
concreet zicht op legalisatie bestaat. Voorts kan handhavend optreden zodanig
onevenredig zjn in verhouding tot de daarmee te dienen belangen dat van
optreden in die concrete situatie behoort te worden afgezien. De gemeente
Haarlem voldoet aan deze beginselplicht door daadkrachtig en consequent op
te treden.

Eens in de vier jaar stelt de gemeente Haarlem een integraal

handhavingsbeleid vast waarin de projecten staan aangegeven die worden
opgepakt. De opzet is dat de afdeling Handhaving Bebouwde Omgeving niet
alle illegale situaties tegelijk aanpakt, maar wel een werkbaar aantal zaken,
hetgeen een uitstralend effect zal hebben. Nieuw vastgestelde
bestemmingsplannen lenen zich bij uitstek voor deze projectmatige aanpak.
Uiteraard wordt bij calamiteiten altijd opgetreden. Handhaving van de regels van
bestemmingsplannen vindt in de gemeente Haarlem plaats langs
bestuursrechtelijke weg. Rechtszekerheid en gelijke behandeling van burgers
staan hierbij voorop. Daarbij is ook communicatie belangrijk. Hier kan
bovendien een preventieve werking van uitgaan. De gemeente brengt met name
de relatie met de na te streven beleidsdoelstellingen onder de aandacht, zodat
voor iedere inwoner, eigenaar en ondernemer duidelijk mag zjn hoe en
wanneer het college handhaaft.

Ook voor dit plangebied zal de handhaving van de kaders van het
bestemmingsplan tevens plaatsvinden na het verstrekken van
omgevingsvergunningen voor de activiteiten 'bouwen’, 'het uitvoeren van een
werk' en 'het gebruiken van gronden en bouwwerken'. Want niet alleen
handelingen zonder vergunning zijn onderwerp van handhaving, maar ook
handelingen in afwijking van een omgevingsvergunning vormen een overtreding.
Het gemeentelijk toezicht tijdens de vergunningplichtige activiteitenis
gewaarborgd doordat inspecteurs in Haarlem volgens het Landelijk
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Toezichtprotocol werken. Deze inspecteurs classificeren projecten volgens het
protocol, waarmee zij de noodzakelijke frequentie en het niveau van de
controles tijdens de bouw bepalen. De rapportage van deze controles slaan zij
digitaal op. Aldus draagt het college zorg voor de handhaving van de
bestemmingsplanregels.
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BIJLAGEN BlJ DE TOELICHTING
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Inleiding

In 2014 verloor de Koepel in Haarlem na meer dan 100 jaar
haar functie als gevangenis. Haar eigenaar, het rijk, zette het
monumentale complex in de verkoop. Hiermee ontstond

een mogelijkheid om een tot dan toe afgesloten complex te
transformeren in een nieuw stuk stad.

De stichting Panopticon heeft het plan gelanceerd om deze
unieke kans te gebruiken om een al even bijzondere ambitie

te realiseren, namelijk het oprichten van een universitaire
opleiding in Haarlem. De Koepel wordt daarbij getransformeerd
tot een openbaar gebouw met academisch onderwijs als drager,
naast een bioscoop, een innovatiecentrum voor MKB en start-
ups en horeca. Het terrein eromheen , met onder andere het
voormalige Huis van Bewaring de Vest, wordt door Duwo en
Elan Wonen ontwikkeld tot een stadscampus, met studenten-
en jongerenhuisvesting en met voorzieningen die voor alle
stadbewoners aantrekkelijk zijn. Een invulling die recht doet aan
de sociaal-maatschappelijke ontwikkelzone waarin de Koepel
ligt, die geheel onderscheidend is binnen Haarlem. En die zelfs
in de Metropoolregio Amsterdam een rol kan gaan vervullen.
Het programma van eisen van Elan en Duwo omvat 350
woningeenheden; 250 studenten eenheden voor DUWO en

100 sociale eenheden voor Elan. Naast de woningen worden er
aantrekkelijke voorzieningen gerealiseerd, een boutique-hotel,
een stadskantine, een buurtwinkel en een fietsenmaker. Het
parkeren van auto’s krijgt een plek in een ondergrondse garage.
Het Koepelterrein wordt letterlijk geopend naar de stad en zal
veranderen in een aantrekkelijke verblijfsplek, voor de directe
gebruikers, voor omwonenden en voor alle Haarlemmers.

In dit document treft u het Stedenbouwkundig Plan voor
het Koepelterrein. De transformatie en restauratie van het
Koepelgebouw, naar ontwerp van Buro van Stigt en reA
architectuur is afgestemd op dit Stedenbouwkundig Plan.

Ontwerpteam stedenbouwkundig plan:

FARO architectuur/stedenbouw/research

reA architectuur

HOSPER landschapsarchitectuur & stedenbouw

In opdracht van:
Stichting Panopticon, HBB groep, Elan Wonen, DUWO
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ontsnappingspoging omstreeks 1930

impressie bestaande nieuwbouw

A. Analyse

A1 Het Koepelcomplex

Het Koepelcomplex is gerealiseerd rond 1900 naar

ontwerp van W.C Metzelaar. In de jaren daarvoor was de
architect ook betrokken bij het ontwerp en de bouw van de
koepelgevangenissen in Breda en Arnhem, onder leiding van zijn
vader J.F. Metzelaar. Het complex in Haarlem bestaat uit twee
afzonderlijke gevangenissen. De Koepel met bijgebouwen als
Strafgevangenis en de Vest als Huis van Bewaring. De Koepel
is georiénteerd op het voorplein aan de Harmenjansweg, de
vest op de Oostersingelgracht, de terreinen werden door een
muur van elkaar gescheiden. Later zijn de twee samengevoegd
en is de scheidingsmuur verdwenen. De compositie van de
twee is klassiek van opzet en gebaseerd op een assenkruis.

De hoofdas voor de Koepel loopt centraal over de middenlijn
van het administratiegebouw door de Koepel, de andere as
staat daar haaks door het hart van de Koepel en leidt naar de
twee waaiervormige luchtplaatsen. Aan weerszijden van de
hoofdas bevinden zich aan het voorplein de woning van de
directeur, met overdekte verbindingsgang, en de woning van
de adjunctdirecteur, net iets kleiner dan de eerste. De hoofdas
komt terug op de tweede verdieping, waar een gang de Koepel
verbindt met de kerkzaal bovenin het administratiegebouw.
De Vest heeft eenzelfde opzet, maar dan eenvoudiger en
compacter. De buitenmuur van het complex heeft een
veelhoekige vorm die eerder reageert op de omgeving dan

op de twee structuren van de gebouwcomplexen. Het terrein
tussen de gebouwen en de muur was van origine niemandsland,
tussen de grens van de cel en de grens van de muur. Vanaf
begin jaren zestig is dit terrein in fases in gebruik genomen
voor het luchten van de gevangenen en het bouwen van
arbeidsruimten, sportruimten en centrale keukens.

A2 De bestaande gebouwen

De Koepel

Het meest markante gebouw binnen het complex is
ontegenzeggelijk de rijks monumentale Koepel. Het is dan

ook één van de weinige koepelgevangenissen die Uberhaupt
bestaan. Nederland telt er drie, maar in het buitenland zijn ze
verder zeer schaars. Wij weten van de State Prison lllinois in
Amerika en de enorme Presidio Modelo in Cuba. De typologie
is gebaseerd op de ideeén van de Engelse filosoof Jeremy
Bentham uit 1787. Hij stelde dat het opsluiten van mensen ook
moest leiden tot het beter maken van deze mensen. Daartoe
moest de gevangene zoveel mogelijk worden geisoleerd

van andere ‘slechte’ medegevangenen en 24 uur per dag
worden geobserveerd door een bewaker. Dit alziend oog (het
panopticum) zou de gevangene dwingen tot het verbeteren van
zijn gedrag. Dit is op meerdere punten goed terug te zien in de
Koepel. De gevangene bracht 23 uur per dag op zijn cel door,

1 uur per dag werd hij gelucht in de cellulaire luchtplaats, de
handvormige aanbouwen die aan de noord en zuidzijde van de
Koepel hebben gestaan. De luchtplaats bestond uit een waaier
van smalle steegjes tussen muren met tralies als dak en gevel.

De gevangene kon alleen heen en weer lopen, solitair. Door de
waaiervorm kon één bewaker meerdere gevangenen overzien.
Een ander karakteristiek onderdeel was de kerkzaal, bovenin
het administratiegebouw. De gevangenen werden individueel,
met een masker over hun hoofd, naar de zaal gebracht om
daar plaats te nemen in een houten cabine, de enige persoon
die hij kon zien was de dominee. Evenals de luchtplaatsen is de
kerkzaal allang verdwenen, gesneuveld tijdens een van de vele
verbouwingen.

Aan meerdere aspecten is af te lezen dat de Koepel in
Haarlem een ontwerp was dat in zijn tijd al achterhaald was.
Zo was de Koepel er bijna niet geweest vanwege gesteggel
over de hoge bouwkosten. Dit heeft in ieder geval geleid tot
een veel soberdere uitvoering dan de voorgaande koepels.
Maar een ander punt is misschien nog meer tekenend. Er
ontbreekt namelijk een cruciaal onderdeel in het panopticum,
de wachttoren in het centrum van de Koepel. Daaraan kan
men zien dat weliswaar het gebouw is gerealiseerd, maar dat
de filosofie erachter was verlaten, ruim honderd jaar na de
publicatie van Bentham.

Het rijksmonument de Koepel omvat naast de Koepel ook
het administratiegebouw, de beide directeurswoningen, de
verbindingsgang en de tuinomheiningen.

De Vest

De Vest, het voormalige Huis van Bewaring, is gelijk gebouwd
met de Koepel. De typologie is veel eenvoudiger en minder
uniek. Het voorgebouw kent een driedeling met centraal

het administratiegebouw en daaraan vast de directeurs- en
adjunctswoning. De directeur had een eigen tuin. De adjunct
had geen begane grond omdat daar de gedetineerdenwagens
binnenkwamen. Op de centrale as ligt het cellengebouw, een
lange vide over vier lagen met aan weerszijden smalle galerijen
en tweehonderd cellen (evenveel als in de enorme Koepel). Dat
is inclusief de verlenging aan de cellenvleugel uit 1961, amper
van het origineel te onderscheiden. De Vest heeft een geringe
monumentale status, het voorgebouw valt onder beschermd
stadgezicht.

De muur

De muur die het geheel omarmt heeft een rijks monumentale
status. De muur was origineel 3,5 meter hoog. Deze hoogte

is nu slechts op twee plekken nog zichtbaar, verstopt binnen
het complex. De rest van de muren zijn opgehoogd naar

4,9 meter aan de Papentorenvest en 4,2 meter aan de zijde
van de Damaststraat. Bij de grote verbouwing van 1986 zijn
grote delen gesloopt en teruggebouwd als -dragende- gevels
van de nieuwbouw, met een betonnen binnenblad en een
gemetselde schil aan de buitenzijde. Desondanks zal de muur
een belangrijke rol blijven spelen na de transformatie. De muur
maakt het terrein tot wat het is.
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- de Koepel als toekomstige publieke ruimte met kansen voor groen

- in zwart belangrijke fietsroutes + bushaltes

- in rood belangrijkste autoroute

- in oranje de openbare ruimte die verbinding maakt tussen Koepelterrein met het Spaarne en de binnenstad
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De bestaande nieuwbouw.

Als men het complex nu bezoekt komt men terecht in een
labyrint van lage, lange, kronkelende en blinde gangen. Na

een aantal bochten genomen te hebben is men zijn oriéntatie
kwijt. Vooral de ruimte tussen de beide gevangenissen en de
muur langs de Damasttraat is nagenoeg geheel dicht gebouwd
met arbeidszalen, sportvoorzieningen, centrale keukens en
isolatiecellen. Ondanks de bijna deprimerende kwaliteit van

de gebouwen is er grondig gestudeerd op een mogelijke
transformatie en hergebruik. Alleen al omdat dit een hoop
bouwactiviteit zou schelen voor de omwonenden die zeer dicht
op de Koepel wonen. Helaas heeft dit niet tot een goed resultaat
kunnen leiden. Een onverenigbaar stramien van kolommen met
het oog op de kleine wooneenheden en de zeer benauwende
kwaliteit van de buitenruimten gaven de doorslag. Behoud van
de nieuwbouw is daarmee niet wenselijk.

A3 Locatie in de stad, toen en nu

Gevangenissen werden en worden bij voorkeur buiten

het openbare stadsleven gesitueerd. Daarom werd de
Koepelgevangenis op een vrijgekomen vestingbolwerk op

de rand met het buitengebied gesitueerd, omringd door

het water van de Papentorenvest en Oostersingelgracht en
alleen verbonden met de stad via de Catharijnebrug over het
Spaarne. Haarlem Oost ontwikkelde zich daarna snel. Met de
komst van de werkplaatsen van de spoorwegen verschenen

ten noorden van de Koepel straatjes met arbeiderswoningen.

In de jaren zeventig werd het water uit de Papentorenvest

en de Singelgracht vervangen door asfalt. Al die tijd bleef de
gevangenis een gesloten bolwerk, enkel toegankelijk via een
deur en poort aan het voorplein bij de Harmensjansweg.
Tegenwoordig ligt het Koepelterrein in een dichtbebouwd
stadsdeel zonder publieke functies of groen in de vorm van
parken, pleinen en hofjes. De binnenstad lijkt dichtbij, maar is in
de praktijk verder weg dan gedacht. Dit omdat het Koepelterrein
omgeven is door harde grenzen in de vorm van intensieve

weg- en spoor infrastructuur. Bijvoorbeeld de Papentorenvest
en de Koudenhorn. Rondom de molen de Adriaan en de
passantenhaven zijn recent publieke binnenstad kwaliteiten tot
stand gebracht, die raken aan het Koepelterrein en de kracht
van dit stadsdeel zichtbaar maken. Inmiddels staat het gebied
rondom de voormalige Koepelgevangenis op de kaart voor het
gewenste vergroten van het centrumstedelijke karakter. Door de
gemeente vertaalt in de visie ‘Spaarnesprong’. Voor de Koepel is
daarin een belangrijke rol als trekker en magneet weggelegd.

A4 Bereikbaarheid vanuit de stad

Bij het opwaarderen tot een volwaardig onderdeel van de stad
is de bereikbaarheid een essentieel punt. Zoals gezegd is de
Catharijnebrug, aansluitend op de Papentorenvest, de enige
verbinding met de stad. Als de beoogde verkeerstechnische
afwaardering van deze route vorm gaat krijgen zal dit

voor verbetering zorgen, tegelijk blijft het daarmee nog

steeds beperkt. De nota van de gemeente, en de visie
Spaarnesprong, rept van een potentiele verbinding halverwege

de Papentorenvest, via de Blekerstraat naar het Spaarne.
Hoewel de Houtmarkt aldaar weer redelijk geisoleerd ligt van
het eigenlijke stadscentrum, ligt hier wel een mooie kans om

de Koepel een nieuwe verbinding te geven, primair gericht op
voetgangers, die in een historische “gouden” bocht kunnen
genieten van de avondzon over het Spaarne.

De Koepel ligt hemelsbreed op kleine afstand van het station. De
route wordt echter sterk gekleurd door de grote verkeersdrukte
op de Prinsenbrug en Oudeweg. Met de geplande opwaardering
van de Harmensjansweg tot fietsstraat wordt de route voor dat
deel in ieder geval verbeterd. De benadering van het complex
vanuit het oosten is voorbehouden aan de auto, momenteel
nog aangesloten op de uitvalsweg Amsterdamsevaart. In de
toekomst, zie Spaarnesprong, verandert dit structureel. Al het
doorgaand verkeer zal over de Oudeweg geleid worden met een
aftakking voor bestemmingsverkeer naar de Oostvest. Hoe dan
ook zal de ontsluiting van de toekomstige parkeervoorziening bij
de Koepel aan de zijde van de Oostvest plaats moeten vinden.

A5 Toegankelijkheid terrein

De mogelijkheden om de toegankelijkheid van het terrein te
verbeteren concentreren zich aan de west-, zuid- en oostzijde.
Immers, de gehele noordzijde langs de Damaststraat en een
groot deel langs de Harmenjansweg wordt afgesloten door de
aangrenzende bestaande woningbouw. De huidige entree aan
de Harmenjansweg met het voorplein blijft de hoofdentree voor
het Koepelterrein. Dit door de oriéntatie van het voorterrein op
de binnenstad via de Catharijnebrug. Het openen van de overige
delen van het Koepelterrein betekenen een definitief afscheid
van de functie als gevangenis.

A6 Analyse grenzen, entreegebieden

Het Koepelterrein ademt sterk een atmosfeer naar buiten.
Daarom ligt de grens tussen binnen en buiten op het
Koepelterrein niet strak op de grenzen van de muur. Weliswaar
zijn de muren en de poorten belangrijk in de beleving, maar
het voorterrein wordt bijvoorbeeld sterk ‘bewaakt’ door een
drietal formele entreegebouwen. Achter dit drietal “bewakers”
rijst de imponerende gevangeniskoepel op boven de muur. Het
voorterrein behoort zo duidelijk tot het domein van de Koepel.
Echt vrij werd men waarschijnlijk pas door de Harmenjansweg
of de Papentorenvest over te steken. Want ook de imponerende
gevangenismuur langs de Papentorenvest en de daarachter
weer oprijzende gevangeniskoepel claimen een gedeelte van
de buitenzijde van de muur tot het Koepelterrein. Daarentegen
springen gebouw de Vest en de bewaarderswoningen niet uit
de rooilijn van de Oostvest en hebben deze gebouwen ook in
de architectuur weinig specifieke gevangenisdetails. Aan deze
zijde is de oprijzende Koepel minder zichtbaar met als resultaat
dat er aan de Vestzijde geen sprake is van een voorterrein met
gevangenisallure. Hierdoor ademt deze plek een meer neutrale
sfeer. Alleen de terugliggende gevangenismuur tussen de Vest
en de bewaarderswoningen introduceren het domein van de
Koepelgevangenis.

Pag. 5



Stedenbouwkundig plan Koepelterrein FARO - reA - Hosper 31oktober 2019

nieuwe situatie Oostvest

(

|

huidige situatie Oostvest

[

afbeelding uit visie Spaarnesprong

)

A7 Toekomstige ontwikkelingen

Een belangrijk onderdeel van de Visie Spaarnesprong is het
terugbrengen van een nieuwe gracht in de Papentorenvest.

De realisatie daarvan is echter nog ongewis. Voor de Koepel
betekent het mogelijk een goed op de zon gelegen wandelkade.
Ondanks dat de financiering van de gewenste kade zeer onzeker
is is het verstandig om hier wel op te anticiperen met het
Stedenbouwkundig Plan. Als er minder geld is is er ook nog de
veel goedkopere mogelijkheid om een wadigracht te realiseren.
In beide gevallen kan dan buiten de muur wel het kadeprofiel
aangelegd worden.

In de toekomstscenario's is door afwaardering van de
verkeersfunctie op de Papentorenvest een mogelijkheid om
weer een mooi continu profiel aan de Papentorenvest te
realiseren. Dat was vroeger bij aanleg het geval, maar door
diverse aanpassingen in de tijd is dit niet meer helder. Zo steken
de tuinen van de directeurswoning en de Vest door deze de

lijn van de gevangenismuur. Om een kwalitatief goede kade

te kunnen realiseren zullen deze tuinen met bijbehorende
tuinafscheidingen verkleind moeten worden.

A8 Relatie omwonenden.

Naast de wensen en eisen van de gemeente zijn er ook wensen
en zorgen uit de aangrenzende woonbuurt. Deze zijn gedurende
meerdere bijeenkomsten met buurtbewoners en wijkraad
duidelijk geworden. De focus ligt op de noordelijke zijde van

de Koepel waar het terrein grenst aan de achtertuinen van
woningen aan de Harmenjansweg, Damaststraat en Oostvest.
De bouwhoogte langs de muur is afgestemd op de afstand tot
de woningen. Van 2 lagen hoog langs de Harmenjansweg tot 3
lagen langs de Damaststraat. Pas verder op het terrein mag de
hoogte maximaal 5 bouwlagen zijn. Daar waar de bebouwing
tegen de muur gepland wordt, loopt deze trapsgewijs of
schuin op vanaf de muur tot het dak. In de uitwerking van

de architectuur wordt inkijk en geluidsoverlast richting de
woningen zoveel mogelijk tegengegaan.

In het verleden is er veel geluidsoverlast geweest vanuit de
buitenruimten op het koepelterrein naar de woningen. Het
geluid werd versterkt door harde muren, de versteende vloeren
en de opgaande gevel van de koepel. In de uitwerking van het
SP is er daarom gekozen voor een relatieve rust aan deze zijde,
gericht op het campus-wonen. De bebouwing aan de muren
zorgen voor extra afscherming en het toevoegen van groen en
plastiek in de gevels dragen bij aan geluidsreductie.
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B. Uitgangspunten: Koepelterrein in de stad

B1 Icoonwaarde

De Koepel vormt een markant landmark in de skyline van
Haarlem. Het maakt de plek al van verre herkenbaar. Er wordt
veel waarde gehecht aan de instandhouding van dit profiel. De
Nota van de gemeente heeft om die reden dit ook als eis (nr.

1) opgenomen. Dit resulteert in een hoogte begrenzing van
nieuwbouw rondom de Koepel op 4 bouwlagen, incidenteel 5,
of preciezer gezegd niet hoger dan het begin van het Koepeldak.
Het stedenbouwkundig plan erkent de waarde van het profiel.
Ook na de transformatie van het terrein blijft het zicht op

de Koepel intact. De beleving van de Koepel zal ook worden
versterkt bij de benadering van het terrein. Door de organisatie
van de bouwmassa om de Koepel en het op specifieke plekken
openen van de muur, ontstaat er een spel tussen de openbare
ruimte en de intrigerende Koepel op het terrein. Als het terrein
wordt betreden ziet de bezoeker het icoon in volle omvang,

vrij van aanbouwen, vrij van parkeren, binnen de voormalige
gevangenismuren.

B2 Geladenheid plek, identiteit

De Koepel heeft een lange en ook beladen geschiedenis.

Met de transformatie naar de nieuwe onderwijsfunctie (incl.
woonfunctie voor jongeren) willen wij die historische, beladen
sfeer niet geheel uitwissen, maar tegelijkertijd willen we wel de
nieuwe onderwijsfunctie goed ondersteunen. Allereerst voegen
we daarom ruimte toe rondom de te behouden monumentale
gebouwen op het terrein. Hierdoor worden de gebouwen weer
zichtbaar, evenals de historie, organisatie en achterliggende
logica van het complex. Zo geeft het stedenbouwkundig plan
letterlijk ruimte voor de geschiedenis. Tegelijk wordt deze

in het stedenbouwkundig ontwerp gecreéerde ruimte ook
ingezet voor een positieve en waardevolle nieuwe leef- en
werkomgeving voor jongeren. De voormalige hoofdentree is een
mooi voorbeeld van deze ontwerphouding. De monumentale,
omarmende, beweging van het Administratiegebouw en de twee
directeurswoningen verbeelden de macht van de gevangenis,
de macht over het individu die per wagen werd aangevoerd om
langere tijd opgesloten te worden in de Koepel die dreigend

op de achtergrond zichtbaar is. De intimiderende opzet zal ook
in de toekomst zijn uitwerking hebben en een moment van
bezinning afdwingen bij het binnengaan. Uitgangspunt is om
de beladen sfeer van het binnengaan vroeger te trasformeren
tot een welkome entree via de centraal gelegen deur tot het

Administratiegebouw die leidt naar een gastvrij café en winkel.
Doorlopend over de monumentale as komt men als vanzelf in
de Koepel terecht, met een net aangeschafte kop koffie in de
hand. De poort naast het Administratiegebouw zal ook toegang
geven tot het openbare terrein rondom de Koepel. De poort was
van origine de plek waar de ‘boevenwagen’ de gedetineerden
afleverde op een beveiligd voorhof. Naast deze twee toegangen
op maaiveld komt er nog een bijzondere extra toegang via een
trap over de muren.

B3 Plek voor herinnering

In de plannen voor de Koepel van de Stichting Panopticon

is er ruimte voor de geschiedenis en de herinnering aan het
verleden als gevangenis. De plannen daartoe zijn momenteel
nog in uitwerking. Het meest concrete onderdeel daarvan

is de Hannie Schaftcel, ter herinnering aan de Haarlemse
verzetsheldin. Verder zijn er plannen voor manifestaties in de
Koepel, in navolging van de manifestatie Architectural Healing
van okotber-november 2018. Met lokale culturele instellingen is
er intensief contact over het gebruik van de Koepel als podium
en expositieruimte. Bij de renovatieplannen wordt dit aspect
meegewogen in het publiek toegankelijk maken van niet alleen
de begane grond, maar ook de verdiepingen van de inbouw,
denkend aan een ‘route architectural’ in combinatie met het
exposeren van kunst.
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C. Uitgangspunten: Openen Koepelterrein

C1 Doelstelling transformatie terrein

De primaire doelstelling voor de transformatie is het openen
van het Koepelterrein naar de stad. Het te veranderen in een
levendige plek. Als campus voor alle studenten die studeren in
de Koepel en wonen in de gebouwen er omheen.

Als aantrekkelijke verblijfsplek voor de Haarlemmers, met vele
publieksgerichte voorzieningen, zoals horeca, bioscoop de
Filmkoepel én als prettig verblijfsgebied voor de omliggende
woonbuurten, die gelegen zijn in een dichtbebouwd, groenarm
stadsdeel. De introverte gesloten enclave die het was wordt
hiervoor letterlijk geopend naar de stad, zonder dat het echter
zijn vorm van enclave verliest. Want hierin schuilt ook de
aantrekkingskracht van de plek, als een te ontdekken schat.

C2 Transformatie van sfeer

De voormalige Koepelgevangenis is een geweldig historisch,
architectonisch gebouwcomplex, maar is specifiek ontworpen
als een imponerend gevangeniscomplex binnen een ommuurd
‘niemandsland met diverse (lucht- en sport)kooien. Dit heeft
als logisch gevolg dat het gebouwcomplex én de huidige
terreininrichting een weinig prettige sfeer van heeft met

als trefwoorden controle, isolement, kaal en stenig. Deze
sferen passen natuurlijk niet bij de nieuwe openbare functie
van het terrein en zeker niet bij de toekomstige nieuwe
onderwijsfunctie. Onderwijs en samenleving zijn gebaat bij een
sfeer die meer informeel en ontspannen is met aanleidingen
voor ontmoeting en verbinding.

C3 Doelstelling inrichting terrein

De grootste ‘magneet’ op het terrein is de Koepel. ledere
bezoeker van het terrein, om welke reden degene ook komt, zal
eerst aangetrokken worden door dat buitengewone gebouw.
Daar waar de Koepel nu aan vele kanten is verknoopt met

de latere verbouwingen, kiezen wij ervoor om de Koepel vrij

te maken, net zoals de Koepel van origine vrij stond op het
niemandsland tussen de muren. De Koepel komt ook los van
het administratiegebouw, hoewel dat destijds wel verbonden
was. Deze keuze is het gevolg van prioriteit geven aan het
openbaar toegankelijk en doorwaadbaar maken van het terrein.
Men kan rond de Koepel lopen, in vrijheid. Hiermee komen we
op een centraal en leidend thema: Ruimte voor de Koepel. Los
van dat de Koepel het iconische gebouw binnen het complex is,
zal het ook een openbaar gebouw worden, met het academisch
onderwijs, bioscoop de Filmkoepel en andere publiekstrekkers.
Daar is ruimte voor nodig, in de Koepel zelf en er omheen.

Alle vier de toegangen van de Koepel worden geopend en vrij
toegankelijk. Binnen en buiten worden zo aan elkaar verknoopt.
De binnenruimte van de Koepel is feitelijk de grootste openbare
ruimte binnen het complex, het centrale plein.

C4 het Koepelterrein als levendig onderdeel van de stad

De gewenste levendigheid en uitwisseling tussen studenten,
bezoekers en bewoners van Haarlem wordt gestimuleerd door
drie ingrepen.

Ten eerste wordt komen er een aantal goede verblijfsplekken

in de openbare ruimte binnen en buiten de muren. Ten tweede
wordt de toekomstige, gemeentelijke stadsvloer (straatbaksteen)
vanuit het openbaar gebied doorgetrokken naar ‘binnen’ op het
Koepelterrein. Hierdoor wordt de grens om het Koepelterrein

te betreden gemakkelijker te passeren voor de passanten in de
omliggende openbare ruimte. Zo voelt het Koepelterrein ook als
een vrij en openbaar toegankelijke buitenruimte.

Ten derde worden er in het stedenbouwkundig plan de
publieke functies op die plekken geconcentreerd (voorplein

en Papentorenvest), waar de verbinding met de omliggende
stad het meest kansrijk is. Omdat de Koepel omspoeld wordt
door een continue ruimte verglijden de sferen van breed naar
nauw en weer breed. De ruimte wordt met elkaar verenigd door
een rondgang rondom de Koepel. Deze is uitnodigend voor
verblijf en ontmoeting en verbindt de diverse entrees van de
Koepel met de omliggende jongerenwoningen en de overige
publieke en commerciéle functies. Het uitnodigend openen

van het Koepelterrein begint met het voorplein. Deze gaat de
‘toon zetten’ met een deels groene deels pleinachtige sfeer. Zo
wordt de bezoeker verleid om het Koepelterrein te betreden
en de overige delen te ontdekken. Deze delen zijn uitnodigend
voor voetgangers en gericht op verblijf en ontmoeting. Hiervoor
worden ook de fietsers bij de diverse entrees opgevangen met
goed geoutilleerde fietsenstallingen.

C5 type stedenbouwkundige ruimte

Het Koepelterrein krijgt de kenmerken van een levendige
stedelijke ruimte. Het binnenterrein verbreedt en vernauwt zich
rondom de vrijgemaakte Koepel en nieuw vrijstaand gebouw

op een doorlopende stadsvloer. Vooral de verbredingen in

de ruimte nodigen uit om te verblijven. De gebouwen zijn
zodanig gepositioneerd dat het mogelijk is om op verschillende
manieren het terrein binnen de muren te ontdekken.
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D. Het planconcept in 9 onderdelen

D1 Stedenbouwkundig Plan gebaseerd op ommuring en
doorlopende stadsvloer

De basis van het stedenbouwkundig plan wordt gevormd door de
monumentale ommuring van het terrein met de Koepel als blikvanger
en 5 andere waardevolle monumenten en oude gebouwen. Binnen de
muren vormt de zogenaamde stadsvloer het vlak waar alles op gebeurt.
De klinker van de stadsvloer geeft het signaal dat de binnenstad de
sprong over het Spaarne maakt en dat de ruimte binnen de muren echt
openbaar is. Het voorterrein heeft van oorsprong een groene kwaliteit,
deze kwaliteit wordt op een nieuwe manier teruggebracht. Een ander
belangrijk uitgangspunt is dat aan de zijde van de Papentorenvest in de
ambities van de Spaarnesprong een kade en een gracht gepland is net
buiten de muur. Het plan anticipeert daarop, maar houdt ook rekening
met een variant; een groene (wadi) gracht.

Momenteel steken de tuinen van de directeurswoning van De

Koepel en de directuerswoning van de Vest door deze de lijn van de
gevangenismuur. Om een kwalitatief goede kade te kunnen realiseren
zullen deze tuinen met bijbehorende tuinafscheidingen verkleind
moeten worden.

D2 Toegang vanuit de stad via 3 entreezijden

Het terrein grenst met 3 zijden aan de openbare ruimte. Deze 3

zijden zijn zeer verschillend van karakter, zowel vanuit de gevangenis
gezien als vanuit de stad. De belangrijkste entree is de historische
hoofdentree. Ook in het huidige plan is het logisch deze entree als
iconische hoofdentree te bestempelen. Het is de entree die het

best verbonden is via de Catharijnebrug met de stad en bovendien
een mooie voorruimte krijgt. De oude bijna symmetrische formele
sfeer vertalen we met een twist. Naast de entree dwars door het
adminstratiegebouw is er aan weerszijde hiervan ook de mogelijkheid
het terrein te betreden. Ten noorden van het Administratiegebouw
wordt op maaiveld een route gemaakt ter plaatse van de poort waar
de gevangenen werden afgeleverd en op een veel zichtbaarder plek
ten zuiden van het administratiegebouw komt een bijzondere extra
route. Deze route gaat via een verhoging in het landschap en vervolgens
via een trap over de monumentale gang tussen de directeurswoning
en het adminstratiegebouw naar een verhoogde route op het

terrein. Een tweede meer “conceptuele” entree is aan de zijde van de
Papentorenvest ter hoogte van de Blekerstraat. Aan deze zijde wordt
gezocht naar een oplossing die de balans vindt tussen het gesloten
historische karakter van de muur en de wenselijke transparantie en
openheid om de relatie met omgeving aan te gaan.

De derde en meest informele entree is aan de zijde van de Oostvest.
Deze entree biedt tussen niet alleen ruimte voor het langzaamverkeer,
maar ook voor de auto’s die de parkeergarage in- en uitrijden. Een deel
van de entree gaat door de Vest, via een bestaande kozijnopeningen
ontstaat een poortje door het gebouw voor de voetgangers. Daarnaast
komt de uitrit van de parkeergarage ook via een bestaande opening.
Deze opening was vroeger ook bestemd voor auto’s die gevangenen
afleverden in de Vest. De inrit voor de garage komt direct naast de
Vest. Tot slot is er naast de inrit nog een toegang tussen de inrit en de
bewaarderswoning (waar i.v.m. de krappe maat de aanbouw verwijderd
wordt). Ook aan deze zijde is nog een deel van de gevangenismuur te
zien doordat de bovenzijde doorloopt en je hier dus onder de muur
door gaat.
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D3 Zichtlijnen vanuit de stad en op het terrein

Zichtlijnen op de koepel en de Vest vanuit de openbare ruimte buiten
de muur zijn belangrijk om het terrein echt bij de stad te betrekken.
Zichtlijnen binnen de muren zijn belangrijke kwaliteiten om op het
compacte terrein ruimte en ruimtelijkheid te ervaren. Vanuit deze
belangrijke zichtlijnen zijn daartussen de bouwvlakken bepaald.

D4 Bouwen tussen zichtlijnen

Vanuit de belangrijke zichtlijnen zijn tussen deze zichtlijnen bouwvlakken
bepaald. Aan de openbare stadszijdes levert dat een beeld van

losse gebouwen tegen de muur op en aan de noordzijde juist een
aaneengeloten bebouwing. Op het terrein komt tussen de zichtlijnen
bovendien nog één vrijstaand gebouw los in de ruimte. Aan de zijde
van de Papentorenvest zijn de gebouwen vier lagen hoog, passend bij
de schaal van de muur en onder de gootlijn van het Koepeldak. Aan de
noordzijde is de bebouwing 2 en 3 lagen om te zorgen dat vanuit de
achtertuinen van bestaande woningen voldoende zon en privacy is. Het
vrijstaande gebouw is het hoogste nieuwe gebouw gebouw met een
maximale hoogte van 5 bouwlagen.

D5 Tailleren van de ruimte

Door de koepel helemaal vrij te maken en alle aanbouwen er af te
slopen kan er straks een rondje Koepel gelopen worden. Rondom de
koepel kom je een serie gebouwen tegen die samen met de Koepel

de ruimte vormen. Door de ruimte tussen de Koepel en de overige
bebuwing te verbreden en te versmallen onststaat een gevarieerde
ruimtelijke beleving rondom het eenduidige Koepelgebouw. Op een
aantal strategisch plekken tailleren we de ruimte om dit effect te
versterken. Met name bij de lange achterwand is dit een welkome
ingreep om dit volume met een stedenbouwkundige middel te geleden.

Pag. 9



D6 Hoge route

Vanuit de wens om de het Koepelterrein zo sterk mogelijk te openen
voor de stad is naast routes op het maaiveldniveau een aanvullende
verhoogde route toegevoegd. Deze route verbindt het voorgebied aan
de Harmenjansweg via een terras op niveau met een route direct achter
de muur aan de zijde van de Papentorenvest met het entreepleintje aan
deze zijde. Het effect van deze ingreep is dat vanuit de stad er mensen
te zien zijn boven de muur. Dit geeft een sterk signaal af dat de er leven
achter de muur is. De nieuwsgierigheid die het kan opleveren zal de
openbaarheid van het terrein versterken.

D7 Grenzen

Het Koepelterrein moet primair een openbaar gebied zijn waar iedereen
welkom is, daarnaast is het ook een plek met de historie van een eigen
hermetisch gesloten terrein. Om deze geschiedenis niet weg te poetsen
moet het duidelijk zijn dat je een bijzondere grens passeert. Dit voel

je primair doordat de muur bij iedere entree sterk aanwezig is. En net
als op veel plekken in de binnenstad worden begrenzingen vaak ook

in de stadvloer zichtbaar gemaakt. Dit kan met een afzoming van gele
klinkers worden uitgevoerd zoals wel vaker in Haarlem als oplossing
wordt toegepast. Dit middel wordt ingezet aan de binnenzijde van de
ommuring en verder alleen gebruikt rondom de gebouwen die echt vrij
staan op het terrrein.

D8 Groen toevoegen

Alhoewel de stadvloer de dominante factor is op het terrein is er ook
ruimte voor groen. Op uitgekiende locaties komen bomen van eerste
orde en tweede orde. Zitelemeten op de parkeergarage worden
gecombineerd met boombakken voor derde orde bomen. Ook
gevelbegroeiing wordt ingezet ten behoeve van tegenwicht van de steen
op de vloer en in de gebouwen. Groen in de stad heeft een belangrijke
functie t.d.v. de biodiversiteit, het tegengaan van hittestress in de stad,
wateropgave en de luchtkwaliteit.

Stedenbouwkundig plan Koepelterrein FARO - reA - Hosper 31oktober 2019

D9 Voorzieningen

Om de openbaarheid van het terrein te versterken zijn er voorzieningen
op meerdere posities op het terrein gewenst. Naast de Koepel en het
adminstratiegebouw is ook onder een aantal nieuwe bouwblokkken
ruimte hiervoor gepland.
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Rijksmonument de Koepel

Koepelterrein met de huidige aan- en inbouwen

E. Uitwerking van gebouwen en openbare ruimte

E1 De monumenten

De Koepel, met bijbehorende gebouwen, heeft een
rijksmonumentale status. Daarmee verdient het een zeer
zorgvuldige behandeling. Op stedenbouwkundig niveau worden
de gebouwen en de samenhang ertussen weer zichtbaar
gemaakt, door latere aan- en inbouwen te verwijderen.
Daarmee neemt de gebruikswaarde en functionaliteit van de
gebouwen toe, wat betreft bijvoorbeeld de bereikbaarheid en
daglichttoetreding. Tegelijkertijd wordt het monument ook weer
leesbaar, in zijn functionele samenhang. Een mooi voorbeeld is
de strikte organisatie van de Koepel, het administratiegebouw
en de directeurswoningen. De gang tussen directeurswoning
en administratiegebouw, de poort aan de kant van de adjunct
directeurswoning, de koppelingen tussen de Koepel en het
administratiegebouw, allemaal elementen die veel vertellen over
het oorspronkelijke functioneren van de gevangenis. Anders
dan de Koepel heeft de Vest alleen een status als beschermd
stadsgezicht. Desondanks zal de renovatie van de Vest mede
gericht zijn op het herstel van de architectonische kwaliteiten.
Respect voor de monumenten is sturend in de verdere
uitwerking van de renovatieplannen. Daarbij wordt een
stappenplan gehanteerd: eerst goed het gebouw leren kennen:
programmatische invulling selecteren op inpasbaarheid in de
gebouwen; de bouwkundige aanpassingen aan het bestaande
tot het hoogstnoodzakelijke beperken; de aanpassingen
ontwerpen op basis van het bestaande. Om een typerend
voorbeeld te geven, de celramen van de Koepel zijn te klein

en te hoog in de gevel om de cel zelf als verblijfruimte te
kunnen gebruiken. De oplossing moet passen binnen de
gevelkarakteristiek van de Koepel, een massief gemetseld
gebouw met een strakke ritmiek van repeterende ramen. De
bestaande ramen moeten behouden blijven, inclusief de tralies.
De oplossing is gevonden door het plaatsen van een nieuw
raam onder het bestaande. Doordat het raam daar precies op
de gewenste hoogte komt kan de maatvoering beperkt blijven
en door het smaller te maken dan het bestaande raam blijft de
krachtenafdracht in de gevel ongewijzigd.

E2 Renovatie Koepel en de Vest

De Koepel zal worden getransformeerd tot een publiek
aantrekkend openbaar gebouw, met onderwijsinstelling met
zowel HBO als WO programma'’s, bioscoop de Filmkoepel,
horeca, innovatiecentrum voor mkb en startups. In de koepel
wordt een inbouw gerealiseerd van ringvormige vloeren voor
de onderwijs-, studie- en werkruimten. Ter plaatse van de
hoofdentree laat de inbouw een brede opening zodat de Koepel
in zijn volle doorsnede is te bewonderen. De begane grond
wordt geheel openbaar en doorwaadbaar. Daaronder komt een
kelder voor de film-collegezalen. Het exterieur van de Koepel
krijgt extra raamopeningen onder de bestaande celramen, de
gevels en het dak worden geisoleerd.

De Koepel heeft vier toegangen die allen geopend worden en
het ‘plein’ onder het Koepeldak verbinden met het hof en de
stad. Bij de zuidelijke entree bevindt zich nog een originele
uitbouw, onderdeel van één van de twee luchtplaatsvleugels.
Deze blijft behouden. De overige drie toegangen behoeven

een betere markering en zichtbaarheid. Daartoe zijn er nu
nieuwe portalen in de plannen opgenomen, gebaseerd op het
oorspronkelijke ontwerp.

De Koepel was op de tweede verdieping met het
administratiegebouw verbonden. Een smalle gang, als een
navelstreng, bracht de gedetineerden naar de kerkzaal bovenin
het Administratiegebouw. Later is zowel de gang als de kerkzaal
verdwenen. Om de openbare rondgang over het terrein te
bevorderen is er voor gekozen om de fysieke relatie niet te
herstellen. Visueel wordt de relatie wel hersteld, door de gevels
op die locatie te openen en doorkijken te realiseren.

Het assenkruis van de Koepel wordt met de renovatie versterkt.
De begane grond vloer krijgt een tekening die is gebaseerd op
het originele wagenwiel-patroon, die het assenkruis ontvangt
en de bezoekers wijst op richtingen naar de entrees. De
volumeopbouw van de nieuwe vloeren markeren eveneens de
assen. De hoofdas door de grote opening, de overige drie door
terugspringende vloerlijnen en dubbelhoge ruimten.

De Vest zal worden gerenoveerd tot studentenhuisvesting. De
architectuur van het gebouw wordt ontdaan van tussentijdse
inbouwen, binnenpuien, invulvloeren, e.d. Het gebouw wordt
in oude glorie hersteld. De aanpassingen ten behoeve van het
nieuwe gebruik zijn beperkt.

In het kader van het stedenbouwkundig plan wordt er wel één
belangrijke aanpassing gedaan, namelijk de ontsluiting van

de parkeergarage. Op de begane grond van de noordvleugel
worden de oude wagenpoort en de oude voordeur van de
adjunct-directeur samengevoegd tot de uitrit van de garage.

E3 De muur

Zoals bij de analyse al naar voren is gekomen is de bestaande
omringende muur een lappendeken van aanpassingen en
vervangingen. Desondanks blijft het een sterk structurerend
element en bepaalt het de identiteit van het terrein. Zonder de
muur bestaat het terrein niet als bijzondere enclave. Wij kiezen
ervoor om de huidige staat van de muur als vertrekpunt te
nemen, met alle verschillen en geschiedenis die erin aanwezig
zijn. In het kader van het openen van het terrein worden op
meerdere plaatsen poorten en openingen gemaakt. Dit gebeurt
steeds met instandhouding van het principe van de muur,

als grensbepaling. Praktisch komt dat neer op het maken

van gaten binnen het ritme van de steunberen of door een
bovenrand die doorloopt. Op één plek wordt er bewust voor

Pag. 11



|n

Eﬂﬂ L

MET TIE HOOFDLUKEN _,r FUEPELMEVARGENE 0P IEN ACHTEREROMD|

originele bouwtekening met de poort links van het administratiegebouw

N ——m

%5@

“geeltjes” als accent in bestrating om grenzen te versterken

oranje accentsteen monumenten

Stedenbouwkundig plan Koepelterrein FARO - reA - Hosper 31oktober 2019

gekozen om de oorspronkelijke situatie wel te reconstrueren,

bij de poort tussen het administratiegebouw en de adjunct
directeurswoning. Op dit moment staat er een verhoogde muur
met twee dichte stalen poorten. Een duidelijke breuk met de
proporties van de monumenten. Tegelijkertijd is dit de plek waar
het terrein aan de zijde van de Harmenjansweg ontsloten kan
worden. De originele vorm van twee lagere muurvleugels en
een centrale opening past veel beter bij het beoogde doel, een
demarcatie van een grens, maar geen obstructie, noch fysiek,
noch visueel. Deze aanpassing van de poort is ook een zichtbaar
symbool van het openen van het terrein.

E4 Inpassing nieuwbouw

Naast het renoveren van de bestaande gebouwen wordt er
ruim 9000 m2 nieuwbouw binnen het terrein gerealiseerd, voor
woningen en voorzieningen, ongeveer evenveel volume als er
gesloopt wordt. Dit betekent dat er net als in de huidige situatie
een aanzienlijke bouwvolume naast de monumenten moet
worden ingepast. In tegenstelling tot de bestaande situatie zal
de nieuwbouw vooral ruimte laten voor de monumenten, zodat
deze vrij komen te staan en in hun kwaliteiten zijn te beleven. De
prioriteit wordt daarbij gegeven aan de Koepel als het centrale
middenpunt, deze komt geheel vrij te staan.

De bestaande gebouwen worden gekenmerkt door een
eenduidige en samenhangende architectuur, in vormtaal, schaal
en materiaal. Niet verwonderlijk omdat het werk is van een en
dezelfde architect (Metzelaar) en een eenduidig programma
huisvest, de cellen. De twee hierarchische composities zijn
samengebracht binnen de derde vorm, de muur.

De muur vormt het vertrekpunt voor de nieuwbouw. Op
meerdere plekken wordt tegen de muur gebouwd, maar op veel
plekken blijft de muur zichtbaar en voelbaar. Vooral naar buiten
toe blijft de muur sterk aanwezig en ook grotendeels gesloten.
Aan de Papentorenvest wordt centraal een doorgang in de muur
gemaakt, als nieuwe toegang tot het terrein.

Ultgaande van de eenvoudige basisvorm in plattegrond krijgt
de nieuwbouw een variatie aan bouwhoogtes, reagerend op de
directe context, de bestaande woningen aan de noordzijde en
de compositie en zichtlijnen aan de west- en de zuidzijde.

De nieuwbouw vormt mede de openbare ruimte rondom de
Koepel, toegankelijk met drie heldere en herkenbare toegangen.
Zoals de bestaande architectuur een sterke samenhang kent in
bouwstijl en materiaalgebruik, is dat ook het uitgangspunt voor
de nieuwbouw. Geen grote verschillen in stijl en materiaal, maar
één sfeer met een sterk bindmiddel waabinnen wel variatie
gemaakt wordt. In een het Beeldkwaliteitsplan (BKP) worden de
spelregels voor de nieuwbouw verder uitgewerkt.

E5 Parkeren

De parkeerbehoefte die de nieuwe bestemming veroorzaakt
wordt op eigen terrein opgelost. Het overgrote deel van de
parkeerplaatsen wordt gerealiseerd in een ondergrondse
parkeergarage, aan de noordzijde van de Koepel. De ontsluiting
van de parkeergarage moet gebeuren vanaf de Gedempte
Oostersingelgracht. Aan deze zijde is er echter alleen de 5 meter
brede doorgang tussen de Vest en de bewaarderswoningen.
Om extra ruimte te maken voor o.a. de inrit wordt de eenlaagse
aanbouw van de bewaarderswoning gesloopt en voor de uitrit
van de parkeergarage is daarom uitgeweken naar de voormalige
wagenpoort van de Vest. Op het terrein bevinden zich verder
geen parkeerplaatsen en Uberhaupt geen auto’s.Allen op

het voorplein bevindt zich een kleine shared space waar
toeleveranciers e.d. terecht kunnen voor laden en lossen en
ruimte is voor een kiss and ride en een of twee mindervaliden
parkeerplaatsen.

E6 Bestratingen

De openbare toegankelijkheid van het Koepelterrein

wordt ondersteund door de openbare stadsvloer via de
hoofdingangen door te zetten op het Koepelterrein. De
openbare stadsvloer bestaat uit straatbaksteen (specifieke types
en menging zoals voorgeschreven door gemeente Haarlem).
Accenten kunnen worden gevormd door ‘geeltjes’. De accent
straatbaksteen versterkt het betreden van het Koepel terrein
door ter plaatse van de hoofdingang een loper in de hoofdas

te situeren. Ook geeft een smalle zoom van bijvoorbeeld gele
klinkers de voormalige gevangenismuur aan. Tevens worden de
twee losstaande gebouwen (Koepel en losstaand woongebouw)
afgezoomd met diezelfde accentsteen om hun bijzondere
positie op het terrein te verbijzonderen in de stadsvloer.

E7 Groen

In de huidige situatie is er enkel sprake van wat groen op de
voorzijde (het parkeerterrein) bij de ingang van de koepel. Hier
zijn enkele bomen aanwezig en een klein plantsoen. Er zijn geen
monumentale bomen aanwezig. Het huidige binnenterrein

is niet openbaar en bestaat enkel uit tegelverharding en
gebouwen. Hier is geen groen aanwezig.

De bomen in en rond het plangebied zijn geinventariseerd door
Pius Floris. Vanwege het toevoegen van nieuwe bouwvolumes
in de achtertuinen van de directeurswoningen worden 9 bomen
gekapt. Op het voorplein worden circa 5 tot 9 bomen gekapt
om onder andere essentiéle zichtlijnen van en naar de koepel te
herstellen. Naar aanleiding van overleg met de Bomenwachters
wordt in de uitwerkingsfase onderzocht of twee grote
Winterlindes behouden kunnen worden. Deze bomen staan

in de meest essentiéle zichtlijn maar verkeren in goede staat.

Er wordt onderzocht of deze bomen in sterke mate kunnen
worden opgesnoeid. Wanneer deze bomen op leeftijd zijn en de
nieuwe bomen op het terrein volgroeid, zouden de Winterlindes
alsnog gekapt kunnen worden op latere leeftijd.
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spanverlichting op bijzondere plekken

Naar aanleiding van het overleg met de Bomenwachters wordt
ook de toestand van een jonge Beuk nader beschouwd. Door
zijn leeftijd is deze waarschijnlijk nog goed te verplaatsen

naar een andere plek op het koepelterrein. Bomen die wordt
gekapt worden gecompenseerd met nieuwe bomen op het
Koepelterrein.

Het voorterrein wordt in de nieuwe situatie naast verharding
ook voorzien van een gazon met grastrappen.

In de nieuwe situatie moet binnen de voormalige
gevangenismuren de maat en schaal van de stadsvloer
dominant worden en niet teveel onderbroken worden door
groenvakken. Daarom wordt het groen met name toegevoegd
in de vorm van bomen, die in de pleinverharding worden
geplaatst. Zoveel als mogelijk wordt gekozen voor 1e orde
grootte bomen. Er wordt gekozen voor een menging van een
aantal verschillende soorten 1e orde stadsbomen: lepen,
Linden en Platanen. Op een aantal plekken is minder ruimte,
daarom wordt er op die plekken gekozen voor 2e orde grootte
bomen. Er wordt gekozen voor een menging van een aantal
verschillende 2e orde stadsbomen, bijvoorbeeld Gleditsia’s en
Robinia’s.

Bovenop de parkeergarage worden een aantal boombakken
met zitranden geplaatst waarin naast siergrassen en bloemen
ook 3e orde grootte boompjes worden geplaatst, bijvoorbeeld
Krentenboompjes en Gele Kornoeljes.

Op diverse plekken kan gevelbegroeiing ingezet worden om
groene, fleurige verrassingen te creéren. Op specifeke plekken
worden staal kabels en roosters gemonteerd tegen de gevels.
Deze ondersteunen de rankende en slingerplanten, zoals
bijvoorbeeld Blauwe Regen, Druif, Clematis, Kamperfoelie,
Winterjasmijn, Bruidsluier, etc.

E8 Straatmeubilair

Naast de boombakken met zitranden worden er op een aantal
plekken lange picknickbanken geplaatst. Deze worden specifiek
voor het terrein ontworpen.

E9 Verlichting

De opgave is om geen losse verlichtingspalen te plaatsen en het
intieme stadsbeeld van gevels ook in de donkerte ervaarbaar

te maken. Gevels moeten dus niet in de “donkerte” verdwijnen,
maar moeten juist door een zachte aanstraling van licht hun
ruimtelijke werking behouden. Waarschijnlijk wordt er daarom
veelvuldig gebruik gemaakt van gevelarmaturen. Zo valt het
licht “natuurlijk” van boven naar beneden, wordt de gevel

licht aangestraalt en belanden er geen verlichtingspalen in

de buitenruimte. Bij de horecaterrassen (stadskantine entree
Papentorenvest en ter plaatse van verhoogd terras aan zijde
voorterrein) wordt er mogelijk gebruik gemaakt van subtiele
spanverlichting (kleine spots aan draden). Op het voorterrein

is mogelijk wel een enkele lichtmast noodzakelijk. Mogelijk
worden er ook her en der op het terrein een aantal grondspots
geplaatst, die monumentale muren zacht van onderenaf
aanstralen. Ambitie is om een gespecialiseerd lichtbureau een
specifiek lichtplan te laten maken voor het Koepelterrein.

E10 Afval

Afvalinzameling van de bedrijven in de Koepel, en de overige
gebouwen vindt inpandig per gebouw plaats. De 350 woningen
zijn aangewezen op de bestaande plekken met ondergrondse
afvalcontainers aan de Oostvest en de Harmejansweg. De
capaciteit wordt in overleg met Spaarnelanden en de gemeente
vergroot.

E11 Logistiek op het terrein

De logistiek van het terrein vindt plaats vanaf het voorterrein,
beperkt via de strook langs de Papentorenvest en de Oostvest.
Dit zijn de drie plekken waar een auto of kleine vrachtauto kan
laden en lossen. Vanaf deze plekken wordt er door middel van
steekkarretjes en electrische karretjes het voor- en natransport
naar en van de gebouwen geregeld.

E12 Fietsen

Fietsen voor bewoners vindt geheel uit het zicht plaats. Er
is daarnaast een publieke fietsenstalling voor bezoekers en
gebruikers van het Koepelterrein. In de verdere uitwerking
wordt gekeken of en hoe er op strategische plekken
fietsvoorzieningen opgenomen in de buitenruimte.

E13 Water

Op het terrein wordt geen open water gemaakt (zie voor
duurzaam waterbeheer F4 Water).
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groene wadi gracht

F. Duurzaamheid

F1 Duurzaamheid integraal benaderen

Duurzaamheid in de leefomgeving wordt door veel mensen
vooral geassocieerd met groener energiegebruik. Duurzaamheid
vanuit een eenzijdige focus is voor de herontwikkeling van het
Koepelterrein niet wenselijk. Duurzaamheid moet in de volle
breedte van People, Planet, Profit worden beoordeeld. Op

het Koepelterrein vertalen wij duurzaamheid in thema'’s die
integrale invulling van duurzaamheid op gebiedsniveau borgen.

Betrokkenheid - Maak een plan waar bewoners en gebruikers
zich betrokken voelen. Maak in de uitwerking het plan zodanig
dat toe-eigen en ontmoeting gestimuleerd wordt. Zorg dat

het verblijven in de openbare ruimte en op de grensgebieden
tussen privé en openbaar positieve aanleidingen biedt voor

de gebruikers. In de opzet zetten we in op stimulering van
ontmoeting en het ‘samen’ de buurt maken, inclusief de huidige
bewoners van de buurt. Het doel is om de leefbaarheid van de
hele buurt een impuls te geven.

Schoonheid - Als ergens van wordt gehouden, garandeert dat
een lange levensduur. Een gebouw moet zich wortelen in zijn
omgeving en als vanzelfsprekend zijn plek innemen. Daarbij
worden de buitenruimten nadrukkelijk mee ontworpen.

Energie - De meest duurzame energie is de energie die je niet
nodig hebt, wij hanteren ‘Trias-energetica’: beperk verliezen,
0.a. door een goed geisoleerde buitenschil, gebruik intelligente
systemen met hoge rendementen en bewustwording gedrag
gebruikers. Let ook passieve middelen om in de winterzon te
oogsten en in de zomer juist te weren. De energie die nog nodig
is, winnen we zoveel mogelijk uit duurzame bronnen.

Flexibiliteit, Circulariteit en Herbruikbaarheid - Tijdens het
ontwerp moet nagedacht worden over toekomstig gebruik.
Hoe flexibel is het plan? Kunnen eenheden later eenvoudig
samengevoegd of gedemonteerd worden? En kunnen
materialen later weer een nuttig tweede leven krijgen?

Water - Basis van het waterbeleid is: degelijke en liefst
vertraagde hemelwaterafvoer gecombineerd met schoon-
houden en scheiden. Ons uitgangspunt is een openbare ruimte
die voorkomt dat gebouwen en omliggend terrein wateroverlast
ervaren.

Biodiversiteit - Naast bouwen voor mensen moeten we ook
bouwen voor plant en dier. Om de biodiversiteit zo veel
mogelijk in stand te houden of te versterken zal in de uitwerking
van de openbare ruimte en de gebouwen voor meerdere

plant- en diersoorten voorzieningen en aanleidingen worden
meegenomen. We zorgen voor zoveel mogelijk behoud van
bestaand groen en waar mogelijk aanleidingen om voor
gebruikers om hun woonomgeving verder te vergroenen.

Hittestress - Groen in steden wordt steeds belangrijker om
hittestress tegen te gaan. Juist in compacte stedelijke plannen
moet op slimme wijze groen een plek krijgen. Het koepelplan
voorziet in grote bomen, gevelbegroeiing en groene daken.

Mobiliteit - de trend in steden is dat de verblijfsfunctie van

de openbare ruimte steeds belangrijker wordt en dat het
snelverkeer daarvoor moet wijken. Dat kan alleen als er goede
vervoersalternatieven zijn zoals openbaar vervoer en goede
voorzieningen voor fietsen. Op het koepelterrein zijn voldoende
en op strategische plekken geplaatste stallingen voor fietsen
gepositioneerd. Dit levert een goede bijdrage om de druk van
het autoverkeer te verminderen.

F2 Energie

Het Koepelterrein wordt vanzelfsprekend gasloos. Er worden
verschillende concepten onderzocht voor een duurzame
energievoorziening op het terrein. Het streven daarbij is een
centrale voorziening voor het hele terrein. De verschillen in
warmte-koude behoefte en in gebruikstijden tussen woningen
enerzijds en de voorzieningen anderzijds kunnen dan optimaal
benut worden. De meest kansrijke technieken zijn een warmte-
koude opslag in de bodem of een aansluiting op een warmtenet.
De voorziening wordt gecombineerd met PV-panelen op de
daken.

De openbare gebouwen in het plan worden zoveel mogelijk
voorzien van LED-verlichting.

Daamaast worden alle woningen op het koepelterrein compact
uitgevoerd {circa 21 m2 GBO). Dat betekent per huishouden
beperkt materiaalgebruik tijdens de bouw en minimaal energie-
verbruik in de gebruiksfase. De nieuwe gebouwen worden
goed geisoleerd en de ook de bestaande gebouwen worden
na-geisoleerd. Ook het dak van De Koepel wordt geisoleerd. De
beglazing wordt vervangen door isolatieglas.

F3 Flexibiliteit, Circulariteit en Herbruikbaarheid

Naast het nadenken over bouwkundige circulariteit en
toekomstige herbruikbaarheid van materialen in flexibiliteit ook
zeer belangrijk in de circulaire toekomst. Flexibiliteit zorgt ervoor
dat je nu al inspeelt op een mogelijke veranderende vraag in de
toekomst. Vooral in het casco moet een goede balans worden
gevonden tussen de efficiéntie in het nu en de toekomstige
mogelijkheden. We creéren evenwicht tussen ruimtelijkheid en
flexibiliteit. Een hogere verdiepingshoogte bij een aantal panden
geeft extra mogelijkheden voor mogelijke functiewisseling

op termijn. Het nadenken over flexibiliteit in het casco maakt
horizontale samenvoeging van wooneenheden mogelijk.

Ook het tijdelijk parkeren op het maaiveld maakt onderdeel uit
van deze strategie. Als je alleen parkeerplekken ondergronds
maakt zijn deze niet eenvoudig om te zetten naar een ander
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gebruik. Op het maaiveld is het opheffen van parkeerplekken
een kans voor vergroening van de openbare ruimte.

De transformatie van zes bestaande gebouwen op het terrein
zijn al een mooi circulair voorbeeld waar de flexibiliteit van
deze gebouwen uitgenut wordt. Het rijksmonument De
Koepel wordt behouden en hergebruikt. Het behoud en
hergebruik van monumentale en bestaande gebouwen is

per definitie duurzaam. Derhalve worden de aanwezige
bewaarderswoningen en De Vest ondanks het ontbreken van
een monumentale status, wel als zodanig worden behandeld.
De bestaande gebouwen worden na-geisoleerd.

De Filmkoepel gaat in het interieur onderdelen opnemen uit het
gevangeniscomplex.

Naast het streven naar het hergebruik van de bestaande
gebouwen en materialen zal bij de keuze van nieuwe materialen
hun ecologische footprint een belangrijke rol spelen.

F4 Water

Het Koepelterrein is in de huidige situatie volledig verhard

en is niet voorbereid op klimaatverandering. Het nieuwe
koepelterrein wordt zo ingericht dat bij hevige regenval geen
water in de woningen en gebouwen loopt en dat de overlast in
de buitenruimte beperkt is. Bij de uitwerking van de gebouwen
en de buitenruimte wordt gestreefd naar regenwater infiltratie
op het terrein. Daarbij kan gedacht worden aan groene daken,
open bestrating, groenplaatsen en boomspiegels, goten,
kolken, drains en grindkorven onder hwa'’s. Het gescheiden
afvoersysteem wordt zodanig aangelegd dat het hemelwater
later is te koppelen aan de toekomstige ‘groene’ of ‘blauwe’
gracht ter plaatse van de Papentorenvest.

F5 Groen
Met het nieuwbouwplan wordt een vergroening met bomen en

gevelbegroeiing als nieuwe basis voor de toekomst gerealiseerd.

Het plangebied wordt openbaar toegankelijk gemaakt en deze
openbare ruimtes worden zo groen mogelijk ingericht met
bomen. Daarnaast worden diverse daken van de nieuwbouw
ingericht als groen dak. Met deze vergroening wordt niet alleen
een bijdrage geleverd aan het verhogen van de ruimtelijke
kwaliteit, maar ook aan klimaatadaptie (tegengaan hittestress)
en de biodiversiteit.

Met de herontwikkeling van het koepelterrein wordt een
bijdrage geleverd aan het vergroenen van de stad door het
toevoegen en compenseren van bomen én het aanleggen van
nieuw openbaar groen in combinatie met het realiseren van
groene daken. Groene daken hebben bovendien een positief
effect op het rendement van PV-panelen.

F6 Mobiliteit

Op het koepelterrein is een green mobility HUB gevestigd. De
HUB maakt gebruik van elektrische auto's en fietsen. Voor het
koepelterrein en haar functies is een mobiliteitsplan opgesteld
dat onderdeel uitmaakt van de parkeerbalans. Er zijn goede OV-
verbindingen en er wordt veel aandacht besteed aan het stallen
van voldoende fietsen. Op het terrein is een fietsenmaker
aanwezig. Door de verschillende (dag- en nacht) functies op het
terrein is dubbelgebruik van parkeerplekken goed mogelijk.

Zo kan het aantal benodigde parkeerplekken beperkt worden
en ontstaat er een efficiént gebruik van de parkeerkelder. We
leven in een snel veranderende maatschappij op het gebied
van mobiliteit. Naar verwachting zullen steeds meer mensen
vaker een auto delen of zullen minder vaak een auto hebben of
gebruiken. Zeker in de binnen- of hoogstedelijke context.

F7 Verhogen leefbaarheid in de wijk

Het realiseren van academisch onderwijs, een bioscoop
(Filmkoepel) en horeca zorgt voor een dusdanige impuls in
het Scheepmakerskwartier dat duurzaam geinvesteerd kan
worden in de openbare ruimte. Water en groen verhogen de
leefbaarheid in een wijk en voorkomt hittestress.

Studenten brengen levendigheid met zich mee. Het stimuleert

in belangrijk mate de economie. Het maakt een buurt diverser,
dynamischer en gezonder.
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Rooilijn bestaand gebouw Open ontsluitingszone met doorzicht door het blok

—_— Rooilijn nieuw gebouw
p— Rooilijn nieuw gebouw met op begane grond deels terugliggende rooilijn i.v.m. encrouchementzone Open ontsluitingszone
—-_——— Rooilijn eventuele plintbebouwing
7/
Gevangenismuur % Zone waar de rooilijn min. 0,5m, max. 1,5m naar voren springt over een
A minimale breedte van XX en een maximale breedte van YY
_— - Gevangenismuur waar ingrepen mogelijk zijn ,
7 Geluidwerende afscherming met groenvoorziening (max. hoek: 40 graden)
=  Monumentale gang tussen directeurswoning en administratiegebouw A
I Y,
\V4 Entree voorzieningen // Geluidwerende afscherming met groenvoorziening (max. hoek: 58 graden)
v Collectieve entree woongebouw Z
v Individuele entree woonunits op maaiveld Patio minimaal 75m? waarvan 1 zijde aan de gevangenismuur grenst
—> Orientatie

--------------------- Monumentaal hekwerk oorspronkelijke plek Groen voorplein

~~~~~~~~~~~~~~~~~~~ Monumentaal hekwerk verplaatst

"""""" Nieuw hekwerk
G, Inrit parkeergarage @ Maximale bouwhoogte in meter
................... > Uitrit parkeergarage Maximaal aantal bouwlagen
<-----> (Onder) doorgang voetgangers 4 Minimaal en maximaal aantal bouwlagen
.. NB Gebouwen Papentorenvest hebben gelijke dakrandhoogte
<o » Verhoogde voetgangersroute op &én hoog

@ Openbare ruimte op één hoog

De bestrating achter de muren tussen de gebouwen wordt op 1 niveau aangelegd.
g: De bestrating wordt voorzien van afschot t.b.v. hemelwaterafvoer.
De aanlegdiepte van de parkeerkelder voegt zich naar het wensbeeld van een vlakke stadsvloer.
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G2 Schetsontwerp
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G3 Plattegronden, doorsneden en gevelaanzichten
schetsontwerp (voorbeelduitwerking)

legenda
met beoogd programma

[ hotel

[ studenten woningen

[ sociale woningen
voorzieningen (zie tek.)

ontsluiting woningen
[ ontsluiting parkeergarage

stalling

bioscoop de Filmkoepel,
horeca en MKB hub

Kelder
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legenda G3 Plattegronden, doorsneden en gevelaanzichten
hotel schetsontwerp (voorbeelduitwerking)
studenten woningen met beoogd programma
[0 sociale woningen
voorzieningen (zie tek.)
ontsluiting woningen
I ontsluiting parkeergarage

stalling

Blok B2
Blok B3
e Blok B4
Blok B1 Voor-
ziening
ingang P garage
Blok C uitgang P
Koepel met academisch onderwijs.,
Horeca bioscoop de Filmkoepel,
horeca en MKB hub
tuin
Studenten
Hotel voorzieningen
BUUrtWinkel Kantine-
restaurant
Blok A1 Blok A2 Blok A3 Blok A4

projectie Spaarnesprong
Begane grond
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legenda G3 Plattegronden, doorsneden en gevelaanzichten
hotel schetsontwerp (voorbeelduitwerking)
studenten woningen met beoogd programma
[0 sociale woningen
voorzieningen (zie tek.)
ontsluiting woningen
I ontsluiting parkeergarage

stalling

Blok B2

Blok B3
Hotel
Blok B4
Blok B1
. ) Blok C
Koepel met academisch onderwijs.,
Horeca bioscoop de Filmkoepel,
horeca en MKB hub
Hotel terras
terras

Blok A1 Blok A2 Blok A3 Blok A4

Eerste verdieping
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legenda , G3 Plattegronden, doorsneden en gevelaanzichten
I hotel schetsontwerp (voorbeelduitwerking)
[ studenten woningen met beoogd programma

[ sociale woningen
voorzieningen (zie tek.)

ontsluiting woningen
[ ontsluiting parkeergarage
stalling

" ‘\\-

Koepel met a_cademis}:h 1del

WESSEEVEISES

Blok A1/

Tweede verdieping
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legenda
[0 hotel

[ studenten woningen

\& G3 Plattegronden, doorsneden en gevelaanzichten
\ schetsontwerp (voorbeelduitwerking)
met beoogd programma
[ sociale woningen
voorzieningen (zie tek.)
ontsluiting woningen

[ ontsluiting parkeergarage

stalling

Koepel met academisch onderwijs.,
bioscoop de Filmkoepel,
horeca en MKB hub

Blok A1)

——

—_—

P B

‘Blok Blok A4

Blok A3

Derde verdieping
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eeeeeee G3 Plattegronden, doorsneden en gevelaanzichten
schetsontwerp (voorbeelduitwerking)
met beoogd programma
sociale woningen




G3 Plattegronden, doorsneden en gevelaanzichten
schetsontwerp (voorbeelduitwerking)
met beoogd programma
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G3 Plattegronden, doorsneden en gevelaanzichten
schetsontwerp (voorbeelduitwerking)
met beoogd programma

i .......................... ; Blok B2
I

Doorsnede B
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G3 Plattegronden, doorsneden en gevelaanzichten
schetsontwerp (voorbeelduitwerking)
met beoogd programma

&5
L

e &0 O I,.-"'f@ 4 _f ® &

Blok B3

== == 15 e P S o ppe———
P

B B B R == T (| e 7 I I 4 a4 S v e S T . e

A P "gg s 1
NN ES

1 7 BB To

NN EE

L L LT LT II IIIIIIIIIIIIIIIIIIi IIII|

Stedenbouwkundig plan Koepelterrein FARO - reA - Hosper 31oktober 2019 Pag. 28

Doorsnede C



G3 Plattegronden, doorsneden en gevelaanzichten
schetsontwerp (voorbeelduitwerking)
met beoogd programma
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Redengevende omschrijving / statustoelichting Orde 2

Stedenbouwkundige context / ensemble

Betreft het complex Penitentiaire Inrichting De Vest, ook bekend als het voormalige Huis van
Bewaring. Het complex maakt in stedenbouwkundig volume deel uit van het grotere complex De
Koepel (voormalige strafgevangenis), maar functioneert van oorsprong als zelfstandige instelling. Het
complex van het Huis van Bewaring bestaat uit een administratiegebouw met directiewoning, in
langsrichting aan de Oostevest gelegen, met inpandige bewaarderswoningen, directiewoning en
remise. Haaks op de achtergevel bevindt zich een tussenlid en het langgerekte cellengebouw,
waardoor de bouwwerken in een kenmerkende T-vorm zijn gerangschikt. Los hiervan staan langs de
Oostvest 16 en 18 nog twee bewaarderswoningen. Typologisch geldt het complex als een
vleugelgevangenis. Het Huis van Bewaring is in 1901 gebouwd naar ontwerp van W.C. Metzelaar in
een tamelijk decoratieve baksteenarchitectuur.

Beschrijving volume, architectuur, materiaal

Administratiegebouw

De administratievleugel is tweeéneenhalve bouwlaag hoog, onder een hellend zadeldak. Het
bouwdeel is in langsrichting aan de Oostvest gelegen. De directeurswoning met voortuin fungeert als
kopgevel aan de Papentorenvestkant. De langsgevel kent een tamelijk strakke repetitieve indeling in
tien traveeén, waarvan de twee buitenste breder zijn in opzet. Uiterst rechts de dubbele poortdeur
naar de remise op de begane grond. Gevels met zorg ontworpen in machinale baksteen met
afwisselend gebruik van speklagen, segmentbogen en rondbogen in rode verblendsteen. Traliewerk
voor de ramen. Hardstenen lekdorpels. Gestileerde gevelankers. Boven de oorspronkelijke
toegangsdeur in de voorgevel bevindt zich in de boogtrommel een gevelsteen met een cartouche
met het opschrift “HUIS VAN BEWARING”. Deuropeningen bevatten niet langer de oorspronkelijke
deuren, met uitzondering van de voormalige directeurswoning. Vensters, kozijnen deels
oorspronkelijke invulling. Oorspronkelijke detailleringen van daklijsten en goten.

Verbindingslid

Tweelaags, driebeukig verbindingslid, met flauw hellend zadeldak, tussen adminstratiegebouw en
cellengebouw. Oorspronkelijk twee bouwlagen, verhoogd bij de uitbreiding in 1961. Bij latere
wijzigingen is de noordoostgevel van de begane grond komen te vervallen en is de zuidwestgevel van
de begane grond omgevormd tot geheel gesloten binnenmuur.

Cellengebouw

Langgerekt cellengebouw haaks op het administratiegebouw gesitueerd in het verlengde van het
tussenlid, is driebeukig in opzet met vier bouwlagen onder een flauw hellend zadeldak. Bij de
uitbreiding van deze vleugel in 1961 in noordwestelijke richting is aan achterzijde een volume
toegevoegd. In uitvoering zijn er slechts in detaillering verschillen herkenbaar tussen de fase 1901 en
de fase 1961. Latere wijzigingen zijn bij zowel het oorspronkelijke gedeelte als de uitbreiding op
identieke wijze uitgevoerd. Hoewel de vensters van de cellen authentiek overkomen zijn deze ten
opzichte van de oorspronkelijke opzet voor het merendeel in 1961 naar onderen uitgebreid, waarbij de
oorspronkelijke gietijzeren dorpels zijn vervangen door gepleisterde dorpels. De stalen ramen zijn in
1961, in bij het oorspronkelijke karakter aansluitende meerruits opzet vernieuwd en bepalen thans in
belangrijke mate het gevelkarakter van het langgerekte cellengebouw.

De noordwestelijke uitbreiding kreeg in de kopgevel een over alle bouwlagen doorlopende puivulling
met gesloten borstweringspanelen en veelruits stalen ramen binnen houten kozijnen. Uitgezonderd de
verstoorde eerste bouwlaag vormt deze pui de belangrijkste architectonische uiting van de
uitbreidingsfase.

Bij de uitbreiding in 1961 is de kapvorm en de detaillering van dakranden en geprofileerde goten op
forse klossen van het oorspronkelijke gedeelte nauwkeurig overgenomen. De dakvlakken zijn nog



overeenkomstig de oorspronkelijke opzet voorzien van een zinken roevendekking. Bijzonder detail
vormen de gebogen overgangen van de daklijsten op de bakgoten ter plaatse van de hoeken van het
gebouw. Oorspronkelijke daklijn nog afleesbaar ondanks aanwezige verstoringen van latere
toevoegingen.

Bewaarderswoningen Oostvest 14-16

Los van de administratievleugel zijn twee bewaarderswoningen onder één kap gebouwd, onder een
ongelijk zadeldak, dat aan de achterzijde verder naar beneden is doorgetrokken. Tegen de zijgevels
bevinden zich onder een plat dak de uitgebouwde entrees. De hoofdopzet is redelijk bewaard
gebleven, behoudens wijzigingen bij een verbouwing in 1981, o.a. een verhoging van het achterste
bouwdeel. De vrij sobere gevels zijn gemetseld in machinale Waalformaat baksteen in kruisverband en
voorzien van gesneden voegwerk, gevarieerde toepassing van rode verblendsteen in speklagen en
hanekammen boven de gevelopeningen. De invullingen van de gevelopeningen zijn beperkt behouden
gebleven. De detaillering van de daklijsten en goten is wat betreft de voorgevels en voorste delen van
de zijgevels nog in oorspronkelijke staat bewaard gebleven.

Bij de verhoging van de achtergevel is hier de oorspronkelijke daklijn doorbroken, de oorspronkelijke
Oudhollandse pannendekking is vervangen. Bij de platte daken van de beide oorspronkelijke
aanbouwen is de oorspronkelijke detaillering met houten daklijsten en een daartussen gelegen zinken
dak met boven de zijgevel een zinken bakgootje op ijzeren beugels nog aanwezig.

Bescherming

Op grond van de beschreven stedenbouwkundige en architectonische waarden is het pand
beschermenswaardig als Orde-2 pand. Het pand is beeldbepalend langs de Oostvest en kent ook een
hoge bouwhistorische waarde, alsook een hoge waarde vanuit de gebruiksgeschiedenis. Hiervoor
wordt verwezen wordt naar het Demarcatierapport Pl De Vest (Rijksgebouwendienst, 2009).
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1.2

Inleiding

De voormalige Koepelgevangenis in Haarlem is in 2017 door het Rijksvastgoedbedrijf verkocht aan
de gemeente Haarlem, die het direct doorverkocht aan Stichting Panopticon. Bij de herontwikkeling
wordt onder meer een bioscoop gevestigd in het complex. De bioscoop zal door Filmkoepel B.V.
worden geéxploiteerd. Het geldende bestemmingsplan laat de opening van deze bioscoop niet toe.
De Stichting heeft aan Filmkoepel B.V. gevraagd om, ten behoeve van de procedures voor de
wijziging van het bestemmingsplan, dit rapport op te laten stellen.

Nieuwe stedelijke ontwikkeling; centrale vraagstelling

De plannen voorzien dat de herontwikkeling van alle gebouwen van de Koepel aan het eind van het
jaar 2020 zal zijn voltooid. Eerst zal het oorspronkelijke, monumentale koepelgebouw in opdracht
van de Stichting worden gerestaureerd. Daarna zal er een parkeergarage worden gerealiseerd;
worden er ‘box in the box’ constructies in de monumentale koepel ingebracht en worden overige
gebouwen gesloopt en gerenoveerd. De bestemmingen van de gebouwen wordt wonen, onderwijs,
bioscoop, horeca en kleinschalige kantoren. Wegens de functiewijzigingen en de schaal van de
transformatie van het complex, kwalificeert de herontwikkeling als nieuwe stedelijke ontwikkeling.

Indien een herontwikkeling kwalificeert als nieuwe stedelijke ontwikkeling, is de ladder voor
duurzame verstedelijking van toepassing. Ten behoeve van de bestemmingsplanprocedure zijn dan
onderbouwingen gewenst, waarin getoetst wordt of het project niet in strijd met een goede
ruimtelijke ordening is. Dit rapport richt zich op het bioscoop-onderdeel van deze nieuwe stedelijke
ontwikkeling. De centrale vraagstelling van dit rapport is de volgende:

ontstaat er voldoende regionale behoefte voor de nieuwe bioscoop en kan deze nieuwe bioscoop
zodanige effecten oproepen, dat dit tot een situatie kan leiden die in strijd is met een goede
ruimtelijke ordening?

De opening van de bioscoop wordt voorzien in 2020. In dit rapport wordt de marktsituatie voor
bioscopen vorig jaar (2018), over 5 jaar (2023) en over 10 jaar (2028) vergeleken.

Binnen bestaand stedelijk gebied

Indien een projectlocatie buiten het bestaand stedelijk gebied van Haarlem ligt, moet bij de
onderbouwingen worden overwogen of overige transformatielocaties binnen het bestaand stedelijk
gebied! wellicht geschikter kunnen worden bevonden.

De Koepelgevangenis ligt volgens visiekaarten van de gemeentelijke structuurvisie ‘Haarlem 2040’
en de ‘Structuurvisie 2040 Noord-Holland* binnen het bestaand stedelijk gebied van Haarlem en
binnen bestaand bebouwd gebied van de provincie Noord-Holland. De projectlocatie is op

figuur 1.1 met gele sterren aangegeven.

1 Bestaand stedelijk gebied = bestaand stedenbouwkundig samenstel van bebouwing voor wonen, dienstverlening,

bedrijvigheid, detailhandel of horeca, en de daarbij behorende openbare of sociaal culturele voorzieningen, stedelijk groen
en infrastructuur (bron: Handreiking Ladder Duurzame Verstedelijking).
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Figuur 1.1 Uitsnede visiekaarten ruimtelijke structuurvisies gemeente en provincie
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Bron: gemeente Haarlem 2017 (p. 23) en provincie Noord-Holland 2010 (p. 47)

Omdat de locatie binnen bestaand stedelijk gebied ligt, hoeven in dit rapport geen alternatieve
transformatielocaties binnen bestaand stedelijk gebied te worden afgewogen.

Projectlocatie en bestaande situatie

De Koepelgevangenis aan de Harmenjansweg in Haarlem ligt op een terrein van circa 17.065 m2.
Het complex ligt aan de oostzijde van de binnenstad, in een oksel van de Spaarne. De buurt staat
bekend als het Scheepmakerskwartier.

Figuur 1.2 Ligging van De Koepel binnen de directe stedelijke omgeving, bestaande situatie

>
7

)
B N 2
Bron: Gemeente Haarlem en Rijksvastgoedbedrijf (2016)

De Penitentiaire Inrichting van Haarlem werd van 1899 tot 1901 gebouwd door justitie-architect
Willem C. Metzelaar, naar het door zijn vader Johan F. Metzelaar al bij de koepelgevangenissen in
Breda en Arnhem toegepaste panopticon-principe. Het complex omvat 3 onderdelen (figuur 1.3),
namelijk de Koepel zelf in het midden van het complex (circa 8.000 m2 bvo); het Huis van Bewaring
de Vest (circa 4.000 m? bvo) en een gebouw uit de jaren 80 en '90 van de vorige eeuw dat dienst
deed als werkruimte en bibliotheek (circa 8.000 m2 bvo).
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Figuur 1.3 De Koepel binnen de directe stedelijke omgeving, bestaande situatie
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Bron: Stichting Panopticon 2017

De gebouwen zijn nagenoeg verlaten, met een permanente antikraak-wacht en zo nu en dan
evenementen. De eigenaar, de Stichting Panopticon is opgericht om het complex te revitaliseren,
met academisch onderwijs in Haarlem als basis.

Voorziene bestemmingen en ruimtelijke inpassing

Ten aanzien van het academisch onderwijs wordt met SRH Gruppe uit Heidelberg en de Global
School for Entrepreneurship (GSE) uit Amsterdam samengewerkt aan een University of Small &
Medium Business, die bachelor-programma’s gaat aanbieden, naast wetenschappelijk onderzoek.
De instelling wil in 2021 met enkele tientallen studenten starten, om in enkele jaren door te groeien
naar 400 tot 600 studenten. De universiteit krijgt een internationaal karakter, met Engelstalig
onderwijs en naar verwachting zo'n 30% Nederlandse studenten.

Een groot deel van deze onderwijsinstelling komt in het monumentale koepelgebouw. Zo worden
onder meer op de begane grond 4 collegezalen gebouwd. De bioscoop komt in een nieuw aan te
leggen kelder, midden in het koepelgebouw. Een vide gaat uitzicht en toegang geven tot de kelder.
Enkele zalen van de bioscoop zullen met enige regelmaat als collegezaal worden gebruikt. Een
deel van de voormalige cellen wordt geschikt gemaakt als kleinschalige kantoren.

In het complex komen 2 tot 3 horeca-eenheden. In het hoofdgebouw aan het voorplein wordt een
restaurant gevestigd, met wellicht een foodshop.

In de overige gebouwen van het complex komen enkele honderden kleine wooneenheden voor

studenten en niet-studenten, die eigendom zullen worden van DUWO en Elan Wonen, beide niet-
winstbeogende woningcorporaties met een sociale doelstelling.
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Figuur 1.4 Interieur van centrale gebouw De Koepel, bestaande situatie

Bron: Stichting Panopticon 2017

De bioscoop krijgt circa 600 stoelen, verdeeld over 6 zalen. Figuur 1.5 laat zien dat deze zalen
worden geordend in de kelder. Er komen 2 (hogere) zalen met circa 140 stoelen en 4 kleinere,
lagere zalen met gemiddeld 80 stoelen.

Figuur 1.5 Inpassing nieuwe kelderverdieping van de Koepel, toekomstige situatie

Bron: reA architectuur en J. van Stigt november 2017.

Bij de herontwikkeling zal een parkeergarage worden gerealiseerd, met 100 plaatsen. De in- en
uitgang van de garage komt aan de zuidzijde, de Papentorenvest. De entree voor voetgangers en
fietsers komt aan het voorplein, aan de Harmenjansweg. Voor de sociale woningen zullen

30 plaatsen worden gereserveerd. De overige plaatsen zijn voor de bezoekers van de horeca, de
Filmkoepel, de onderwijsinstelling en de gebruikers van de kleinschalige kantoren. Op het
voorterrein blijven, uitgaande van een betere indeling wat betreft verblijfsklimaat en autocirculatie,
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circa 40 parkeerplaatsen over. In totaal zullen daarmee 110 parkeerplaatsen voor bezoekers van
de Koepel ter beschikking staan.

Verantwoording gebruik data bioscoopbranche

De cijfers over aantallen bezoekers, stoelen en zalen van de bioscopen in Nederland die in dit
rapport zijn gebruikt, zijn overgenomen uit de jaarverslagen en aanbodlijsten van de Nederlandse
Vereniging van Bioscopen en Filmtheaters (NVBF) en haar voorgangers. De aantallen die worden
vermeld in deze bronnen zijn afkomstig uit de database van MaccsBox. De onderneming Maccs
beheert deze database in opdracht van de NVBF.

In de statistiek van de bioscoopbranche speelt de geografische herkomst van de bezoekers (Waar
woont men? Welk deel van de bezoekers komt van buiten de eigen gemeente?) een beperkte rol.
Om te bepalen in hoeverre de bioscoopbranche in een bepaalde gemeente nog kan groeien, wordt
het (haalbaar) aantal bioscoopbezoeken afgezet tegen het aantal inwoners van de gemeente van
vestiging. De branchestatistiek is gebaseerd op deze bezoekfrequentie.

Hiermee is het deel van de bioscoopbezoekers van buiten een gemeente (de toevloeiing van
elders) automatisch verdisconteerd in de bezoekfrequentie en de normatieve productiviteit die in dit
rapport worden toegepast, om de behoefte aan bioscoopstoelen in het verzorgingsgebied te
bepalen.

Het aantal inwoners van de gemeente van vestiging geeft echter voor bijna alle gemeenten van
vestiging geen goed beeld van het aantal inwoners in het betreffende verzorgingsgebied van de
bioscopen. Daarom is in dit rapport bij de afleiding van het aantal inwoners in het verzorgings—
gebied van bioscopen, uitgegaan van een relevante rij-afstand per auto naar de bioscopen. De
informatie over de harde plancapaciteit aan nieuw bioscoopaanbod is gebaseerd op navraag bij de
gemeenten.

Leeswijzer

In hoofdstuk 2 wordt het verzorgingsgebied van Filmkoepel bepaald en wordt binnen dit
verzorgingsgebied berekend hoeveel bioscoopbezoekers in de toekomst haalbaar zijn. Aan het
eind van dit hoofdstuk wordt aangegeven welke uitbreidingscapaciteit voor de bioscopen en
filmtheaters in Haarlem ontstaat, rekening houdend met de harde plancapaciteit. In hoofdstuk 3
wordt het voornemen om de nieuwe bioscoop te openen afgezet tegen de kaders van het
gemeentelijke en provinciale beleid. In het laatste hoofdstuk worden de conclusies getrokken,
waarbij op eventueel leegstandsrisico wordt ingegaan.
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Behoefte bioscoopstoelen 2023 en 2028

De behoefte aan een nieuwe voorziening mag, volgens de Raad van State en de handreiking voor
de ladder, niet worden onderbouwd met beleidsambities of met een business plan, maar vergt een
concrete — cijfermatige — onderbouwing, waarin de behoefte aan de ontwikkeling wordt afgewogen
tegen de vraag in het verzorgingsgebied van de ontwikkeling. In dit hoofdstuk wordt getoetst of er
voldoende behoefte in het verzorgingsgebied in de komende 10 jaren ontstaat om de voorziene
bioscoop mogelijk te gaan maken.

Hybride marktpositionering Filmkoepel in bioscoopbranche

De toekomstige exploitant van Filmkoepel B.V. baat op dit moment twee bioscopen in Amsterdam
uit: de Filmhallen in de Hannie Dankbaarpassage bij de Kinkerstraat (9 zalen, 776 stoelen) en The
Movies aan de Haarlemmerdijk, de oudste bioscoop van Amsterdam (4 zalen en 325 stoelen).

In tabel 2.1 worden enkele kenmerken van de bioscopen en filmtheaters in ons land vergeleken.
Filmtheaters richten zich op een klein marktsegment en bioscopen bedienen de hoofdmoot van de
markt. De Filmhallen en The Movies worden qua schaal (aantal stoelen, aantal zalen) en
commerciéle uitstraling onder meer door de NVBF als bioscoop gezien en niet als filmtheater.

Beide zaken hebben daarmee qua marktpositionering een hybride karakter: bioscopen, die zich ook
als filmtheater presenteren.

Tabel 2.1Performance bioscopen en filmtheaters in Nederland in 2017

Vestigingen 276 152 40 84
Zalen 994 767 119 108
Stoelen 155.167 133.500 10.700 11.000
(marktaandeel) 100% 86% 7% 7%
Bioscoopbezoeken 36.010.000 35.720.000 290.000
(marktaandeel) 100% 99,2% 0,8%
Bezoeken per inw. 2,11 2,09 0,02
Bezoeken/stoel 232 268 27
Inwoners/stoel 110 128 1.596
Zalen/vestiging 3,6 5,0 3,0 1,3
Stoelen/vestiging 562 878 268 131
Stoelen per zaal 156 174 90 102

Bron: NVBF 2017

De films die vertoond worden in de filmtheaters hebben een meer cultureel karakter dan die in de
bioscopen. De filmtheaters kunnen een gevarieerde mix van titels, van toegankelijke ‘sterrenfilms’
tot echte filmkunst aanbieden, met en af en toe speciale festivalprogramma’s. Ook kinder- en
familiefilms worden vertoond. In de bioscopen ligt het accent op het vertonen van de kaskrakers
(block busters) en op de films die zich richten op het grote publiek. De gemiddelde leeftijd van de
bioscoopbezoekers is lager dan die van de filmtheaterbezoekers.

2 Overig = onder meer 11 besloten, interne filmtheaters en 3 reis- en openluchtbioscopen
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De visie achter de marktpositionering van de Filmhallen, The Movies en in de toekomst ook de
Filmkoepel is, dat met een goede, doordachte programmering, waarbij ook kaskrakers kunnen
worden geprogrammeerd naast art house films, rekening kan houden met de wensen van zowel het
grote publiek van de bioscopen als het ‘selectere’ publiek van de filmtheaters.

Het succes van met name de Filmhallen, met een gestage groei van het aantal bezoekers per jaar
die zich ver voorbij de verwachtingen vooraf heeft ontwikkeld, heeft aangetoond dat de hybride
marktpositionering werkt. Met circa 450.000 bezoekers per jaar, zijn de Filmhallen (776 stoelen, 9
zalen) de derde bioscoop van Amsterdam geworden, na Pathé Arena (3.211 stoelen, 14 zalen) en
Pathé de Munt (4.021 stoelen, 13 zalen). Daarom wordt in dit rapport Filmkoepel behandeld als
bioscoop annex filmtheater. De draagvlakberekeningen in dit hoofdstuk zijn daarom over de gehele
bioscoopbranche uitgevoerd.

Trends: bioscoopbezoek in Nederland, Noord-Holland en Haarlem

Het bezoek aan de bioscopen in ons land zit in de lift (figuur 2.1). Zowel het totaal aantal bezoeken
als de prijs van het filmkaartje (bruto recette) is in de laatste decennium, dwars door de crisis heen,
gestegen. Deze stijging zal in de toekomst doorzetten. Ging de gemiddelde inwoner van het land in
2016 nog 2,0 keer per jaar naar de bioscoop, in het jaar 2017 was dit 2,1 keer per jaar (+ 5%). De
meeste bezoeken zijn gericht op de bioscopen (82%) en een klein deel op de filmtheaters (8%).

Figuur 2.1 Aantal bezoekers en recette van bioscopen Nederland 2005-2016

350 F i

300 33
—
= 0 g

Z o)

§ A5 ;
g 200 =
= 20 =
—r Wi
= 150 X
H 15 5
E 100 ) ﬁ
10 B
)

50 5

Ll ]

2005 2006 2007 2008 2009 2000 2001 2012 2003 2014 2015 2016
s feroskers (miljl sl Broto recette (milj)

Bron: Van Spronsen & Partners "De bioscoop in beeld 2017”, op basis van data van de NVBF

Performance bioscopen Noord-Holland en Nederland

In het jaar 2017 (het laatste jaar waar de NVBF een jaarverslag over heeft gepubliceerd) gingen de
inwoners van de provincie Noord-Holland gemiddeld 3,0 keer per jaar naar de bioscoop. Dat is
maar liefst 40-45% vaker dan de gemiddelde inwoner van het hele land. Men gaat in deze provincie
niet alleen vaker dan gemiddeld naar de bioscoop, maar het aantal keren dat de bioscoopstoel
bezet is in een jaar valt in deze provincie ook hoger uit (+ 30%).
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Tabel 2.2Dichtheid en bezoek 2017 aan bioscopen Nederland, Noord-Holland en Haarlem

Bioscopen Bioscopen Bioscopen

Nederland Noord-Holland Haarlem
Bezoeken per inwoner 2,11 3,02 3,16
Inwoners per stoel 110 100 184
Stoelen per 1.000 inw. 9,1 10,1 54
Bezoeken per stoel 232 300 581
Stoelen per vestiging 562 537 732
Zalen per vestiging 3,6 3,5 50
Stoelen per zaal 156 151 146

Bron: NVBF 2017

Dit terwijl er in deze provincie minder stoelen per 1.000 inwoners beschikbaar waren (- 10%). Het is
daarom niet echt verbazingwekkend, dat her en der in de provincie initiatieven spelen om tot
versterking en verbetering van het bioscoopaanbod te komen, waaronder in Haarlem.

Performance bioscopen Haarlem

In het jaar 2017 lag de verhoudingen tussen het aantal bioscoopbezoeken en inwoners in de
gemeente Haarlem flink hoger dan in Noord-Holland en in Nederland. Verklarend daarvoor was de
regionale verzorgingsfunctie van de bioscoop en het filmtheater in Haarlem. Bij de draagvlak-
berekeningen in dit hoofdstuk wordt uitgegaan van een benchmark over het bioscoopbezoek in met
Haarlem vergelijkbare middelgrote steden, waarbij gekeken wordt naar het aantal inwoners binnen
het verzorgingsgebied van deze steden. Daarmee wordt de toevloeiing van bezoekers van buiten
de eigen gemeente meegewogen.

De andere indicatoren in de vierde kolom van tabel 2.2 wijzen op een laag aantal stoelen per 1.000
inwoners (of, het omgekeerde, een hoog aantal bezoeken per stoel) en een relatief laag aantal
zalen. Dit kan wijzen op een bepaalde achterstand in het aantal bioscoopstoelen en -zalen. Om
zo'n achterstand in te kunnen lopen, moet wel voldoende groei van het aantal bioscoopbezoeken
mogelijk zijn. In dit hoofdstuk wordt dit onderzocht.

Afbakening verzorgingsgebied Haarlem

Hoe ver strekt het regionaal verzorgingsgebied van de bioscopen en filmtheaters in Haarlem? De
NVBF ziet de masterthese “Hoe ver reis je naar de bioscoop?” van Louis Prins (Utrecht 2017) als
bruikbare bron voor de reistijd van bioscoopbezoekers. Bezoekers uit niet-stedelijk gebied hebben
een langere gemiddelde reistijd (22,8 minuten) dan die uit stedelijke gebieden (16,1 minuten).

De regio van Haarlem kan als een stedelijk gebied worden gezien. Een actieradius van 10 kilo—
meter komt dan voor de mensen die circa 15 minuten of 10 km rondom de bioscooplocatie naar de
nieuwe bioscoop zullen gaan rijden, neer op een rijsnelheid van 35 tot 40 km per uur. Niet
ongewoon voor een rit over de verbindingswegen van Haarlem en omstreken.
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Figuur 2.2 Afbakening verzorgingsgebied Filmkoepel Haarlem
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Figuur 2.2 geeft aan om welk gebied het dan gaat. Binnen dit verzorgingsgebied vallen de dorpen
en wijken van de gemeenten Bloemendaal, Haarlem, Heemstede en Zandvoort. Daarnaast valt een
deel van de gemeente Haarlemmermeer in het verzorgingsgebied (Haarlemmerliede & Spaarn-
woude, Cruquius, Vijfhuizen, Nieuweburg, Boeslingheliede en Zwanenburg) en een deel van de
gemeente Velsen (Santpoort-Noord, Santpoort-Zuid, Velserbroek, Velsen-Zuid/Driehuis en de
Spaarndammerpolder).

Dit verzorgingsgebied komt, in grote lijnen, overeen met het verzorgingsgebied, in zoverre dat
bekend is, van filmtheater de Filmschuur in Haarlem. Zo’n 45% van de bezoekers van de
Filmschuur woont in Haarlem; 23% woont in de gemeenten Heemstede, Bloemendaal of Zandvoort
en 10% in delen van de gemeenten Haarlemmermeer en Velsen. De rest van de bezoekers woont
buiten dit verzorgingsgebied, waarvan 6% in Amsterdam.?

Aantal inwoners verzorgingsgebied

In tabel 2.3 is aangegeven hoeveel mensen in het verzorgingsgebied woonden in 2018 en welk
aantal inwoners verwacht wordt in de jaren 2023 en 2028.

3 Gemeente Haarlem: ‘Cultuurmonitor Haarlem’ (2016), p. 31.
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De getallen zijn gebaseerd op gegevens voor 1-1-2018 van de diverse gemeenten en op de laatste
prognoses van CBS, PDL en Primos, waarbij voor de prognoses van de delen van de gemeenten
Haarlemmermeer (exclusief Haarlemmerliede & Spaarnwoude) en Velsen die in het verzorgings—
gebied vallen, is gerekend met de groeivoet voor beide gemeenten.

Tabel 2.3Inwoners verzorgingsgebied Filmkoepel in 2018, 2023 en 2028

Inwoners Inwoners Inwoners

1-1-2018 1-1-2023 1-1-2028
Bloemendaal 22.273 22.000 22.000
Haarlem 160.287 172.100 179.000
Bevolkingsgroei Haarlem 100% 107% 112%
Haarlemmerliede & Sp.w. 5.665 6.000 6.300
Deel Haarlemmermeer, overig 13.499 14.185 14.787
Heemstede 27.134 27.300 27.500
Velsen, deels 23.738 23.598 23.668
Zandvoort 16.895 17.595 18.095
Totaal < 10 kilometer 269.492 282.777 291.350
Bevolkingsgroei < 10 km 100% 105% 108%

Bron: diverse gemeenten 2018, prognose CBS/PDL/Primos 2017, bewerking Ecorys

Het verzorgingsgebied kende begin 2018 een draagvlak van bijna 270.000 inwoners. Het
inwoneraantal van de gemeente Haarlem zal in de komende 10 jaren naar verwachting harder
stijgen (12%) dan dat van het verzorgingsgebied (8%). Aan de hand van de aantallen inwoners
wordt in paragraaf 2.6 berekend hoeveel bioscoopstoelen in 2023 en 2028 haalbaar zijn.

Om te kunnen bepalen hoe sterk de bezoekfrequentie per inwoner aan bioscopen en filmtheaters in
de gemeente Haarlem in de toekomst zou kunnen gaan stijgen, is in bijlage | een benchmark
afgeleid op basis van het bezoek aan bioscopen en filmtheaters in 10 andere stedelijke gebieden,
die Haarlem voorgingen bij het op peil brengen van de bioscopen en filmtheaters en die qua
draagvlak sterk op het verzorgingsgebied Haarlem lijken. Voordat met behulp van deze benchmark
wordt uitgerekend hoeveel bioscoopstoelen in Haarlem haalbaar zijn, wordt ingegaan op het
bestaande aanbod aan bioscopen en filmtheaters in het relevante verzorgingsgebied.

Bestaand en voorzien bioscoopaanbod verzorgingsgebied

In figuur 2.3 zijn de bioscopen en filmtheaters in het relevante verzorgingsgebied afgebeeld.
Bioscopen zijn met rechte letters aangegeven en filmtheaters met schuine letters. Tussen
accolades staan respectievelijk het aantal stoelen en het aantal zalen. Daarnaast zijn enkele
bioscopen in de omtrek aangegeven, die vaker worden bezocht door inwoners van de noordelijke
en zuidelijke flank van het verzorgingsgebied. Filmhuis het Witte Theater in [IJmuiden werd juni

2017 gesloten.

De bezoekfrequentie aan bioscopen in het verzorgingsgebied Haarlem zal in de toekomst gaan
stijgen door de voorgenomen versterking van het branche-aanbod met onder meer de opening van
de Filmkoepel. Daarnaast wordt een nieuwe bioscoop in Haarlem-Schalkwijk voorzien. Deze twee
nieuwe bioscopen zijn in de figuur met de kleur oranje aangegeven.
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Figuur 2.3 Bestaande en voorziene bioscopen en filmtheaters Haarlem en omgeving
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In tabel 2.4 zijn enkele kengetallen met betrekking tot de bestaande en de voorziene bioscopen en
filmtheaters bijeen gebracht. Het rapportcijfer is de gemiddelde beoordeling van alle reviews van

consumenten op internet. Ook de afstand naar de locatie van Filmkoepel is aangegeven.

Tabel 2.4Bestaande en voorziene bioscopen en filmtheaters in Haarlem en omgeving

Afstand naar Aantal stoelen Aantal zalen Rapportcijfer
Filmkoepel reviews

Pathé 1,5 km 1.277 8 8,6
Filmschuur 900 m 186 2 8,8
Bestaand Haarlem 1.463 10

Kinepolis Schalkwijk 4,1 km 890

Filmkoepel 0 600

Voorzien Haarlem 1.490 12

Bioscopen Haarlem 2.953 22

WIJ de Luifel 5,4 km 200 1 8,6
Club Cinema 8,2 km 30 1 8,8
Cinema Circus 10 km 88 1 8,2
Totaal <10 km 318 3

Kinepolis Hoofddorp 13 km 1.117 8 8,6
CineWorld Beverwijk 14 km 1.054 6 8,6

Bron: NVBF 2017, Google 15-01-2019, bewerking Ecorys
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2.6

De tabel laat zien dat als de beide voorziene bioscopen in de komende jaren worden gerealiseerd,
het aantal bioscoopstoelen in de gemeente Haarlem gaat verdubbelen. In de volgende paragraaf
wordt berekend of deze toename er in zit, in termen van voldoende bezoekers.

De twee bestaande aanbieders in Haarlem zijn, voor de meeste consumenten, op loopafstand
gevestigd van de Filmkoepel, in de binnenstad. Kinepolis wil bij het winkelcentrum van het
zuidoostelijke stadsdeel Schalkwijk een bioscoop gaan openen. Het bestemmingsplan maakt deze
bioscoop mogelijk. Het gaat daarom om harde plancapaciteit. Om Filmkoepel mogelijk te maken,
moet het bestemmingsplan voor de Koepel herzien worden: zachte plancapaciteit.

In het deel van het relevante verzorgingsgebied buiten de gemeente Haarlem opereren drie
aanbieders. Voor deze aanbieders is de bioscoop of het filmtheater nevenactiviteit. In de
theaterzaal van de sociaal-culturele stichting W1J in Heemstede wordt op woensdagavond en
donderdagochtend een film gedraaid, met vrij weinig opkomst. Club Cinema in Zwanenburg is een
privé-bioscoop van een partycentrum, te huur voor 2 tot 30 personen. Cinema Circus in Zandvoort
combineert bioscoop met theater en kinderspelen. In de overige gemeenten binnen het
verzorgingsgebied bestaat, volgens deze gemeenten, noch harde noch zachte plancapaciteit voor
de versterking van het aanbod van bioscopen en filmtheaters.

De rapportcijfers, in de vijfde kolom van tabel 2.4, laten zien dat er geen sprake is van een
bepaalde achterstand in kwaliteit van de bestaande bioscopen en filmtheaters. De reden voor de
toevoeging van bioscoopstoelen moet daarom voortkomen uit de mogelijkheden aan de vraagkant:
welke rek zit in de toename van het aantal keren per jaar dat de inwoners van het relevante
verzorgingsgebied de bioscopen en filmtheaters kunnen gaan bezoeken?

Uitbreidingscapaciteit en plancapaciteit bioscoopstoelen

In deze paragraaf wordt berekend hoeveel bioscoopstoelen er bij kunnen komen in de gemeente
Haarlem.

Kengetallen afgeleid uit een benchmark van middelgrote steden

Daarbij wordt gekeken naar de performance van bioscopen in 10 andere middelgrote steden, die
Haarlem voorgingen bij het op peil brengen van de bioscopen en filmtheaters en die qua draagvlak
sterk op het verzorgingsgebied Haarlem lijken, namelijk: Alkmaar4, Amersfoort, Arnhem, Breda,
Den Bosch, Enschede, Groningen, Nijmegen, Tilburg en Zwolle. Het gaat bij deze benchmark-
gemeenten gemiddeld genomen om iets meer inwoners in de gemeente van vestiging (zie bijlage,
tabel B1, tweede kolom).

Voor de berekening van het in het verzorgingsgebied Haarlem haalbaar aantal bioscoopbezoekers
per jaar is vooral belangrijk dat het aantal bezoeken per inwoner van 3,16 x per jaar naar 3,29 x per
jaar zal gaan toenemen, na een significante versterking van het bioscoopaanbod, en dat het aantal
bezoeken per stoel dan van 581 x per jaar naar 256 x per jaar zal gaan afnemen. De stoelen in de
bioscopen en filmtheaters in Nederland werden in 2017 circa 232 x per jaar gebruikt (tabel 2.1).

Daarnaast is relevant, dat het bioscoopaanbod in 5 van de 10 benchmarkgemeenten vrij recent is
versterkt en verbeterd. In de eerstkomende jaren kan in deze gemeenten nog een uitgroei van de
bezoekfrequentie worden verwacht. Vanwege de verwachte uitgroei in jaar +1 en jaar +2, zal de
bezoekfrequentie per inwoner aan bioscopen in de benchmarkgemeenten naar verwachting gaan
toenemen naar circa 3,60 x per jaar per inwoner van de benchmarkgemeenten.

4 De gemeenten Alkmaar en Heerhugowaard zijn samengenomen.
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Correctie van haalbare bezoekfrequentie voor leeftijdsopbouw

In tabel B3 van de bijlage is aangegeven hoe sterk de voor het jaar 2017 voor de benchmark
geconstateerde bezoekfrequentie per inwoner moet worden gecorrigeerd voor het verschil in
leeftijdsopbouw tussen de benchmarkgemeenten en de gemeente Haarlem. Deze gevoeligheids-
berekening komt voor de gemeente Haarlem tot een correctie van -1,1% van de gemiddelde
bezoekfrequentie aan bioscopen in de benchmarkgemeenten, waarmee de haalbare bezoek-
frequentie aan bioscopen en filmtheaters op 3,56 x per jaar per inwoner uitkomt.

Haalbaar aantal bioscoopbezoeken en — stoelen in Haarlem

In 2018 bezocht, volgens MaccsBox (15-1-2019), in totaal 801.236 keer iemand de bioscoop of het
filmtheater in Haarlem. Tabel 2.5 geeft aan dat het aantal bezoeken aan bioscopen en filmtheaters
in het verzorgingsgebied Haarlem tot 2028 met ruim 20% zal gaan stijgen, omdat het bevolkings-
draagvlak groter wordt en omdat de bezoekfrequentie zal gaan stijgen door de voorgenomen
verbetering van het aanbod aan bioscopen en filmtheaters.

Tabel 2.5Haalbaar aantal bioscoopbezoeken en aantal bioscoopstoelen Haarlem 2023 en 2028
‘ 2023 2028

Inwoners < 10 km 282.777 291.350
Bezoeken per inwoner per jaar 3,56 3,56
Haalbaar aantal bezoeken 1.006.997 1.037.526
Bezoeken per stoel gemeente 255,9 255,9
Haalbaar aantal stoelen gemeente 3.934 4.054

Bron: NVBF (2018), bewerking Ecorys.

Het haalbaar aantal bioscoopbezoekers wordt bepaald door het haalbaar aantal bezoeken te delen
door een normatief aantal bezoeken per stoel. Hiervoor is, als norm, het gemiddeld aantal
bezoeken per stoel in de benchmarkgemeenten in het jaar 2017 ingevuld. Deze norm ligt ruim
boven het gemiddelde van het hele land en van de provincie Noord-Holland (tabel 2.1).

Vermindering met bestaand aantal bioscoopstoelen en met (harde) plancapaciteit

Ecorys heeft bij de diverse gemeenten in het verzorgingsgebied nagevraagd welke harde plannen
er zijn voor bioscopen en filmtheaters.® Afgezien van twee nieuwe mededingers in de gemeente
Haarlem (namelijk Kinepolis Cine Schalkstad, die voor Kerst 2019 hoopt te openen, en Filmkoepel,
met opening in 2020), is er geen sprake van overige bioscoopplannen.

Tabel 2.6 Haalbaar aantal bioscoopstoelen en harde plancapaciteit gemeente Haarlem

2018 2023 2028
Haalbaar aantal stoelen 3.750 3.934 4.054
Pathé Haarlem 1.277 1.277 1.277
Filmschuur Haarlem 186 186 186
Kinepolis Cine Schalkstad 890 890
Harde plancapaciteit stoelen 1.463 2.353 2.353
Filmkoepel Haarlem 600 600
Totale plancapaciteit stoelen 1.463 2.953 2.953
Resterende uitbreidingscapaciteit 2.287 981 1.101

Bron: MaccsBox (2018), Kinepolis (2018), Filmkoepel (2019), bewerking Ecorys

5 Harde plancapaciteit = plannen voor de vergroting van het aantal bioscoopstoelen, die door het geldende
bestemmingsplan mogelijk zijn gemaakt.
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Daarmee kan worden geconcludeerd, dat er in de komende 10 jaren ruim voldoende regionale
behoefte ontstaat om de beoogde nieuwe bioscoop Filmkoepel door een wijziging van het
bestemmingsplan mogelijk te gaan maken.

Bij deze afweging is belangrijk dat de harde plancapaciteit niet volledig in de behoefte kan voorzien.
Nadat de twee nieuwe bioscopen hun deuren hebben geopend, resteert er nog een flinke potentiéle
uitbreidingscapaciteit voor de bioscopen en filmtheaters in de gemeente Haarlem. Omdat de
restcapaciteit van circa 1.100 stoelen in 2028 naar verwachting in de komende 10 jaar niet zal
worden benut, wordt er in feite van uitgegaan dat er van een hoger aantal bezoeken per stoel per
jaar dan dat van de benchmarkgemeenten in het jaar 2017, gecorrigeerd voor leeftijd.

In paragraaf 4.1 wordt nagegaan welk aantal bezoeken per stoel dan kan worden verwacht en in
hoeverre de voorgenomen toevoeging geen (vanuit een goede ruimtelijke ordening bezien)
onaanvaardbaar leegstandsrisico zal oproepen.
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3 Beleidskaders provincie, regio en gemeente

In dit hoofdstuk wordt het voornemen om de nieuwe bioscoop in het complex van de Koepel te
openen afgezet tegen de kaders van het gemeentelijke, regionale en provinciale beleid.

3.1 Beleidskaders gemeente Haarlem

Welke beleidskaders van de gemeente Haarlem zijn relevant voor de besluitvorming over het
mogelijk maken van de nieuwe bioscoop in het complex van de Koepel? Voor zover bekend heeft
de gemeente Haarlem geen specifiek beleid voor bioscopen en leisure. Daarom wordt hier
teruggevallen op het cultuurbeleid en het ruimtelijke beleid. De gemeente heeft daarnaast
specifieke uitgangspunten geformuleerd voor de herontwikkeling van de Koepel.

Cultuurbeleid Haarlem

Haarlem beschikt volgens de ‘Cultuurnota 2013-2020’ over een aantrekkelijk en gevarieerd
basisaanbod aan kunst en cultuur, met voldoende publieksbereik. Van alle culturele aanbieders,
worden de filmvertoners veruit het meest bezocht door de Haarlemmers. Door de gemeente is vrij
recent geinvesteerd in een nieuw gebouw voor de Toneel/Filmschuur (2003) en door de markt in de
nieuwe Pathé-bioscoop (2011). Volgens de ‘Cultuurmonitor 2016’ bezoekt nu bijna 75% van de
inwoners wel eens een filmvoorstelling. Met betrekking tot film, evenzo voor het overige culturele
gamma, wil de gemeente zoveel mogelijk inwoners van Haarlem en de regio laten deelnemen aan
het culturele aanbod. De opening van de Filmkoepel valt binnen deze beleidsdoelstellingen.

Ruimtelijke structuurvisie: ontwikkelstrategie Haarlem Oost

In de ‘Ontwikkelstrategie Haarlem Oost 2016’ werd de herontwikkeling van de Koepel als
strategisch project voor het oostelijke deel van de stad aangewezen. Het gebied rond de Koepel is
een gebied dat gevoelsmatig bij de oude binnenstad van Haarlem hoort en via de Amsterdamse
Poort daar toegang tot biedt. Herbestemming van de Koepel kan voor een vliegwieleffect voor de
directe omgeving zorgen. Gedacht werd aan culturele instellingen, woningen, een hotel of kleine
creatieve bedrijven. Het toekomstbeeld van de gemeente voor de Koepel werd uitgewerkt in een
aparte nota, die hieronder wordt samengevat.

Uitgangspunten gemeente voor revitalisatie Koepel

De gemeente Haarlem heeft samen met het Rijksvastgoedbedrijf in de ‘Nota van ambities en eisen
voor de herontwikkeling van het complex de Koepel’ (2016) uitgangspunten voor de revitalisatie
geformuleerd. De gemeente werkt aan vergroting van de binnenstad en gebruikt herbestemmings-
projecten om Haarlem Oost te verbinden met de binnenstad: de Sprong over de Spaarne. Het
gebied rond de Koepel heeft een aanzienlijke potentie om hieraan bij te dragen.

Met de herontwikkeling kunnen de kwaliteiten van Haarlem (een hoogwaardig woonmilieu,
ondernemerschap en het culturele/creatieve klimaat) worden versterkt. De gemeente streeft naar
een open en toegankelijk karakter, met een melange van functies met bij voorkeur een (semi-)
publiek karakter, die aanvullend zijn op in de binnenstad bestaande functies. Cultuur (theater,
muziek, museum); onderwijs (hogeschool of andere onderwijsinstelling); leisure (dance, sport,
welness) en creatieve industrie worden genoemd als mogelijke basis voor thematische clustering.
De clustering kan worden aangevuld met aanverwante of ondersteunende functies, zoals horeca en
bijzondere woonvormen. In de opsomming van functies die worden uitgesloten (p. 39), wordt de
leisure-functie bioscoop niet genoemd.
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Uit de bovenstaande analyse van de beleidskaders van de gemeente Haarlem blijkt, dat deze
kaders het met een bestemmingsplan mogelijk maken van de opening van een nieuwe bioscoop in
het complex van de Koepel toelaten.

Beleidskaders bestuurlijke regio’s en provincie

De gemeente Haarlem maakt deel uit van de bestuurlijke regio Kennemerland-Zuid en van de
Metropoolregio Amsterdam. Met betrekking tot de regio Kennemerland-Zuid heeft Ecorys geen voor
de onderhavige casus relevant beleid gevonden. Welke beleidskaders van de Metropoolregio
Amsterdam en van de provincie Noord-Holland zijn relevant voor de besluitvorming over het
mogelijk maken van de nieuwe bioscoop bij de herontwikkeling van de Koepel?

Cultuurbeleid Metropoolregio Amsterdam

In de cultuurnota ‘Meer dan de delen’ (2018) is een actie-agenda opgenomen voor de komende
jaren voor het cultuurbeleid van de regio. Het cultuurbeleid richt zich op (1) het vergroten van
cultuurparticipatie en (2) het versterken van de sector om deze toekomstbestendig te maken.
Geconstateerd wordt dat het rijke cultuuraanbod in de regio onder druk staat: monumentale panden
staan leeg; de verschillen tussen gemeenten en culturele instellingen nemen toe door onder andere
lokale beleidskeuzes; demografie en verandering van publiek. De toenemende aantallen bezoekers
en recreanten vraagt om spreiding over de regio.

Met de herontwikkeling van het leegstaande monument de Koepel en de vestiging van Filmkoepel
als culturele voorziening in het complex wordt een bijdrage geleverd aan de realisering van de
genoemde beleidsdoelstellingen: het deel van de bevolking van stad en streek dat bioscopen
bezoekt zal door de hybride marktpositionering van Filmkoepel gaan toenemen, zonder dat de
toekomst van het gevestigde stedelijk bioscoopaanbod wordt bedreigd. Bovendien maakt de
opening van de bioscoop de renaissance van een leegstaand rijksmonument haalbaarder.

Cultuurbeleid provincie Noord-Holland

In de cultuurnota ‘De waarde van cultuur’ (2012) geeft de provincie aan dat zij de herbestemming
van monumenten actief wilt stimuleren. Bij de vestiging van Filmkoepel in de Koepel gaat het om
herbestemming van een monument. De nota rekent bioscopen en filmhuizen tot de culturele
voorzieningen. Voor deze voorzieningen richt de provincie zich primair op de bereikbaarheid en de
spreiding van culturele voorzieningen en niet op de kwaliteit van het aanbod. De opening van de
Filmkoepel in de Koepel zal tot een verdere spreiding van culturele voorzieningen over de delen
van de Haarlemse binnenstad, waarbij de locatie zorgt voor een goede bereikbaarheid voor de
inwoners van stad en streek, maar ook voor mensen van buiten het verzorgingsgebied.

Leisurebeleid provincie Noord-Holland

In de nota ‘Detailhandel- en leisurebeleid (2009)¢ heeft de provincie haar doelen geformuleerd voor
het leisurestructuur in haar territorium. Zo wordt gestreefd naar een vitale, dynamische en
concurrerende leisurestructuur, naar behoefte (koopkracht). In dit rapport is aangetoond dat er
voldoende behoefte ontstaat in de komende jaren in het verzorgingsgebied om de nieuwe bioscoop
in de Koepel mogelijk te maken. Daarmee wordt voldaan aan deze doelstelling. Daarnaast wordt
gestreefd naar behoud van de binnensteden. Dit houdt onder meer in dat uitbreidingen en nieuwe
ontwikkelingen bij voorrang in of aansluitend aan de binnensteden worden geaccommodeerd.
Omdat de Koepel in de Haarlemse binnenstad ligt, wordt aan deze doelstelling tegemoet te komen.

6 De opvolger van deze nota, de nota ‘Detailhandelsbeleid Noord-Holland 2015-2020’ (2015) gaat niet specifiek in op
leisure-voorzieningen.
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Tevens streeft de provincie naar meer kwaliteit en onderscheidend vermogen in de leisurestructuur.
Daarbij kan worden gedacht aan factoren als bereikbaarheid/parkeren, ruimtelijke samenhang,
architectuur, authenticiteit, uniciteit, differentiatie van aanbod, serviceniveau en beheer/onderhoud.
Het benutten van de aanwezige cultuurhistorie kan bijdragen aan ruimtelijke kwaliteit. Bestaande
gebouwen (cultuurhistorisch erfgoed) kunnen worden hergebruikt, waarbij de karakteristieke
uitstraling benut wordt. Met de vestiging van Filmkoepel, met haar hybride marktpositionering,
wordt er een missend facet toegevoegd aan het bioscoopaanbod in Haarlem. Bovendien wordt er
met de integrale herontwikkeling van de Koepel tegemoet gekomen aan de wensen van
authenticiteit, cultuurhistorie en ruimtelijke samenhang.

Provinciale ruimtelijke beleid

De ‘Omgevingsvisie Noord-Holland 2050’ (2018, eindconcept, p. 60, p. 70) benadrukt het belang
van sterke kernen in centrumgemeenten, zoals Haarlem, om het voorzieningenniveau in de
omliggende regio, i.c. Zuid-Kennemerland, vitaal te houden en de kernen een eigen identiteit te
laten behouden en uitbouwen. Filmkoepel versterkt het voorzieningenaanbod in de binnenstad van
de centrumgemeente (en provinciale hoofdstad) Haarlem.

Uit de ‘Structuurvisie Noord-Holland 2040’ (2015, p. 54) valt af te leiden dat de provincie graag ziet
dat publieksvoorzieningen binnen bestaand bebouwd gebied worden gerealiseerd. Bij deze
ontwikkelingen wordt als uitgangspunt gehanteerd, dat nut en noodzaak voldoende worden
onderbouwd (zie daarvoor de behoeftebepaling in hoofdstuk 2) en dat samenhangende opgaven
zoveel mogelijk worden opgelost met aandacht voor de ruimtelijke kwaliteit (hetgeen Panopticon
ambieert met de herontwikkeling van de Koepel).

Het provinciale ruimtelijke beleid benadrukt het belang van de regionale afstemming, voordat
nieuwe stedelijke ontwikkelingen in een bestemmingsplan mogelijk worden gemaakt. Deze
afspraken beogen een regionale programmering die (1) aansluit bij de behoefte, (2) een goede
afweging inhoudt van inbreiden versus uitbreiden en (3) geen onnodige leegstand tot gevolg heeft.”
Dat geldt ook voor nieuwe bioscoopvoorzieningen, zoals Filmkoepel. De gemeente Haarlem zal
ook hierover moeten gaan overleggen met andere gemeenten en de provincie.

Uit de bovenstaande analyse van de beleidskaders van de Metropoolregio Amsterdam en de
provincie Noord-Holland blijkt, dat deze kaders het met een bestemmingsplan mogelijk maken van
de opening van een nieuwe bioscoop in het complex van de Koepel toelaten.

7 Provincie Noord-Holland: ‘Regionale afspraken maken over stedelijke ontwikkelingen in Noord-Holland’ (2015).
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4.1

Conclusies en bevindingen

In paragraaf 4.1 wordt nagegaan in hoeverre met de vestiging van de nieuwe bioscoop bepaalde
ruimtelijke effecten ontstaan, die tot een uit een oogpunt van een goede ruimtelijke ordening
onaanvaardbare situatie in Haarlem kunnen gaan leiden. In paragraaf 4.2 wordt gekomen tot
conclusies ten aanzien van de toetsing van het voornemen om een bioscoop te openen in het
complex van de Koepelgevangenis, aan de ladder voor duurzame verstedelijking.

Eventueel leegstandsrisico

Volgens de ‘Handreiking Ladder Duurzame Verstedelijking” moet bij de beoordeling van de
behoefte rekening worden gehouden met eventuele effecten op leegstand. Inzichtelijk moet worden
gemaakt dat het plan geen zodanige leegstand tot gevolg zal hebben, dat dit tot een
onaanvaardbare situatie kan leiden uit het oogpunt van een goede ruimtelijke ordening.

Tabel 4.1Bevolkingsdraagvlak, aantal bezoeken per inwoner, haalbaar aantal bezoeken aan bioscopen
en aantal bioscoopstoelen in Haarlem in 2018, 2023 en 2028

Inwoners < 10 km 269.492 282.777 291.350
Bezoeken per inwoner per jaar 2,97 3,56 3,56
Haalbaar aantal bezoeken 801.236 1.006.997 1.037.526
Aantal bioscoopstoelen Haarlem 1.463 2.953 2.953

Bron: bewerking Ecorys

In de tweede kolom van tabel 4.1 is de werkelijke situatie in het jaar 2018 ingevuld. In de derde en
vierde kolom is zijn de eerder berekende prognoses voor 2023 en 2028 ingevuld. De voorziene
versterking van het bioscoopaanbod (verdubbeling van het aantal stoelen) is krachtig genoeg om
de verhoging van het aantal bezoeken per inwoner met zo’n 20% op te tillen naar het niveau van de
benchmarkgemeenten. In tabel 4.2 is onderzocht met welke factoren de voorziene toename van het
aantal bioscoopstoelen in Haarlem valt te verklaren.

Tabel 4.2 Verklarende kracht van factoren voor de toename van het aantal bioscoopstoelen

2018-2023 2018-2028
Groei aantal inwoners binnen 10 km 9,3% 14,9%
Toename bezoekfrequentie bioscopen 31,2% 30,3%
Afname bezoeken per stoel 59,5% 54,9%
Voorziene toename bioscoopstoelen 100% 100%

Bron: bewerking Ecorys

Vanwege de verwachte groei van het aantal inwoners in de komende 10 jaren, is de verklarende
kracht van de eerste factor groter over 10 jaar dan over 5 jaar. De groei van de bevolking draagt
voor 10 tot 15 % bij aan de voorziene toename van het aantal bioscoopstoelen. De toename van de
bezoekfrequentie draagt voor circa 30% daaraan bij en de afname van het aantal bezoeken per
bioscoopstoel voor 55 tot 60%. De derde factor draagt daarom het sterkst bij aan de voorziene
toename van het aantal bioscoopstoelen.
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De versterkingen leiden tot gemiddeld 340-350 bezoeken per bioscoopstoel in 2023 en 2028. Dit is
een stuk lager (- 38%, - 36%) dan vorig jaar. Dit maakt het relevant om na te gaan in hoeverre door
de afname van het aantal bezoeken per stoel een leegstandsrisico kan gaan ontstaan.

Tabel 4.3Beoordeling van de hoogte van het aantal bezoeken per bioscoopstoel in Haarlem
‘ 2018 ‘ 2023 ‘ 2028

Bezoeken per stoel Haarlem 547,7 341,0 351,3
Bezoeken per stoel Noord-Holland 2017 300,3 300,3 300,3
Verhouding Haarlem / Noord-Holland 1,82 1,14 1,17
Bezoeken per stoel benchmark 2017 255,9 255,9 255,9
Verhouding Haarlem / benchmark 2,14 1,33 1,37
Bezoeken per stoel Nederland 2017 232,1 232,1 232,1
Verhouding Haarlem / Nederland 2,36 1,47 1,51

Bron: bewerking Ecorys

In tabel 4.3 is het in Haarlem in 2023 en 2028 verwachte aantal bezoeken per bioscoopstoel
afgezet tegen:

e het aantal bezoeken per stoel in de provincie Noord-Holland in 2017: het in 2023 en 2028 in
Haarlem verwachte aantal bezoeken per stoel blijft nog 14 tot 17% boven dit gemiddelde;

e het aantal bezoeken per stoel in de benchmarkgemeenten in 2017: het in 2023 en 2028 in
Haarlem verwachte aantal bezoeken per stoel blijft nog 33 tot 37% boven dit gemiddelde;

e het aantal bezoeken per stoel in Nederland in 2017: het in 2023 en 2028 in Haarlem verwachte
aantal bezoeken per stoel blijft nog 47 tot 51% boven dit gemiddelde.

Gezien deze ruime marges, zal de verwachte afname van het aantal bezoekers per stoel niet leiden
tot een bepaald leegstandsrisico voor de bioscopen in Haarlem. Te meer daar in de bioscoop-
branche de vuistregel gewoon is, dat er sprake moet kunnen zijn van een gezonde bioscoop-
exploitatie bij 1 bezoeker per stoel per dag dat een bioscoop gedurende een jaar in exploitatie is.
Deze vuistregel komt overeen met ongeveer 350 bezoekers per stoel per jaar.

Omdat met de opening van Filmkoepel in het leegstaande Koepelcomplex de revitalisatie van dit
complex deels haalbaar wordt gemaakt, zal de leegstand van bestaande bebouwing in Haarlem
met de opening van Filmkoepel zelfs worden verminderd.

De mate van verdringing van het aantal bezoekers per stoel is niet per bioscoop te duiden. De twee
gevestigde bioscopen kunnen immers anticiperen en reageren op de uitdagingen van nieuwe
concurrentie, door bijvoorbeeld te investeren in de vernieuwing van het interieur, door de film-
programmering onder de loep te leggen en door de kwaliteit van de dienstverlening te verbeteren.

Additioneel omzeteffect horeca

De vestiging van de nieuwe bioscoop in het complex van de Koepelgevangenis zal extra omzet
oproepen voor met name de horeca in het centrum van Haarlem, in het bijzonder de horeca die in
het complex van de Koepelgevangenis zal worden gevestigd.
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4.2

Tabel 4.4Effect bezoekers Filmkoepel op horeca in het centrum van Haarlem

Additioneel effect bij 341

bezoekers per stoel

Additioneel effect bij 351

bezoekers per stoel

Aantal stoelen Filmkoepel 600 600
Aantal bezoekers per stoel 341 351
Raming bezoekers Filmkoepel 205.000 210.000
Bezoekt ook horeca 25-30% 25-30%
Extra klanten horeca 56.250 58.000
Horeca-besteding per bezoeker € 13,00 € 13,00
Additionele horecabesteding € 730.000 € 755.000
Omzet/m?restaurants en cafés €3.800 € 3.800
Nieuwe horeca-oppervlakte 190 m2 200 m2

Bron: Continu Vrijetijdsonderzoek (2016), Bedrijfschap Horeca & Catering (2015), bewerking Ecorys.

Hoewel het niet exact bekend wat de gemiddelde besteding per bioscoopbezoeker in de horeca
voor en na het bezoek aan een bioscoop is, is bij het Continu VrijeTijdsOnderzoek van de NBTC,
Sociaal Cultureel Planbureau en TNS-Nipo vastgesteld, dat 25-30% van de bioscoopbezoekers
vooraf of achteraf ook de horeca bezoekt.? In het geval van de Filmkoepel zal de horeca in het
centrum van Haarlem er 56.000 tot 58.000 bezoekers per jaar op vooruit gaan.

Bij het Continu VrijeTijdsOnderzoek is verder vastgesteld dat de gemiddelde bezoeker van een
bioscoop die tijdens dezelfde trip de horeca opzoekt, daar gemiddeld € 10,50 uitgeeft. Het
omnibusonderzoek 2016 van de gemeente Haarlem stelde vast, dat filmbezoekers in Haarlem circa
€ 6,00 uitgeven aan consumpties tijdens het filmbezoek; € 7,00 in de horeca voor het filmbezoek en
€ 6,00 na het filmbezoek.® Buiten de bioscoop wordt dan vooraf en achteraf € 13,00 uitgegeven in
de horeca, dus iets meer dan enkele jaren geleden is vastgesteld bij het CVTO.

Deze omzetbijdrage is (bij een vloerproductiviteit van € 3.800 per m2 per jaar'®) equivalent aan
circa 200 m? bvo aan nieuw horeca-aanbod. Gezien de loopafstanden tussen de Filmkoepel en de
over de hele binnenstad verspreide horeca, zal dit omzetpotentieel naar verwachting voor 67-75%
worden besteed in de horeca in het complex van de Koepel en voor 25-33% in de horeca
daarbuiten, in de rest van de binnenstad.

De nieuwe bioscoop in het complex van de Koepelgevangenis zal voor wat betreft het eventuele
leegstandsrisico zeker geen onaanvaardbare situatie oproepen uit het oogpunt van een goede
ruimtelijke ordening.

Conclusie: toetsing ladder duurzame verstedelijking

De plannen voor de herontwikkeling van de gebouwen van de Koepel voorzien onder meer in de
opening van een bioscoop.

8 Bij andere vormen van culturele voorzieningen wordt hoger combinatiebezoek vastgesteld. Zo bleek bij het ‘Cultuur-
onderzoek Metropoolregio Amsterdam’ (2014, p. 58) dat zo’'n 58% van de bezoekers aan culturele voorzieningen in het
algemeen het laatste bezoek aan een voorstelling heeft gecombineerd met iets drinken in een café of restaurant en dat
52% met dit combineerde met iets eten in een café of restaurant.

9 “Cultuurmonitor 2016 Haarlem” (2017), pagina 67.

10 Volgens het Bedrijffschap Horeca en Catering genereren café -restaurants gemiddeld € 3.800,-- per m2 omzet per jaar.
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Is er sprake van een stedelijke ontwikkeling?

Of er sprake is van een stedelijke ontwikkeling wordt bepaald door de aard en omvang van de
ontwikkeling in relatie tot de omgeving. Functies die in de jurisprudentie worden aangemerkt als
een stedelijke ontwikkeling, zijn onder meer accommodaties voor leisure, zoals een bioscoop. *
In het geval van de opening van een bioscoop in de Koepel, is er daarmee sprake van een
stedelijke ontwikkeling.

Is de stedelijke ontwikkeling 'nieuw'?

De laddertoets moet worden uitgevoerd wanneer de stedelijke ontwikkeling 'nieuw' is. Uit
jurisprudentie volgt dat wanneer het om een functiewijziging gaat, moet worden beoordeeld of er
sprake is van een naar aard en omvang zodanige functiewijziging, dat gesproken kan worden van
een nieuwe stedelijke ontwikkeling. Eerst zal het oorspronkelijke, monumentale koepelgebouw
worden gerestaureerd. Daarna zal er een parkeergarage worden gerealiseerd; worden er ‘box in
the box’ constructies in de monumentale koepel ingebracht en worden overige gebouwen gesloopt
en gerenoveerd. De bestemmingen van de gebouwen wordt wonen, onderwijs, bioscoop, horeca
en kleinschalige kantoren. Wegens de functiewijzigingen en de schaal van de transformatie van het
complex, kwalificeert de herontwikkeling als nieuwe stedelijke ontwikkeling.

Wat is het verzorgingsgebied?

Wanneer er sprake is van een nieuwe stedelijke ontwikkeling moet de toelichting van het
bestemmingsplan een beschrijving gaan bevatten van de behoefte aan de ontwikkeling die mogelijk
wordt gemaakt. De behoefte moet worden bepaald binnen het verzorgingsgebied van de
ontwikkeling. De aard en omvang van de ontwikkeling zijn leidend voor het schaalniveau waarop de
ruimtebehoefte moet worden afgewogen. Bij overige functies is het verzorgingsgebied meestal de
gemeente of een groter gebied. In paragraaf 2.3 is het verzorgingsgebied van de nieuwe bioscoop
in de Koepel afgebakend.

Is er behoefte aan de voorgenomen ontwikkeling?

Vastgesteld moet worden of er op lange termijn behoefte is aan de activiteit. In hoofdstuk 2 werd
aangetoond dat er in de komende 10 jaar voldoende behoefte aan extra bioscoopstoelen ontstaat
om onder meer de opening van de nieuwe bioscoop in de Koepel mogelijk te gaan maken. Bij deze
afweging is verder van belang:

e dat er niet voldoende bestaande harde plancapaciteit beschikbaar is die in de behoefte van
deze functie kan voorzien (dat is het geval, zie tabel 2.6);

e dat de functie niet in bestaande leegstaande gebouwen kan worden geaccommodeerd (deze
voorwaarde is bij de onderhavige casus niet relevant, omdat de nieuwe bioscoop in een
bestaand leegstaand gebouw zal worden geaccommodeerd) en

e dat de voorgenomen planologische toevoeging geen zodanige leegstand tot gevolg zal hebben,
dat dit tot een onaanvaardbare situatie zal leiden uit het oogpunt van een goede ruimtelijke
ordening. In paragraaf 4.1 werd dit aangetoond.

Ligt de ontwikkeling in bestaand stedelijk gebied?

Als de stedelijke ontwikkeling voorziet in een behoefte en gepland is binnen bestaand stedelijk
gebied, dan wordt voldaan aan de ladder. Er hoeft dan niet te worden gemotiveerd waarom niet
middels alternatieve locaties binnen bestaand stedelijk gebied in die behoefte kan worden voorzien.

u https://www.infomil.nl/onderwerpen/ruimte/gebiedsontwikkeling/ladder-duurzame/handreiking-ladder/overige-functies/
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Rol van de provincie

De provincie Noord-Holland heeft in de ruimtelijke verordening aanvullende regels over de Ladder
gesteld; zie daarvoor de laatste alinea van paragraaf 3.2. In relatie tot het in een bestemmingsplan
mogelijk maken van de opening van de nieuwe bioscoop in de Koepel is dan relevant, dat:

e dat deze opening aansluit op de behoefte (zie hierover met name paragraaf 2.6);

e op basis van een goede afweging van inbreiden versus uitbreiden (de bioscoop wordt ingepast
in een leegstaand rijksmonument, gelegen in bestaand stedelijk gebied) en

e dat de opening geen onnodige nieuwe leegstand tot gevolg zal hebben (paragraaf 4.1).

Vanwege het gegeven dat het verzorgingsgebied zich voorbij de gemeentegrens van Haarlem
uitstrekt, zal bovengemeentelijke afstemming gewenst zijn.

De centrale vraagstelling van dit rapport kan daarmee als volgt worden beantwoord. Er ontstaat

voldoende regionale behoefte voor de nieuwe bioscoop. Deze nieuwe bioscoop roept geen effecten
op, die in strijd met een goede ruimtelijke ordening kunnen zijn.
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Bijlage: Invloed van sociaal-economische
factoren op bezoekfrequentie bioscopen

In deze bijlage wordt toegelicht hoe de sociaal-economische factoren stedelijkheid, leeftijd,
geslacht, inkomen en etniciteit de bezoekfrequentie aan bioscopen per inwoner beinvioeden.
Vooral de factoren stedelijkheid en leeftijd zijn daarbij van belang.

Stedelijkheid: de benchmark van middelgrote steden

Naarmate een gemeente meer stedelijk is, neemt de bezoekfrequentie aan bioscopen toe. De
gemeente Haarlem dient in dit kader te worden vergeleken met andere middelgrote steden. Om te
kunnen bepalen hoe sterk de bezoekfrequentie aan bioscopen kan gaan stijgen, wordt hieronder
gekeken naar 10 andere middelgrote steden, die Haarlem voorgingen bij het op peil brengen van
de bioscopen en filmtheaters en die qua draagvlak sterk op het verzorgingsgebied Haarlem lijken,
namelijk: Alkmaar , Amersfoort, Arnhem, Breda, Den Bosch, Enschede, Groningen, Nijmegen,
Tilburg en Zwolle. Het gaat bij deze benchmarkgemeenten gemiddeld genomen om iets meer
inwoners in de gemeente van vestiging (tabel B1, tweede kolom).

Tabel B1 Benchmark voor toekomstig bezoek aan bioscopen verzorgingsgebied Haarlem

Inwoners Inwoners Bioscoop- Stoelen in
gemeente <10 km bezoek bioscopen
2017 2017 in 2017 in 2017
Benchmark 2017 168.423 244.955 806.800 3.152
Bezoeken/inwoner < 10 km 3,29 x
Bezoeken per stoel gemeente 256 x
Stoelen per 1.000 inw. < 10 km 12,9
Haarlem 2017 159.229 269.492 850.533 1.463
Bezoeken/inwoner < 10 km 3,16 x
Bezoeken per stoel gemeente 581 x
Stoelen per 1.000 inw. < 10 km 54

Bron: jaarverslag NVBF 2017; Locatus Retailverkenner 2017

Deze benchmark indiceert dat het aantal bioscoopbezoekers per jaar in Haarlem in de toekomst, bij
een significante impuls in het bioscoopaanbod, van 3,16 x per jaar naar 3,29 x per jaar kan gaan
toenemen en dat het aantal bezoeken per stoel van 581 x per jaar naar 256 x per jaar kan gaan
afnemen. De stoelen in de bioscopen en filmtheaters in Nederland werden in 2017 circa 232 x per
jaar gebruikt (tabel 3.1).

Hierbij is relevant, dat het bioscoopaanbod in 5 van de 10 benchmarkgemeenten vrij recent is
versterkt en verbeterd. In de eerstkomende jaren kan in deze middelgrote gemeenten daarom nog
een uitgroei van de bezoekfrequentie worden verwacht.'? In het tweede jaar van volledige
exploitatie (= jaar +1) pleegt de bezoekfrequentie 14% hoger dan in het eerste jaar uit te vallen en
in het jaar daarop (= jaar +2) ongeveer 25% hoger dan in het eerste jaar. In de 5 tot 7 jaren daarna

2 In Alkmaar (2016), Den Bosch (2017), Nijmegen (2016) en Zwolle (2017) kan een verdere toename van de bezoek—
frequentie met deze uitgroei worden verwacht. In Breda versterkte het bioscoopaanbod in 2009, 2013 en 2016, met elke
keer een sterk effect op de bezoekfrequentie. Omdat het daar nu om een volgende cyclus gaat, is voor deze benchmark—
gemeente verondersteld dat geen verdere uitgroei in jaar +2 zal gaan plaatsvinden.
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lijkt het bezoekersaantal rond de +25% van jaar O te stabiliseren. De uitkomst van deze uitgroei in
jaar +1 en jaar +2 is, dat de bezoekfrequentie aan bioscopen per inwoner in de benchmark-
gemeenten naar verwachting zal gaan toenemen naar circa 3,60 x per jaar per inwoner.

Leeftijd

De bezoekfrequentie aan bioscopen en filmtheaters in ons land wordt daarnaast ook beinvioed
door de leeftijdsstructuur van de bevolking. De bezoekfrequentie die voortkomt uit de benchmark
moet daarom worden gecorrigeerd voor de elasticiteit in leeftijdsopbouw.

Tabel B2 Bezoekfrequentie aan bioscopen per leeftijdsgroep Nederlandse bevolking (2017)

Bioscoop- Bevolking Bezoeken/jaar per

bezoekers NL Nederland leeftijdsgroep NL
0-14 jaar 15% 16% 1,95 x per jaar
15-24 jaar 15% 12% 2,56 x per jaar
25-44 jaar 33% 25% 2,85 x per jaar
45-64 jaar 26% 28% 1,94 x per jaar
> 65 jaar 11% 19% 1,22 x per jaar
Totaal, gemiddeld 100% 100% 2,11 x per jaar

Bron: NVBF 2018, CBS 2018, bewerking Ecorys.
In tabel B3 is aangegeven hoe sterk de voor het jaar 2017 voor de benchmark geconstateerde

bezoekfrequentie per inwoner moet worden gecorrigeerd voor het verschil in leeftijdsopbouw
tussen de benchmarkgemeenten en de gemeente Haarlem.
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Tabel B3 Gevoeligheid van bezoekfrequentie bioscopen voor verschil in leeftijdopbouw van de bevolking van de benchmarkgemeenten en de gemeente Haarlem (2017)

Bezoeken/jaar perinwoner 2017 NL

Inwoners 2017

2,11

0-14 jaar

15-24 jaar

25-44 jaar

45-64 jaar

>65 jaar

Inwoners benchmark, gemiddeld 162.681

Verwacht aantal bezoeken bioscopen

2017 o.b.v. bezoekfrequentie NL per

leeftijdsgroep 353.606 128.374

Inwoners benchmark, gemiddeld 162.681

Verwacht aantal bezoeken perinwoner

in2017 o.b.v. bezoekfrequentie NL per

leeftijdsgroep 2,17

Bezoeken/jaar perinwoner 2017 NL 2,11 1,95 2,56 2,85 1,94 1,22
Inwoners gemeente Haarlem 2017 159.229 27.017 16.556 46.441 42.397 26.818
Verwacht aantal bezoeken bioscopen

2017 o.b.v. bezoekfrequentie NL per

leeftijdsgroep 342.189 52.789 42.378 132.139 82.097 32.785
Inwoners gemeente Haarlem 2017 159.229

Verwacht aantal bezoeken perinwoner

in 2017 o.b.v. bezoekfrequentie NL per

leeftijdsgroep 2,15

Correctie bezoekfrequentie Haarlem

0.b.v. leeftijd benchmark/Haarlem -1,1%

Werkelijke bezoekfrequentie

benchmark<10kmin 2017, na

toekomstcorrectie jaar +1 enjaar +2 3,60

Haalbare bezoekfrequentie Haarlem

0.b.v. benchmark, na aanpassing

leeftijdsopbouw Haarlem 3,56
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Deze gevoeligheidsberekening komt voor de gemeente Haarlem tot een correctie van -1,1% van de
gemiddelde bezoekfrequentie aan bioscopen in de benchmarkgemeenten, waarmee de haalbare
bezoekfrequentie aan bioscopen en filmtheaters op 3,56 x per jaar per inwoner uitkomt.

Geslacht

Vrouwen gaan vaker naar de bioscoop (3,2 keer per jaar in 2017) dan mannen (2,4 keer per jaar),
volgens de Bioscoopmonitor 2017. De verdeling over mannen en vrouwen in Nederland (50/50) en
in de regio binnen 10 km (49% versus 51%) wijkt niet significant af.1® Daarom hoeft de in Haarlem
haalbare bezoekfrequentie niet voor afwijkingen van de verhouding tussen de geslachten te worden
gecorrigeerd. Omdat de vrouwen relatief wat vaker naar filmtheaters gaan dan de mannen, kan het
bezoek aan de filmtheaters iets hoger uitpakken, hoewel het marktaandeel van de filmtheaters
binnen het totale bioscoopbezoek zeer beperkt is.

Inkomen

Het gemiddeld inkomen per inwoner in de regio binnen 10 km ligt circa 20% hoger dan in
Nederland.'* Er bestaat een negatief verband tussen hoogte van inkomen per inwoner en de
bezoekfrequentie aan bioscopen, omdat vooral jongeren vaker naar de bioscoop gaan en jongeren
een relatief lager inkomen hebben dan de andere leeftijdsgroepen van volwassenen.'® In Haarlem
hoeft de haalbare bezoekfrequentie niet voor de factor inkomen te worden gecorrigeerd, omdat
deze al voor de factor leeftijd wordt gecorrigeerd.

Etniciteit
In tabel B4 is nagegaan hoe sterk de etniciteit van de bevolking van het verzorgingsgebied verschilt

van die van Nederland.

Tabel B4 Etniciteit bevolking Nederland en verzorgingsgebied

Nederland Verzorgingsgebied
Westerse allochtonen 9,9% 12,4%
Niet-westerse allochtonen 12,7% 12,2%
Autochtone Nederlanders 77,4% 75,4%
Totaal 100% 100%

Bron: CBS wijk- en buurtstatistiek 2017, bewerking Ecorys

De Stichting Filmonderzoek heeft vastgesteld dat een groter deel van de allochtonen (58%) dan
van de autochtone Nederlanders (49%) naar de bioscoop gaat.'® Hoewel zowel westerse als niet-
westerse allochtonen minder interesse hebben dan autochtone Nederlanders in Nederlandse
speelfiims?’, gaan zowel Turkse, Surinaamse en Antilliaanse stedelingen vrijwel even vaak vaker
naar de bioscoop als autochtone Nederlanders, terwijl Marokkaanse stedelingen minder vaak naar
de bioscoop gaan.!® Westerse allochtonen gaan ongeveer even vaak naar de bioscoop als
autochtone Nederlanders, met een lagere gerichtheid op Nederlandse speelfilms. Omdat de
bezoekfrequentie van de allochtonen in het algemeen niet significant afwijkt van dat van de
autochtone Nederlanders, hoeft de in Haarlem haalbare bezoekfrequentie niet te worden
gecorrigeerd voor de factor etniciteit.

13 Centraal Bureau Statistiek: “Kengetallen wijk- en buurtstatistiek 2017” (2018).

14 Centraal Bureau Statistiek: “Kengetallen wijk- en buurtstatistiek 2015” (2018).

15 Stichting Filmonderzoek: “Bioscoopmonitor 2016” (2017).

16 Stichting Filmonderzoek: “Het publiek en de Nederlandse speelfim” (2013), p. 31-32.

17 Stichting Filmonderzoek: “Het publiek en de Nederlandse speelfilm” (2013).

18 Alterra (2000): “Recreatie van Turken, Marokkanen en Surinamers in Rotterdam en Amsterdam”; Sociaal Cultureel
Planbureau: “Het dagelijks leven van allochtone stedelingen” (2008).
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Over Ecorys

Ecorys is een toonaangevend internationaal onderzoeks- en adviesbureau dat zich richt op de
belangrijkste maatschappelijke uitdagingen. Door middel van uitmuntend, op onderzoek gebaseerd
advies, helpen wij publieke en private klanten bij het maken en uitvoeren van gefundeerde
beslissingen die leiden tot een betere samenleving. Wij helpen opdrachtgevers met grondige
analyses, inspirerende ideeén en praktische oplossingen voor complexe markt-, beleids- en
managementvraagstukken.

Onze bedrijffsgeschiedenis begon in 1929, toen een aantal Nederlandse zakenlieden van wat nu
beter bekend is als de Erasmus Universiteit, het Nederlands Economisch Instituut (NEI) oprichtten.
Het doel van dit gerenommeerde instituut was om een brug te slaan tussen het bedrijfsleven en de
wereld van economisch onderzoek. Het NEI is in 2000 uitgegroeid tot Ecorys.

Door de jaren heen heeft Ecorys zich verspreid over de wereld met kantoren in Europa, Afrika, het
Midden-Oosten en Azié. Wij werven personeel met verschillende culturele achtergronden en
expertises, omdat wij ervan overtuigd zijn dat mensen met uiteenlopende eigenschappen een
meerwaarde kunnen bieden voor ons bedrijf en onze klanten.

Ecorys excelleert in zeven werkgebieden:
e Economic growth;

e Social policy;

e Natural resources;

e Regions & Cities;

e Transport & Infrastructure;

e Public sector reform;

e Security & Justice.

e Ecorys biedt een duidelijk aanbod aan producten en diensten:
e voorbereiding en formulering van beleid;

e programmamanagement;

e communicatie;

e capaciteitsopbouw (overheden);

e monitoring en evaluatie.

Wij hechten waarde aan onze onafhankelijkheid, onze integriteit en onze partners. Ecorys geeft om
het milieu en heeft een actief maatschappelijk verantwoord ondernemingsbeleid, gericht op
meerwaarde voor de samenleving en de markt. Ecorys is in het bezit van een 1ISO14001-certificaat
dat wordt ondersteund door al onze medewerkers.
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Samenvatting

Tauw heeft in opdracht van het Rijksvastgoedbedrijf, Directie Transactie en Projecten, in

Den Haag een verkennend bodemonderzoek volgens NEN 5740 en een vooronderzoek volgens
NEN 5725 uitgevoerd ter plaatse van de Penitentiaire Inrichting (Koepelgevangenis) aan de
Harmenjansweg 4 in Haarlem.

De aanleiding voor het bodemonderzoek betreft de mogelijke verkoop van de Penitentiaire
Inrichting aan de Harmenjansweg in Haarlem.

Het bodemonderzoek heeft tot doel de milieuhygiénische kwaliteit van de grond en het
grondwater vast te stellen. Een tweede doel is na te gaan of de locatie wel of niet asbestverdacht
is. Het onderzoek dient afdoende te zijn voor de verkoop van de onderzoekslocatie.

Samenvatting verontreinigingssituatie

Het bodemonderzoek is uitgevoerd op basis van de onderzoeksstrategieén VED-HE, VEP en
VEP-OO, zoals vermeld in de NEN 5740 en voor verkennend asbestonderzoek de strategie
VED-HE zoals vermeld in de NEN 5707. In tabel 0.1 is de verontreinigingssituatie voor grond en
grondwater samengevat weergegeven. In tabel 0.2 staan de resultaten samengevat voor asbest.

Tabel 0.1 Samenvatting verontreinigingssituatie grond en grondwater

Deellocatie Zintuiglijke Kwaliteit grond Kwaliteit grondwater
(module) waarnemingen
Verdachte Zeer lichte tot matige BG: zink, lood > T, cadmium, kobalt, Barium, molybdeen, nikkel,
deellocaties bijmenging met puin, koper, kwik, lood, PAK, PCB > AW minerale olie > S

plastic en baksteen OG: koper, lood > |, koper, lood, minerale

olie > T, kobalt, kwik, koper, nikkel, zink,

lood, molybdeen, minerale olie, PAK, PCB

> AW
Overig terrein Visueel schoon tot BG: lood > |, koper, lood, zink > T, Barium, molydeen,
sterke bijmenging met ~ cadmium, kobalt, kwik, lood, koper, vinylchloride,
puin, plastic, kooldelen  minerale olie, PAK, PCB > AW dichloorethenen > S
en baksteen OG: zink, koper, lood > T, koper, kwik,

zink, lood, molybdeen, PAK, PCB > AW

> AW hoger dan achtergrondwaarde 2000 grond
> T hoger dan tussenwaarde
> S lager dan de streefwaarde

BG = bovengrond, OG = ondergrond

Verkennend bodemonderzoek Harmenjansweg 4 (Koepelgevangenis) te Haarlem
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Tabel 0.2 Samenvatting resultaten asbest

Deellocatie (module) Visueel asbest Asbestgehalte (indicatief o.b.v.

verkennend onderzoek)

Gehele terrein Asbestplaatje in de bovengrond op  Hoogst gemeten gehalte: 13 mg/kg d.s.
de parkeerplaats (ten westen van Asbestplaatje: 0,2 gram

het gebouw)

Conclusies

Geconcludeerd wordt dat de locatie met betrekking tot de voorgenomen verkoop afdoende is

onderzocht. Uit de onderzoeksresultaten blijkt:

o Verspreid over de locatie worden in de bovengrond zintuiglijk bijmengingen met puin
kooldelen, plastic en baksteen waargenomen. Te relateren aan deze bijmengingen worden
verhoogde gehalten aan zware metalen en PAK gemeten. Incidenteel wordt de
interventiewaarde overschreden. De resultaten komen overeen met de kwaliteit welke
volgens de bodemkwaliteitskaart op de locatie is te verwachten. De resultaten kunnen niet
worden gerelateerd aan een puntbron. Zodoende is er geen sprake van een geval van
ernstige bodemverontreiniging maar is er sprake van een diffuse bodemverontreiniging met
zware metalen en PAK. Op basis van de uitgevoerde risicobeoordeling is er bij het huidige
gebruik (ander groen bebouwing en infrastructuur) en het gebruik wonen met tuin geen
sprake van onaanvaardbare risico’s. De verontreiniging hoeft dan ook niet met spoed te
worden gesaneerd

¢ In het grondwater worden maximaal licht verhoogde gehalten aan zware metalen gemeten.
Op één plek is een licht verhoogde concentraties aan VOCI gemeten. De oorzaak van de
verontreiniging is niet bekend. Vanwege de gemeten concentraties (ruim beneden de
interventiewaarde) kan een geval van ernstige bodemverontreiniging met VOCI worden
uitgesloten

e Ter plaatse van de voormalige kolenbunkers is zowel zintuiglijk als analytisch minerale olie
gemeten. De verontreiniging is beperkt van omvang en zodoende geen geval van ernstige
bodemverontreiniging. Met uitzondering van de olieverontreiniging, welke is aangetroffen ter
plaatse van de voormalige kolenbunkers, hebben de verdachte activiteiten geen
bodemverontreiniging veroorzaakt anders dan de al aanwezige diffuse verontreiniging

o Uit de onderzoeksresultaten blijkt dat op één plek in de bovengrond een plaatje
asbesthoudend materiaal wordt aangetroffen. Daarnaast blijkt uit het verkennend
asbestonderzoek dat in de grond plaatselijk een licht verhoogd gehalte aan asbest wordt
gemeten. Formeel dient een nader asbestonderzoek te worden uitgevoerd om het
daadwerkelijke gehalte aan asbest te bepalen. De NEN 5707 is in 2015 echter gewijzigd en
vastgesteld, maar nog niet aangewezen in de Regeling bodemkwaliteit en daarom nog niet
formeel in werking. In de gewijzigde norm staat dat indien het gehalte aan asbest kleiner is
dan een half maal de interventiewaarde vervolgonderzoek niet noodzakelijk is.
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Wij willen ons hier aan conformeren. Er is geen sprake van een geval van ernstige
bodemverontreiniging met asbest

Aanbevelingen

Voor de verkoop van de locatie is de bodem voldoende onderzocht. Er is geen sprake van een
geval van ernstig bodemverontreiniging, de Wet bodembeschrijving (Wbb) is hierbij dus niet van
toepassing. Mocht er in de toekomst werkzaamheden in de grond gaan plaats vinden, wordt
aanbevolen deze onder 3T condities te verrichten wegens sterk verhoogde gehaltes aan zware
metalen (met name lood) en PAK in de boven- en ondergrond.

Bij eventueel toekomstig grondverzet vormt dit onderzoek geen geldig bewijsmiddel, maar geldt

het als indicatie voor de kwaliteit van de af te voeren grond. Bij grondverzet en afvoer van grond
vanaf de locatie kan het daarom noodzakelijk zijn een partijkeuring volgens de richtlijnen van het
Besluit bodemkwaliteit uit te voeren.
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1 Inleiding

Tauw heeft in opdracht van het Rijksvastgoedbedrijf, Directie Transactie en Projecten, in

Den Haag een verkennend bodemonderzoek volgens NEN 5740" en een vooronderzoek volgens
NEN 57252 uitgevoerd ter plaatse van de Penitentiaire Inrichting (Koepelgevangenis) aan de
Harmenjansweg 4 in Haarlem.

De aanleiding voor het bodemonderzoek betreft de mogelijke verkoop van de Penitentiaire
Inrichting aan de Harmenjansweg.

Het bodemonderzoek heeft tot doel de milieuhygiénische kwaliteit van de grond en het
grondwater vast te stellen. Een tweede doel is na te gaan of de locatie wel of niet asbestverdacht
is. Het onderzoek dient afdoende te zijn voor de verkoop van de onderzoekslocatie.

2 Vooronderzoek

2.1 Inleiding

Tauw heeft het vooronderzoek uitgevoerd volgens NEN 5725. Gezien de aanleiding van het
bodemonderzoek is een standaard vooronderzoek uitgevoerd. Het vooronderzoek is gericht op
de onderzoekslocatie inclusief een straal van circa 50 meter rondom de onderzoekslocatie.

In dit vooronderzoek is informatie verzameld over:

e Voormalig bodemgebruik

e Huidig bodemgebruik

o Toekomstig bodemgebruik

e Bodemopbouw en geohydrologie

¢ (financieel-)juridische zaken

e Uitgevoerde bodemonderzoeken en bekende verontreinigingen

2.2 Algemene gegevens

Het onderzoeksgebied betreft de:

e Harmenjansweg 2 tot en met 6 te Haarlem

e Oostvest 16 tot en met 24 te Haarlem

De totale oppervlakte van het onderzoeksgebied bedraagt circa 17.200 m?.

"NEN 5740: Bodem - Onderzoeksstrategie bij verkennend onderzoek naar de milieuhygiénische kwaliteit van
bodem en grond, januari 2009

2 NEN 5725: Bodem - Strategie bij het uitvoeren van vooronderzoek bij verkennend en nader onderzoek,
januari 2009
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De regionale ligging van de onderzoekslocatie is weergegeven in bijlage 1. In bijlage 2 is een
luchtfoto van de onderzoekslocatie (bron: Globespotter, opnamedatum 29 maart 2014)
weergegeven.

2.3 Geraadpleegde digitale informatiebronnen
In onderstaande tabel is de gevonden informatie per geraadpleegde digitale informatiebron
vermeld.

Tabel 2.1 Aangetroffen informatie per digitale informatiebron

Digitale informatiebron Aangetroffen informatie en dossiernummer
Kadaster Kadastrale informatie
Bodemloket Informatie over uitgevoerde bodemonderzoeken en voormalige- en

huidige verdachte activiteiten en opslagtanks

Gemeente Haarlem Bodemkwaliteitskaart, ophogingen en dempingen, archeologie, inzage

bodemdossiers

NAGROM, VEWIN, RIVM Gegevens over regionale geohydrologie en bodemopbouw
Rijksgebouwendienst Bouwtekeningen

BAG-viewer Gegevens over gebouwen

Globespotter Recente luchtfoto’s

Wat was waar Oude luchtfoto en oude topografische kaarten

2.3.1  Overige informatiebronnen

Op 3 juni 2015 is door J.F. (Fred) Kramer van Tauw een bezoek gebracht aan de
onderzoekslocatie en is het terrein en de directe omgeving verkend. Daarnaast is met
medewerkers van de koepelgevangenis gesproken over de locatie. Foto’s van de
onderzoekslocatie tijdens de locatie-inspectie zijn in bijlage 6 opgenomen.

2.4 (Financieel-)juridische informatie
Bij het kadaster is informatie opgevraagd. De informatie is in tabel 2.2 weergegeven.
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Tabel 2.2 Kadastrale informatie

Perceelnummer, Adres X-enY- Opperviakte Eigendomsgegevens Publiekrechtelijke Omschrijving
sectie en codrdinaten (m?) beperkingen kadastraal
kadastrale object
gemeente
Haarlem E 2426 Oostvest 16 te  104620- 124 De Staat (Veiligheid  Geen Wonen
Haarlem 488631 en Justitie)
Haarlem E 2425 Oostvest 18te  104611- 139 De Staat (Veiligheid  Geen Wonen
Haarlem 488612 en Justitie)
Haarlem E 4831 Oostvest 20 t/m 104591- 3.548 De Staat (Veiligheid  Melding, bevel, Wonen erf - tuin
24 te Haarlem 488619 en Justitie) beschikking of
vordering Wet
bodembescherming
Haarlem E 5900 Harmenjansweg 104497- 12.930 De Staat (Veiligheid  Besluit op basis Bedrijvigheid
2 te Haarlem 488637 en Justitie) van (nutsvoorziening)
Monumentenwet  erf - tuin
1988 en melding,
bevel, beschikking
of vordering Wet
bodembescherming
Haarlem E 5916 Harmenjansweg 104491- 325 De Staat (Veiligheid  Besluit op basis Erf - tuin
6 te Haarlem 488703 en Justitie) van
Monumentenwet
1988

In bijlage 3 is de kadastrale informatie opgenomen.

2.5 Historisch kaartmateriaal

Via de website watwaswaar.nl zijn meerdere kadasterkaarten uit de periode 1811-1961

geraadpleegd. Schermafdrukken van deze kaarten zijn opgenomen in bijlage 4.

Hieruit blijkt dat het terrein van de Koepelgevangenis tot 1900 onbebouwd is geweest. De eerste
fase van bebouwing heeft plaatsgevonden in de periode 1900-1920. Na 1925 is het complex
meerdere malen uitgebreid en/of verbouwd.

14\44
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2.6 Voormalig en huidig bodemgebruik

Bodembedreigende activiteiten
De locatie is in de periode 1901-2015 in gebruik geweest als penitentiaire inrichting. Binnen het
terrein van de penitentiaire inrichting zijn de volgende bodembedreigende activiteiten bekend:
Voormalig oliestook-ketelhuis
Voormalige smederij / magazijn
Voormalig ketelhuis
Voormalige werkplaatsen
Voormalige stortplaats
Huidig ketelhuis
Voormalige brandstoffen-opslag
Zeilmakerij (op eerste verdieping)
Vlaggenmakerij (op eerste verdieping)
. Voormalige kolen-opslag
. Voormalig magazijn en autostalling (in verder verleden (1600-1800) ook stortlocatie)
. Vetput van keuken
. Voormalige scheepswerf (in verder verleden (1600-1800))
. Voormalige pijpenfabriek (in verder verleden (vé6r 1900))
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Bovengenoemde activiteiten zijn bekend op basis van de volgende bronnen:
e Uitgevoerde bodemonderzoeken (zie paragraaf 2.8)

¢ Interviews met medewerkers tijdens locatie-inspectie

e Geraadpleegde bouwtekeningen

De exacte liggingen van de verdachte locaties stortlocatie (11), scheepswerf (13) en pijpenfabriek

(14) zijn niet bekend. Op basis van de bovengenoemde bronnen wordt het volgende

geconcludeerd:

e De voormalige stortlocatie is vermoedelijk aanwezig geweest op het noordelijke deel van de
locatie en strekte zich verder uit over de huidige Damaststraat en Spaarnoogstraat

e De voormalige scheepswerf is vermoedelijk aanwezig geweest op de westelijke helft van de
locatie

¢ Voormalige pijpenfabriek is vermoedelijk aanwezig op het gedeelte van de onderzoekslocatie
dat grenst aan de Papentorenvest. Uit informatie van een medewerker van de technische
dienst blijkt dat er plaatselijk nog funderingen van deze fabriek in de bodem aanwezig zijn

Niet-bodembedreigende activiteiten

Op de bouwtekeningen zijn tevens de volgende activiteiten weergegeven:
15. Voormalig laboratorium

16. Voormalige remise

Verkennend bodemonderzoek Harmenjansweg 4 (Koepelgevangenis) te Haarlem
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Uit interviews met medewerkers tijdens de locatie-inspectie blijkt dat op de onderzoekslocatie
nooit een laboratorium aanwezig is geweest. De ruimte “laboratorium” betrof in werkelijkheid een
ruimte binnen de ziekenboeg waar medicijnen werden samengesteld. Uit interviews met
medewerkers blijkt tevens dat de ruimte “remise” een locatie betrof waar nieuwe gedetineerden
per auto werden binnengebracht. In de “remise” hebben geen werkzaamheden aan voertuigen
plaatsgevonden. Het laboratorium en de remise kunnen derhalve als niet verdacht worden
beschouwd.

In bijlage 5 is een situatietekening van de onderzoekslocatie weergegeven. Hierop zijn de liggingen
van de, onder de nummers 1 tot en met16 genoemde, verdachte bedrijfsactiviteiten en de liggingen
van de tanks weergegeven.

Tanks

Op het terrein zijn 3 olietanks bekend, welke zijn gesaneerd. Eén tank ligt naast de woning
Harmenjansweg 2. Uit informatie van de bewoner van deze woning blijkt dat deze tank nog
aanwezig is. De tank is gereinigd en afgevuld met zand. De tank was reeds voor 1982 buiten
werking gesteld. Het is niet bekend of er een KIWA-certificaat aanwezig is.

Uit het bodemonderzoek dat in 1995 is uitgevoerd door Chemielinco (zie paragraaf 2.8) blijkt dat
de tweede en derde tank hebben gelegen op plaatsen waar nieuwbouw heeft plaatsgevonden. Uit
de geraadpleegde bouwtekeningen blijkt dat één tank heeft gelegen in de oostelijke hoek van het
onderzoeksgebied, ter hoogte van de huidige opslagruimte van sportattributen bij de sportzaal en
de fitnessruimte. De inhoud van deze tank is waarschijnlijk 50.000 liter geweest. Niet duidelijk is
of deze tank ondergronds of bovengronds heeft gelegen.

De ligging van de derde tank is niet bekend. Niet uit te sluiten valt dat deze tank heeft gelegen ter
hoogte van de woning op het adres Harmenjansweg 6. Omdat de woning op het adres
Harmenjansweg 2 in het verleden is verwarmd met huisbrandolie uit een eigen tank, is het
aannemelijk dat ook de woning op het adres Harmenjansweg 6 in het verleden is verwarmd met
huisbrandolie uit een eigen tank. Tijdens de uitvoering van de locatie-inspectie is langs de
zuidoostelijke gevel van de woning een putdeksel aangetroffen die mogelijk de toegangsput tot
een vulleiding of vulpunt is.

Aanwezigheid van asbest
De locatie ligt in de binnenstad van Haarlem waarbij het vermoeden is van de aanwezigheid van
een stedelijke ophooglaag. Op basis daarvan wordt de locatie als asbestverdacht beschouwd.

In de gebouwen is waarschijnlijk geen asbest meer aanwezig. Volgens een medewerker van de

technische dienst is in de gebouwen reeds asbest verwijderd. Ter plaatse van de nieuwbouw op
de locatie is vermoedelijk geen asbest toegepast.
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Archeologie
Niet bekend is of de locatie in een archeologisch aandachtsgebied ligt.

Bebouwing
Gegevens afkomstig van de BAG-viewer zijn weergegeven in de navolgende tabel.

Tabel 2.3 Gegevens BAG-viewer

Adres Bouwjaar Vloeroppervlak (m?) Functie
Harmenjansweg 2 1905 268 Woonfunctie
Harmenjansweg 4 1900-1901 18.600 Celfunctie
Harmenjansweg 6 1905 189 Woonfunctie
Oostvest 16 1923 163 Woonfunctie
Oostvest 18 1923 163 Woonfunctie
Oostvest 20 RD 1901 206 Celfunctie
Oostvest 22 1901 460 Celfunctie
Oostvest 24 1923 253 Woonfunctie
Geen (gebouw achter Oostvest 22) 1939 Onbekend Onbekend
Geen (gebouw achter Oostvest 24) 1923 Onbekend Onbekend
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Figuur 2.1 Bouwjaren gebouwen binnen onderzoeksgebied (bronnen: kadasterkaart en BAG-viewer)

Tijdens de locatie-inspectie is geconstateerd dat ter plaatse van de geel gearceerde delen van de
onderzoekslocatie nieuwbouw heeft plaatsgevonden. Deze nieuwbouw dateert uit de periode
1985-1987.

Uit de locatie-inspectie blijkt dat de volgende adressen zijn bewoond:
e Harmenjansweg 2

e Oostvest 16 (anti-kraak bewoond)

e Oostvest 24 (anti-kraak bewoond)

De voormalige woningen op de adressen Harmenjansweg 6 en Oostvest 18 zijn momenteel in
gebruik als kantoorruimten.

Niet gesprongen explosieven
Er zijn geen gegevens over niet gesprongen explosieven bekend.
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Bodemkwaliteit en bodemfunctie

Uit de bodemkwaliteitskaart van de gemeente Haarlem blijkt dat de onderzoekslocatie is gelegen

in bodemkwaliteitszone 1 (Wonen < 1900). De verwachte bodemkwaliteit is als volgt:

¢ Inde bovengrond (< 0,5 m -mv) zijn overwegend matige verontreinigingen met lood en zink
en lichte verontreinigingen met kwik, koper, PAK en minerale olie te verwachten. Plaatselijk
kunnen sterke verontreinigingen met koper, lood en/of zink voorkomen

¢ Inde ondergrond (0,5 - 2,0 m -mv) zijn overwegend lichte verontreinigingen met kwik, koper,
lood, zink, PAK en minerale olie te verwachten. Plaatselijk kunnen sterke verontreinigingen
met koper en lood en lichte verontreinigingen met zink voorkomen

Verhardingen

De gebouwen op de onderzoekslocatie zijn verhard met betonvloeren. De dikte van de vloeren
bedraagt vermoedelijk circa 25 cm. Voor zover bekend zijn onder deze vloeren geen kruipruimten
aanwezig.

De buitenterreinen binnen het onderzoeksgebied zijn grotendeels verhard met klinkers, tegels en
betonplaten. Op het zuidoostelijke deel van de onderzoekslocatie is een kunstgras sportveld
aanwezig.

Ter hoogte van de volgende delen van de locatie is het onderzoeksgebied onverhard en is er
sprake van tuinen of groenstroken:

e Ter hoogte van directeurswoning (Harmenjansweg 6)

e Ter hoogte van woning op adres Oostvest 24

e Langs de noordoostelijke perceelsgrens

2.7 Bodemopbouw en geohydrologie
In tabel 2.4 vindt u een overzicht van de regionale geohydrologische situatie en bodemopbouw
ter plaatse van de onderzoekslocatie.

Verkennend bodemonderzoek Harmenjansweg 4 (Koepelgevangenis) te Haarlem
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Tabel 2.4 Regionale geohydrologische gegevens en bodemopbouw

Onderdeel

Grondwaterstromingsrichting eerste watervoerend pakket " Oost

Stijghoogte van het grondwater " 1,1 m -NAP

Ligging ten opzichte van grondwaterbeschermingsgebied ? Circa 2,5 km

Maaiveldhoogte ¥ 0,4 m +NAP

Diepte freatisch grondwater ¥ <1,2m-mv

Geologie ¥ Geul- of strandzand, soms lemig, soms met veen
Dikte van de deklaag ¥ 0 - 2 meter

Zout of brak grondwater © Nee

» NAGROM, Nationaal Grondwatermodel

2 VEWIN. Provinciale overzichten win- en productiemiddelen
3 Topografische Dienst. Hoogtecijferkaart

Y RIVM (ed.) 1987. Kwetsbaarheid van het grondwater

% Toegepaste geologische kaart

8 Atlas van Nederland

Lokale factoren zoals waterlopen, drainagesystemen, (lekke) rioleringen en dergelijke, kunnen de
stromingsrichting van het oppervlakkig (freatisch) grondwater beinvioeden.

Er is op de locatie sprake van een antropogene ophooglaag.

2.8 Uitgevoerde bodemonderzoeken op locatie

Op de onderzoekslocatie zijn meerdere bodemonderzoeken bekend. Onderstaand zijn
samenvattingen van de geraadpleegde bodemonderzoeken weergegeven.

“Rapportage verkennend milieukundig bodemonderzoek, Penitentiair complex aan de
Harmenjansweg 4 te Haarlem”, Fugro, kenmerk P-5863, van 15 september 1994

“Rapportage aanvullend milieukundig bodemonderzoek aan de Harmenjansweg 4 te Haarlem”,
Fugro, kenmerk P-5863/001, van 27 oktober 1994

Deze bodemonderzoeken zijn uitgevoerd op twee deellocaties op binnenplaatsen van het
gevangeniscomplex:

e Deellocatie A: voormalige autostalling op noordwestelijke deel van gevangeniscomplex
o Deellocatie B: voormalige luchtplaats op zuidelijke deel van gevangeniscomplex
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Uit de onderzoeken blijkt het volgende:

Deellocatie A:

Bovengrond (zintuiglijk schoon zand, < 0,5 m -mv): licht verontreinigd met zink, PAK en
minerale olie

Ondergrond (puinhoudend zand, 0,5 - 1,5 m -mv): sterk verontreinigd met lood, matig
verontreinigd met zink en licht verontreinigd met overige zware metalen

Diepere ondergrond (1,5 - 2,0 m -mv): maximaal lichte verontreinigingen

Grondwater: licht verontreinigd met zware metalen en xylenen (opgemerkt wordt dat in eerste
instantie een sterke verontreiniging met nikkel was aangetoond. Na een herbemonstering
was hiervan geen sprake meer)

Deellocatie B:

Bovengrond en ondergrond (zand, < 1,2 m -mv): maximaal licht verontreinigd met diverse
zware metalen en PAK

Ondergrond (veen, 0,5 - 2,0 m -mv): matig verontreinigd met lood en licht verontreinigd met
overige zware metalen

Grondwater: licht verontreinigd met overige zink, tolueen en xylenen

De liggingen van de deellocaties A en B zijn in de navolgende figuur weergegeven.
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Figuur 2.2 Onderzoeksgebieden van bodemonderzoeken door Fugro in 1994

“Milieukundig bodemonderzoek Rijksgebouwendienst Harmenjansweg 4 te Haarlem”,
Chemielinco, kenmerk 95116, van 28 juli 1995

Dit bodemonderzoek is uitgevoerd ter plaatse van een olietank welke was gelegen naast de
woning op het adres Harmenjansweg 2, waarschijnlijk langs de zuidwestelijke gevel. De grond is
onderzocht op minerale olie. Het grondwater is onderzocht op minerale olie en aromatische
koolwaterstoffen. Uit de resultaten blijkt dat er geen verontreinigingen van de genoemde
parameters zijn aangetoond.

2.9 Uitgevoerde bodemonderzoeken nabij locatie
Op de onderzoekslocatie zijn meerdere bodemonderzoeken bekend. In de navolgende
subparagrafen zijn samenvattingen van de geraadpleegde bodemonderzoeken weergegeven.
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29.1 Thorbeckebuurt

"Rapportage indicatief bodemonderzoek in het kader van plaatsing ondergrondse containers in de
gemeente Haarlem”, HB Adviesbureau, kenmerk 6331-A1, van 13 januari 2009

Uit dit onderzoek blijkt dat de omgeving van de onderzoekslocatie uit voorliggend onderzoek is
opgenomen in de deellocatie ‘Thorbeckekwartier’. Binnen deze deellocatie zijn de bovengrond en
ondergrond (< 1,6 m -mv) overwegend licht verontreinigd met koper, kwik, lood, zink, PAK en
minerale olie en plaatselijk ook met barium en PCB. De ondergrond (1,6 - 2,0 m -mv) is plaatselijk
sterk verontreinigd met PAK. Het grondwater is licht verontreinigd met barium.

2.9.2 Spaarnoogstraat / Damaststraat

Rapport “Verkennend bodemonderzoek Spaarnoogstraat / Damaststraat te Haarlem”, Tjaden,
kenmerk M 98.052/RG, van 29 juni 1998

Dit bodemonderzoek is uitgevoerd ter plaatse van de Spaarnoogstraat en Damaststraat, welke
zijn gelegen ten oosten van de onderzoekslocatie uit voorliggend onderzoek. Het onderzoek is
specifiek uitgevoerd in de achtertuinen van de woningen in deze straten.

Uit het onderzoek blijkt het volgende:

e Bovengrond (puinhoudend zand, < 0,5 m -mv): sterk verontreinigd met lood en zink, matig
verontreinigd met koper en licht verontreinigd met overige zware metalen, PAK en minerale
olie

e Ondergrond (puinhoudend zand, 0,5 - 1,5 m -mv): sterk verontreinigd met lood, matig
verontreinigd met koper en zink en licht verontreinigd met kwik en PAK

¢ Grondwater: maximaal licht verontreinigd met arseen en chroom

Rapport “Aanvullend onderzoek t.b.v. de wijk Spaarnoogstraat / Damaststraat te Haarlem”,

De Straat Milieu-adviseurs B.V., kenmerk BOOA0440, van 6 februari 2001

Dit bodemonderzoek is ook uitgevoerd ter plaatse van de Spaarnoogstraat en Damaststraat. Het
onderzoek is specifiek uitgevoerd in zowel de achtertuinen van de woningen als in de openbare
weg van deze straten.

Uit dit rapport blijkt dat de bodemopbouw op de locatie globaal is als volgt:

e 0,0-1,0 m-mv: puin- en koolashoudende zandlaag

¢ 1,0-2,0 m-mv: puinhoudende klei met plaatselijk veenlaagjes (op het zuidoostelijke deel van
de locatie is deze laag sterk slibhoudend)

e 2,0-3,0m-mv: zintuiglijk schone veenlaag

Uit het onderzoek blijkt het in de zandlaag en in de (plaatselijk sterk slibhoudende) kleilaag matig
tot sterk verontreinigd zijn met koper, zink en lood. Tevens zijn licht verhoogde concentraties
kwik, nikkel, PAK, minerale olie en EOX aangetoond. De kwaliteit van de onderliggende veenlaag
is niet onderzocht.
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Het grondwater is licht verontreinigd met arseen, lood, xylenen en naftaleen. Plaatselijk is ook
sprake van lichte verontreiniging met minerale olie, vermoedelijk als gevolg van natuurlijke
bodemprocessen.

In het onderzoek is geconcludeerd dat de verontreinigingen, vanwege de ligging van de locatie
direct achter de vroegere stadswallen, waarschijnlijk te relateren zijn aan voormalige ophoging
met stedelijke afval (‘oudstedelijke ophooglaag’).

“Verkennend bodemonderzoek asbest Spaarnoogstraat / Damaststraat Haarlem”, ProKAM
milieutechnisch adviesbureau, kenmerk 028216 HAA/STR, van 28 november 2002

Dit onderzoek naar asbest in bodem is uitgevoerd ter plaatse van de openbare weg en ter plaatse
van enkele achtertuinen aan de Spaarnoogstraat en Damaststraat. In het onderzoek is geen
volledig beeld verkregen van de verontreinigingssituatie met betrekking tot asbest omdat er geen
sleuven gegraven konden worden en omdat er in een zeer beperkt aantal achtertuinen onderzoek
kon worden verricht.

Uit het onderzoek blijkt dat in het opgeboorde en uitgegraven materiaal visueel geen asbest is
aangetroffen. In de grond is plaatselijk asbest aangetoond (maximale concentratie 54 mg/kg).

Rapport “Interim evaluatierapport Damaststraat e.o. te Haarlem”, Wareco, kenmerk
Aj11.006fg.rap, van 11 maart 2004

Brief “Damaststraat, Spaarnoogstraat e.o. te Haarlem; Wbb-code HA/0392/00037/B40; aanvulling
op evaluatierapport”, Wareco, kenmerk Aj11.010fg.brf, van 13 juli 2005

Uit deze saneringsevaluatie blijkt dat op de locatie verontreinigde grond is afgevoerd. Er zijn
sterke restverontreinigingen met zware metalen achtergebleven op de volgende diepten:

e 1,0 m-mv ter plaatse van achtertuinen

e 0,5m -mv ter plaatse van openbaar groen

e 0,2 m-mv ter plaatse van wegverhardingen

2.10 Conclusie vooronderzoek

Op basis van de verkregen bodeminformatie uit het vooronderzoek (bodemonderzoeken die op
en nabij de onderzoekslocatie zijn uitgevoerd en bodemkwaliteitskaart) kan worden gesteld dat
de bovengrond en ondergrond in het algemeen verdacht zijn voor de aanwezigheid van matige
tot sterke verontreinigingen met zware metalen (met name koper, lood en zink) en PAK als
gevolg van de aanwezigheid van een oudstedelijke ophooglaag. Tevens zijn lichte
verontreinigingen met overige zware metalen en minerale olie te verwachten. Ook is vanwege
deze ophooglaag en resultaten uit oudere onderzoeken van belendende percelen de locatie
asbestverdacht.
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In het grondwater zijn lichte verontreinigingen met zware metalen (met name arseen, barium,
chroom, lood en zink) en aromaten (BTEXN) te verwachten.

De locatie is tevens verdacht op de aanwezigheid van bodemverontreinigingen als gevolg van de
aanwezigheid van tanks en als gevolg van de volgende historisch verdachte bedrijfsactiviteiten:
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Voormalig oliestook-ketelhuis
Voormalige smederij / magazijn
Voormalig ketelhuis

Voormalige werkplaatsen

Voormalige stortplaats

Huidig ketelhuis

Voormalige brandstoffen-opslag
Zeilmakerij (op eerste verdieping)
Vlaggenmakerij (op eerste verdieping)

. Voormalige kolen-opslag

. Voormalig magazijn en autostalling (in verder verleden (1600-1800) ook stortlocatie)
. Vetput van keuken

. Voormalige scheepswerf (in verder verleden (1600-1800))

. Voormalige pijpenfabriek (in verder verleden (vé6r 1900))

2.11 Onderzoeksvragen
De doelstelling van het onderzoek is vertaald naar onderstaande onderzoeksvragen:

Hebben de individuele verdachte activiteiten tot een verontreiniging geleid?

Wat is de milieuhygiénische kwaliteit van de grond en het grondwater ter plaatse van de
locatie?

Is de locatie verdacht op het voorkomen van asbest?

Verkennend bodemonderzoek Harmenjansweg 4 (Koepelgevangenis) te Haarlem
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3 Onderzoeksopzet en uitgevoerde werkzaamheden

3.1 Onderzoeksopzet en gehanteerde onderzoeksstrategieén

Om de onderzoeksvragen te beantwoorden zijn de onderstaande onderzoeksstrategieén uit de

NEN 5740 gehanteerd:

e Verdachte activiteiten (onderzoeksvraag 1): Op of nabij de verdachte activiteiten is de
strategie voor een verdachte locatie met plaatselijke bodembelasting en ondergrondse tank
(VEP en VEP-OO) aangehouden. Omdat diverse verdachte locaties dicht in elkaars nabijheid
liggen is ervoor gekozen om de activiteiten te clusteren. Op deze manier kan met een
beperkte onderzoeksinspanning een goed beeld van de verontreinigingssituatie worden
verkregen. Tijdens de werkzaamheden is ter plaatse van de voormalige kolenbunkers
zintuiglijk en analytisch een olieverontreiniging aangetroffen. Deze verontreiniging is
vervolgens zintuiglijk afgeperkt om te bepalen of de verontreiniging zich ook in het
grondwater bevindt is de zintuiglijke meest vieze boring doorgezet als peilbuis. Daarnaast is
in één van de mengmonsters (ter plaatse van de Harmenjansweg 2) een interventiewaarde
overschrijding aan PAK gemeten. Het mengmonster is vervolgens uitgesplitst in de
individuele monsters om vast te stellen waar de verontreiniging met PAK zich bevindt

¢ Milieuhygiénische kwaliteit (onderzoeksvraag 2): Voor het overige terrein is de strategie
voor heterogeen verdachte locatie (VED-HE) aangehouden

o Asbest (onderzoeksvraag 3): Voor het asbestonderzoek is de volgend onderzoeksstrategie
uit de NEN 5707 gehanteerd ‘Strategie voor een heterogeen verdachte locatie (VED-HE)

3.2 Uitgevoerde werkzaamheden

3.21 Veldwerkzaamheden

De boringen zijn uitgevoerd op 23 tot en met 27 november, 3 december 2015 en 9 februari 2016.
Het grondwater is bemonsterd op 3 december 2015, 8 januari en 23 februari 2016.

De zuurgraad (pH), de elektrische geleidbaarheid (EC) en de troebelheid (NTU) van het
grondwater zijn gemeten tijdens de monstername van het grondwater in het veld. Tevens is de
grondwaterstand gemeten.

Tabel 3.1 geeft een overzicht weer van de uitgevoerde veldwerkzaamheden.
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Tabel 3.1 Uitgevoerde veldwerkzaamheden

Omschrijving deellocatie Aantal boringen Boorpunt

(diepte in m -mv) nummers

(Voormalig) verdachte activiteiten

Tank 1 1x boring tot 3,0" 103

1x peilbuis tot 3,0 104
Tank 2 1x boring tot grondwater” 2011

1x peilbuis tot 3,0 201
Tank 3 1x boring tot 3,0" 302

1x peilbuis tot 3,0 301
Kolenbunkers 2x boring tot grondwater™ 1001 en 1002

1x peilbuis tot 3,0? 2004

3x boringen (1,2 - 2,0)? 2001 t/m 2003
Vetput 1x peilbuis tot 3,0 1201
Stortplaats 1x boring tot 1,0 11

1x peilbuis (betonboring) tot 3,0 111
Voormalig ketelhuis en werkplaatsen 3x boring tot 0,5" 7tm9

5x boring tot 3,0" 2,3,4en6

1x peilbuis tot 3,0 1
Voormalig brandstoffenopslag 1x peilbuis tot 3,0 701
Voormalig ketelhuis en smederij 1x betonboring tot grondwater 122

1x peilbuis tot 3,0 121
Voormalig magazijn, autostalling en stortlocatie  1x peilbuis tot 3,0 1101

Onverdacht terrein

Overig terrein, verspreid over de locatie 19x boring tot 0,5" 17 t/m 21, 24 t/m 26, 28, 30,
32t/m 37,101, 102 en 122
5x betonboring tot 0,5 13, 15, 16, 29 en 31
4x boring tot 3,0 38, 39,40 en 41
1x betonboring tot 3,0 14
2x peilbuis tot 3,0 10en 12

1x peilbuis (betonboring) tot 3,0 501

" Boringen gecombineerd met asbestgat (30 x 30 x 50 cm)

2 Extra boringen en peilbuis ter afperking van een olieverontreiniging

Het opgeboorde materiaal is in het veld beoordeeld op textuur, kleur en bijzonderheden. De
bemonstering van de grond heeft plaatsgevonden per zintuiglijk afwijkende bodemlaag met een
maximumtraject van 50 cm. Tijdens de veldwerkzaamheden is visueel aandacht besteed aan de
aanwezigheid van asbest in en op de bodem.

In bijlage 7a is een situatietekening opgenomen met daarin de locaties van de monsternamepunten.
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3.2.2

Chemische analyses
Tabellen 3.2 tot en met 3.5 geven een overzicht van de uitgevoerde analysewerkzaamheden.

Tabel 3.2 Overzicht samenstelling en analyses grond(meng)monsters verdachte deellocaties

Omschrijving Samenstelling en  Deelmonsters Traject Analyse

(meng)monster bijzonderheden (m -mv)

Tank 2 Zand 201-2 0,5-1,0 Minerale olie

Tank 3 Zand, baksteen 301-2, 302-2 0,5-1,1 Minerale olie

Kolenbunkers BG Zand, puin / slakken 1001-1, 1002-1, 1002-2 0,05-0,55 Standaard stoffenpakket"

Kolenbunkers OG Zand, puin / olie, 1001-4 1,0-1,5 Standaard stoffenpakket

brandstofgeur

Kolenbunkers OG Zand, puin 1001-2, 1001-3, 1002-3, 0,5-1,2 Standaard stoffenpakket
1002-4

Vetput BG Zand, puin 1201-1 0,0-0,5 Standaard stoffenpakket

Stortplaats Zand 11-1 0,3-0,8 Standaard stoffenpakket

Voorm. werkplaatsen BG Zand, puin 1-1, 4-1, 5-1, 6-2, 9-1, 10-1,0,0-0,6 Standaard stoffenpakket
33-1, 202-1

Voorm. werkplaatsen OG Zand 4-4,4-5, 10-3, 104 1,0-2,0 Standaard stoffenpakket

Voorm

. werkplaatsen / vetput OG Zand, puin

1-3, 1-5, 4-3, 5-3, 5-5, 6-3, 0,4-2,0
6-5, 10-2, 1201-2, 1201-4

Standaard stoffenpakket

Voorm.

brandstoffenopslag BG

Zand, puin

701-1 0,05-0,5

Standaard stoffenpakket

Voorm

. brandstoffenopslag OG

Zand, puin /

kooldeeltjes

701-2,701-3,701-4, 701-5 0,5-2,3

Standaard stoffenpakket

Voorm. ketelhuis / smederij BG  Zand, puin 121-1, 1221 0,08-0,5 Standaard stoffenpakket

Voorm. ketelhuis / smederij OG Zand 121-2, 121-3, 121-4, 122-2, 0,5-2,0 Standaard stoffenpakket
122-3, 122-4

Voorm. magazijn BG Zand, puin 1101-1 0,16-0,6  Standaard stoffenpakket

Voorm. magazijn OG Veen, puin 1101-3, 1101-4 1,0-2,0 Standaard stoffenpakket

" Lutum en organische stof, metalen (barium, cadmium, kobalt, koper, kwik, lood, molybdeen, nikkel en zink),
PCB’s (7), PAK (10), minerale olie (GC) en droge stof

Verkennend bodemonderzoek Harmenjansweg 4 (Koepelgevangenis) te Haarlem



% Tauw

Kenmerk R001-1228273TNY-baw-V02-NL

Tabel 3.3 Overzicht samenstelling en analyses grond(meng)monsters overig terrein

Omschrijving Samenstelling en  Deelmonsters Traject  Analyse

(meng)monster bijzonderheden (m -mv)

Overig west BG Zand 18-1, 19-1, 19-2, 20-1, 20-2, 0,08-0,45 Standaard stoffenpakket”
21-1, 21-2

Overig west BG Zand, puin, baksteen 18-2, 19-3, 20-3, 21-3 0,4-0,5 Standaard stoffenpakket

Overig west BG Zand, puin 17-2 0,01-0,4 Standaard stoffenpakket

Overig zuidwest BG Zand 101-1, 102-1, 103-1 0-0,5 Standaard stoffenpakket

Overig zuidwest / tank 1 OG  Zand, puin 103-3 0,8-1,1 Standaard stoffenpakket

Overig zuidwest / tank 1 OG  Klei, puin 103-4, 103-5 1,1-1,8 Standaard stoffenpakket

Overig zuidwest OG Klei 103-6 1,8-2,3 Standaard stoffenpakket

Overig centraal BG Zand, puin 7-1, 8-1, 12-1, 14-1, 15-1, 24-1, 0-0,6 Standaard stoffenpakket
25-2, 32-1, 38-1, 39-1

Overig centraal BG Zand, puin 2-1, 3-1, 1341, 16-1, 27-1, 28-1, 0,05-0,5 Standaard stoffenpakket
29-1, 30-1, 31-1, 501-1

Overig centraal OG Klei, puin 14-2, 14-3, 14-4 0,6-2 Standaard stoffenpakket

Overig centraal OG Zand, puin 2-2,2-4,3-2, 3-4,12-3, 12-4, 0,5-2,1 Standaard stoffenpakket
38-3, 38-5, 39-3, 39-5

Overig centraal OG Zand 501-2, 501-3, 501-4 0,5-2 Standaard stoffenpakket

Overig zuidoost BG Zand, puin 26-2, 35-2, 36-2, 37-1, 40-2, 41-1 0-0,6 Standaard stoffenpakket

Overig zuidoost BG Zand 26-1, 34-1, 35-1, 36-1, 40-1 0,05-0,55 Standaard stoffenpakket

Overig zuidoost OG Zand, puin 40-3, 40-4, 41-2, 41-3, 41-4 0,55-1,9 Standaard stoffenpakket

Overig zuidoost/voorm. Klei, puin 1-6, 4-6, 5-6, 6-6, 10-5, 40-6, 1,8-2,6 Standaard stoffenpakket

werkplaatsen OG

41-5, 701-6, 1201-5

" Lutum en organische stof, metalen (barium, cadmium, kobalt, koper, kwik, lood, molybdeen, nikkel en zink),
PCB’s (7), PAK (10), minerale olie (GC) en droge stof
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Tabel 3.4 Overzicht samenstelling en analyses grond(meng)monsters uitsplitsing PAK verontreiniging (101

tot en met 103) en afperking oliespot nabij kolenbunkers

Omschrijving Samenstelling en Deelmonsters Traject Analyse

(meng)monster bijzonderheden (m -mv)

Uitsplitsing 101 t/m 103)

101 (0-0,5) Zand 101-1 0,0-0,5 Metalen"” en PAK

102 (0-0,5) Zand 102-1 0,0-0,5 Metalen en PAK

103 (0-0,5) Zand 103-1 0,0-0,5 Metalen en PAK
Afperking oliespot nabij kolenbunkers

2001 (1,5-2,0) Klei, puin / olie 2001-4 1,5-2,0 Minerale olie en aromaten?
2002 (1,3-1,5) Klei, puin / olie, brandstofgeur 2002-5 1,3-1,5 Minerale olie en aromaten
2003 (1,0-1,2) Zand, puin / olie 2003-3 1,0-1,2 Minerale olie en aromaten
2004 (1,3-1,6) Zand, puin / olie, brandstofgeur  2004-4 1,3-1,6 Minerale olie en aromaten
2004 (2,4-2,7) Klei, puin / olie, brandstofgeur ~ 2004-7 2,4-2,7 Minerale olie en aromaten

" Barium, cadmium, kobalt, koper, kwik, lood, molybdeen, nikkel en zink

2 Benzeen, Tolueen, Ethylbenzeen, xylenen (som)

Tabel 3.5 Overzicht samenstelling asbestmonsters

Omschrijving Deelmonsters Traject Analyse
(meng)monster (m -mv)

17-2 0,01-0,4 Asbest in grond
B 18-1, 19-1, 20-1, 21-1 0,08-0,45 Asbest in grond
C 19-2, 20-2, 21-2 0,15-0,45 Asbest in grond
D 18-2, 19-3, 20-3, 21-3 0,4-0,5 Asbest in grond
E 2-1, 24-1, 25-2, 27-2, 28-2, 30-1, 32-1, 38-1, 39-1, 302-1 0,0-0,6 Asbest in grond
F 29-1, 31-1, 122-1, 5011 0,0-0,5 Asbest in puin
G 4-1, 5-1, 9-1, 26-2, 35-2, 36-2, 37-1, 202-1, 1001-1, 1002-1, 1002-2  0,0-0,55 Asbest in grond
H 4-2,5-2 0,2-0,5 Asbest in puin
MA 101-1, 102-1, 103-1 0,0-0,5 Asbest in grond
Asbest verzamel ~ 17-1 N.v.t. Asbest
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Tabel 3.6 Overzicht grondwateranalyses

Omschrijving Filterstelling Analyse

peilbuis

Verdachte deellocaties

Pb 1 (Voorm. ketelhuis en smederij) 2,2-3,2 Standaard stoffenpakket"
Pb 104 (Tank 1) 1,5-2,5 Standaard stoffenpakket
Pb 111 (Stortplaats) 1,5-2,5 Standaard stoffenpakket
Pb 121 (Voorm. Ketelhuis en smederij) 1,5-2,5 Standaard stoffenpakket
Pb 201 (Tank 2) 2,0-3,0 Standaard stoffenpakket
Pb 301 (Tank 3) 2,0-3,0 Standaard stoffenpakket
Pb 701 (Voorm. brandstoffenopslag) 1,9-2,9 Standaard stoffenpakket
Pb 1101 (Voorm. magazijn, autostalling en stortlocatie) 1,5-2,5 Standaard stoffenpakket
Pb 1201 (Vetput) 2,0-3,0 Standaard stoffenpakket
Pb 2004 (Afperking olieverontreiniging) 1,7-2,7 Minerale olie en VOCL
Overig terrein

Pb 10 (Overig terrein) 1,5-2,5 Standaard stoffenpakket
Pb 12 (Overig terrein) 2,0-3,0 Standaard stoffenpakket
Pb 501 (Overig terrein) 1,5-2,5 Standaard stoffenpakket

" Metalen (barium, cadmium, kobalt, koper, kwik, lood, molybdeen, nikkel en zink), BTEXN, VOCI en

minerale olie (GC)

3.3 Veiligheid en kwaliteit

Het keurmerk ‘kwaliteitswaarborg Bodembeheer’ geeft aan dat de activiteiten in het kader

’bg\“‘tsw"ﬂ bodembeheer, waaronder veldwerk bij milieuhygi€nisch bodemonderzoek goed en betrouwbaar
F °,3 volgens door de overheid opgestelde protocollen en programma’s worden uitgevoerd. Tauw bv is
%’a § erkend voor het uitvoeren van veldwerk bij milieuhygiénisch bodemonderzoek conform de VKB-

()

ajbehee‘t’ protocollen 2001, 2002, 2003 en 2018. Tauw bv verklaart dat het veldwerk onafhankelijk van de
opdrachtgever wordt uitgevoerd conform de eisen van BRL SIKB 2000. Bij interne
opdrachtverlening wordt gebruik gemaakt van interne functiescheiding onder de voorwaarden die het Besluit
bodemkwaliteit hieraan stelt.

De werkzaamheden zijn uitgevoerd conform BRL SIKB 2000: Beoordelingsrichtlijn voor het SIKB

procescertificaat Veldwerk bij milieuhygiénisch bodem- en waterbodemonderzoek:

e Protocol 2001: Plaatsen van handboringen en peilbuizen, maken van boorbeschrijvingen,
nemen van grondmonsters en waterpassen

e Protocol 2002: Het nemen van grondwatermonsters

e Protocol 2018: Locatie-inspectie en monsterneming van asbest in bodem

Tauw verklaart hierbij dat het een onafhankelijke positie heeft (en kan behouden) ten opzichte
van de opdrachtgever. Dat wil zeggen dat er geen organisatorische relatie bestaat met de
opdrachtgever (zuster- of moederbedrijf) of diens eigenaar.

De monsternamepunten zijn in het veld ingemeten ten opzichte van een vast punt.
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Het NEN-EN-ISO/IEC 17025 geaccrediteerde milieulaboratorium van AL-West heeft de analyses
uitgevoerd volgens de regeling AS 3000.

De aanwezigheid en ligging van kabels en leidingen is bepaald door het doen van een KLIC-
melding.

Het veldwerk is uitgevoerd door Dries Nakken, Rob Amatpawiro, Frank Bisschop, Lennert Eijke,
Michel Tuinman en Arnold Tang van Tauw (certificaathnummer K54913) en Renke Timmerman
van Sialtech (certificaatnummer VB-059/2).

4 Resultaten verkennend bodemonderzoek

41

Veldwaarnemingen en metingen

Zintuiglijk zijn de volgende waarnemingen gedaan:

Zandige toplaag (tot 0,7 m -mv) met lichte tot matige puinbijmenging (met incidenteel
baksteen). Uitzondering betreft de toplaag om de woning Harmenjansweg 2, deze is hier
visueel schoon

Onder de koepel en ten noordoosten van het gebouw veelal een puinlaag van maximaal
30 cm ter fundatie

Zandige- of kleiige ondergrond (0,5 tot 2,0 m) met lichte- tot sterke puinbijmenging (met
incidenteel plastic, kooldelen en baksteen). Uitzondering betreft onder de koepel zelf, de
ondergrond is daar visueel schoon

Kleiige of venige diepere ondergrond (1,7 tot 3,0) waarbij bovenin nog spoortjes puin
aangetroffen wordt met daaronder van origine visueel schone klei of veen

Aan de zuidkant, nabij de fietsenstalling, zijn een aantal boringen op een harde laag gestaakt
tussen 0,7 en 1,2 m -mv. Voor details wordt verwezen naar de in bijlage 8 bijgevoegde
boorprofielen

Nabij de kolenbunkers in het oosten van het terrein is bij een aantal boringen in de
ondergrond olieplaatjes aangetroffen met een passieve geurwaarneming

In tabel 4.1 zijn de grondwaterbemonsteringsgegevens weergegeven.
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Tabel 4.1 Grondwaterbemonsteringsgegevens

Peilbuis Filterstelling Datum GWS pH (-) EC Troebelheid
(m -mv) (uS/cm) (ntu)
Verdachte deellocaties
Pb 1* 2,2-3,2 03-12-2015 1,34 7,18 3030 6
Pb 104 1,5-2,5 08-01-2016 0,73 7,25 1552 27
Pb 111 1,5-2,5 03-12-2015 0,83 7,52 870 191
Pb 121 1,5-2,5 03-12-2015 0,95 7,98 640 46
Pb 201 2,0-3,0 08-01-2016 1,30 6,76 1104 31
Pb 301 2,0-3,0 03-12-2015 0,81 7,51 760 278
Pb 701 1,9-2,9 08-01-2016 0,78 7,00 1681 34
Pb 1101 1,5-2,5 03-12-2015 0,70 7,16 2080 77
Pb 1201 2,0-3,0 03-12-2015 1,04 7,63 1140 211
Pb 2004 1,7-2,7 23-02-2015 0,91 7,68 1519 91
Overig terrein
Pb 10 1,5-2,5 03-12-2015 1,19 7,6 1100 147
Pb 12 2,0-3,0 03-12-2015 0,91 7,45 1060 186
Pb 501 1,5-2,5 03-12-2015 1,03 7,42 780 38

* In het grondwater van peilbuis 1 is een hoge EC gemeten, de meting wijkt af van de rest. Er is geen aanwijsbare

oorzaak te vinden voor deze hoge waarde

De gemeten waarden voor de zuurgraad (pH) en geleidbaarheid (EC), op peilbuis 1 na, zijn
normaal voor deze regio. De waardes voor troebelheid (NTU) zijn veelal verhoogd, echter is er op
basis van de gemeten concentraties geen oorzaak aan te wijzen voor deze verhogingen.

4.2 Resultaten grond en grondwater

In de onderstaande tabellen is per deellocatie een samenvatting opgenomen van de
onderzoeksresultaten. Het toetsingskader is opgenomen in bijlage 9. Voor een volledig
toetsingsoverzicht wordt verwezen naar bijlage 10 en de analysecertificaten zijn opgenomen in
bijlage 11.
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Tabel 4.2 Samenvatting onderzoeksresultaten grond (verdachte deellocaties)

Verdachte deellocaties

Omschrijving Zintuigelijk Traject > AW >T >1 Bbk (indicatief)
(meng)monster (m -mv)
Tank 2 Zand 0,5-1,0 - - - -
Tank 3 Zand, 0,5-1,1 - - - -

baksteen
Kolenbunkers BG Zand, puin/ 0,05-0,55 Cd, Co, Cu,Hg, Zn - Industrie

slakken Pb, PAK
Kolenbunkers OG Zand, puin  1,0-1,5 Co, Hg, Ni, Zn, Olie Cu, Pb Niet Toepasbaar

/olie, geur PAK
Kolenbunkers OG Zand, puin  0,5-1,2 Co, Hg, Zn, PAK  Cu Pb Niet Toepasbaar
Vetput BG Zand, puin  0,0-0,5 Hg, Pb, PAK - - Wonen
Stortplaats Zand 0,3-0,8 - - - Altijd Toepasbaar
Voorm. werkplaatsen BG Zand, puin  0,0-0,6 Cu, Hg, Zn, PAK, Pb - Industrie

PCB
Voorm. werkplaatsen OG Zand 1,0-2,0 Hg, Pb, PAK - - Wonen
Voorm. werkplaatsen/  Zand, puin  0,4-2,0 Hg, Zn, PAK, PCB Cu, Pb - Industrie
vetput OG
Voorm. brandstoffen- Zand, puin  0,05-0,5 Hg, Pb, PCB - - Industrie
opslag BG
Voorm. brandstoffen- Zand, puin/ 0,5-2,3 Co, Cu, Hg, Zn Pb - Industrie
opslag OG kooldeeltjes
Voorm. ketelhuis / Zand, puin  0,08-0,5 Pb - - Altijd Toepasbaar
smederij BG
Voorm. ketelhuis / Zand 0,5-2,0 PAK - - Altijd Toepasbaar
smederij OG
Voorm. magazijn BG Zand, puin  0,16-0,6 - - - Altijd Toepasbaar
Voorm. magazijn OG Veen, puin  1,0-2,0 Co, Cu, Hg, Pb, - - Industrie
Mo, Zn, PAK

Ter plaatse van de verdachte locaties zijn overschrijdingen van de achtergrondwaarden voor
cadmium, kobalt, kwik, lood, nikkel, koper, zink, molybdeen, PAK en PCB gemeten in de boven-
en ondergrond. Daarnaast overschrijdt bij enkele locaties zink, minerale olie, koper en lood de
tussenwaarde. Koper en lood wordt nabij de kolenbunkers tot boven de interventiewaarde

gemeten.
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Deze verhoogde gehaltes, met uitzondering van minerale olie, zijn te relateren aan de lichte tot
sterke puinbijmengingen in de boven- en ondergrond. De verontreiniging met minerale olie is
verder afgeperkt (zie paragraaf 4.2.3).

4.2.2 Resultaten onverdacht terrein

Tabel 4.3 Samenvatting onderzoeksresultaten grond (overig terrein)

Omschrijving Zintuigelijk Traject > AW >T >1 Bbk (indicatief)
(meng)monster (m -mv)
Overig west BG Zand 0,08-0,45 - - - Altijd Toepasbaar
Overig west BG Zand, puin, 0,4-0,5 Co, Hg, Zn Cu, Pb - Industrie
baksteen
Overig west BG Zand, puin  0,01-0,4 Hg, Pb, Zn, PAK - - Wonen
Overig zuidwest BG Zand 0-0,5 Cd, Co, Cu, Hg Pb, Zn PAK Niet Toepasbaar
Overig zuidwest / tank 1 Zand, puin  0,8-1,1 Cu, Hg, Pb Zn - Industrie
oG
Overig zuidwest / tank 1 Klei, puin 1,1-1,8 Hg, Pb Cu - Industrie
oG
Overig zuidwest OG Klei 1,8-2,3 Hg, Pb, Mo - - Wonen
Overig centraal BG Zand, puin  0-0,6 Hg, Pb, Zn, PAK, - - Industrie
PCB
Overig centraal BG Zand, puin  0,05-0,5 PAK - - Wonen
Overig centraal OG Klei, puin 0,6-2 Cu, Hg Pb - Industrie
Overig centraal OG Zand, puin  0,5-2,1 Hg, Zn, PAK Cu, Pb - Industrie
Overig centraal OG Zand 0,5-2 - - - Altijd Toepasbaar
Overig zuidoost BG Zand, puin  0-0,6 Cu, Hg, Pb, Zn, - - Industrie
PAK, PCB
Overig zuidoost BG Zand 0,05-0,55 Hg, Pb, Zn - - Industrie
Overig zuidoost OG Zand, puin  0,55-1,9 Cu, Hg, Zn, PAK, Pb - Industrie
PCB
Overig zuidoost / Klei, puin 1,8-2,6 Cu, Hg, Pb - - Industrie

voorm. werkplaatsen OG

De parameters kobalt, cadmium, kwik, zink, koper, molybdeen, lood, PAK en PCB worden
wederom op veel locaties licht verhoogd (>achtergrondwaarde) gemeten. In een aantal
mengmonsters overschrijden koper, lood en zink de tussenwaarde.
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Bij één mengmonster (overig zuidwest OG, nabij Harmenjansweg 2) is de parameter PAK tot
boven de interventiewaarde gemeten. De verhoogde gehaltes zijn ook hier te relateren aan de
lichte tot sterke puinbijmengingen in de boven- en ondergrond, met uitzondering van de
interventiewaarde overschrijding van PAK. Zintuigelijk betreft het een visueel schone grond.

Vanwege dit gegeven is de betreffende mengmonster uitgesplitst op PAK en metalen om na te
gaan of er op monsterpuntniveau interventiewaarde overschrijdingen zijn en wat de omvang is bij
een eventuele sterke verontreiniging.

4.2.3 Resultaten uitsplitsing PAK-verontreiniging en afperking oliespot

Tabel 4.4 Samenvatting onderzoeksresultaten grond (uitsplitsing PAK / metalen en afperking oliespot)

Omschrijving Zintuigelijk Traject > AW >T >

(meng)monster (m -mv)

Uitsplitsing 101 t/m 103

101 (0-0,5) Zand 0,08-0,45 Cd, Co, Hg, PAK, olie  Cu, Zn Pb
102 (0-0,5) Zand 0,4-0,5 Cd, Cu, Hg, Zn, olie Pb -
103 (0-0,5) Zand 0,01-0,4 Co, Cu, Hg, Pb Zn -
Afperking oliespot nabij kolenbunkers

01 (1,5-2,0) Zand 0-0,5 Olie - -
2002 (1,3-1,5) Zand, puin 0,8-1,1 Olie - -
2003 (1,0-1,2) Klei, puin 1,1-1,8 Olie - -
2004 (1,3-1,6) Klei 1,8-2,3 Olie - -
2004 (2,4-2,7) Zand, puin 0-0,6 - - -

Met de uitsplitsing komt naar voren dat alleen bij monsterpunt 101 in de bovengrond het gehalte
aan lood nu tot boven de interventiewaarde is gemeten en betreft het een zeer lokale sterke
verhoging. De resultaten komen sterk overeen met de resultaten van de bovengrond van de rest
van het terrein.

Met de afperkende boringen, welke om boring 1001 zijn gezet, komt naar voren dat de parameter
minerale olie nu maximaal licht verhoogd (>achtergrondwaarde) wordt gemeten.

4.2.4 Resultaten asbestonderzoek
In tabel 4.5 zijn de resultaten van het asbestonderzoek opgenomen. Omdat het een verkennend
onderzoek betreft hebben de gehalte een indicatief karakter.
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Tabel 4.5 Samenvatting asbestonderzoek

Asbestmonster Deelmonsters Traject (m -mv) Analyse (mg/kg d.s.)
A 17-2 0,01-0,4 <1 (niet gemeten)
B 18-1, 19-1, 20-1, 21-1 0,08-0,45 <1 (niet gemeten)
C 19-2, 20-2, 21-2 0,15-0,45 <1,2 (niet gemeten)
D 18-2, 19-3, 20-3, 21-3 0,4-0,5 <1,4 (niet gemeten)
E 2-1, 2441, 25-2, 27-2, 28-2, 30-1, 32-1, 38-1,  0,0-0,6 <1 (niet gemeten)
39-1, 302-1
29-1, 31-1, 122-1, 501-1 0,0-0,5 <1,1 (niet gemeten)
4-1, 5-1, 9-1, 26-2, 35-2, 36-2, 37-1, 202-1, 0,0-0,55 <1,2 (niet gemeten)
1001-1, 1002-1, 1002-2
H 4-2,5-2 0,2-0,5 13
MA 101-1, 102-1, 103-1 0,0-0,5 <1 (niet gemeten)
Asbest verzamel  17-1 N.v.t. 0,2

Uit de onderzoeksresultaten blijkt dat het asbestplaatje, welke aangetroffen is in de bovengrond
op het parkeerterrein, daadwerkelijk asbest betreft (0,2 gram chrysotiel). Daarnaast is in asbest
emmer H asbest gemeten, het betreft chrysotiel (hechtgebonden) en crocioliet (niet-
hechtgebonden) met 13 mg/kg d.s. In de overige asbest emmers is asbest analytisch niet
gemeten in een gehalte groter dan de rapportagegrens.

4.2.5

Resultaten grondwater

Tabel 4.6 Samenvatting onderzoeksresultaten grondwater

Omschrijving Filterstelling >SS >T >
(meng)monster (m -mv)

Verdachte deellocaties

Pb 1 (Voorm. ketelhuis en smederij) 2,2-3,2 Ba, Mo, Ni - -
Pb 104 (Tank 1) 1,5-2,5 - - -
Pb 111 (Stortplaats) 1,5-2,5 Ba - -
Pb 121 (Voorm. Ketelhuis en smederij) 1,5-2,5 Mo - -
Pb 201 (Tank 2) 2,0-3,0 Ba - -
Pb 301 (Tank 3) 2,0-3,0 - - -
Pb 701 (Voorm. brandstoffenopslag) 1,9-2,9 - - -
Pb 1101 (Voorm. magazijn, autostalling en 1,5-2,5 Ba - -
stortlocatie)

Pb 1201 (Vetput) 2,0-3,0 - - -
Pb 2004 (Afperking olieverontreiniging) 1,7-2,7 Olie - -
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Omschrijving Filterstelling >S >T >

(meng)monster (m -mv)

Overig terrein

Pb 10 (Overig terrein) 1,5-2,5 - - -
Pb 12 (Overig terrein) 2,0-3,0 Ba, Mo - -
Pb 501 (Overig terrein) 1,5-2,5 VC, dichloorethenen - -

In het grondwater worden over het algemeen licht verhoogde concentraties aan zware metalen
(met name barium en molybdeen) gemeten. Uitzondering betreft de streefwaarde overschrijding
van minerale olie in peilbuis 2004 en streefwaarde overschrijdingen van vinylchloride en
dichloorethenen (som) in peilbuis 501.

5 Interpretatie onderzoeksresultaten en
risicobeoordeling

5.1 Interpretatie onderzoeksresultaten
Voorafgaand aan het onderzoek zijn door ons drie onderzoeksvragen gesteld. Hieronder worden
deze per vraag beantwoord.

Hebben de individuele verdachte activiteiten tot een verontreiniging geleid?

Ter plaatse van de voormalige kolenbunkers worden in de bodemlaag rond de grondwaterstand
zintuiglijk olie (olieplaatjes/ brandstofgeur) waargenomen. Analytisch worden in één van de
boringen een concentratie aan minerale olie groter dan de tussenwaarde gemeten. In de
afperkende boringen en het grondwater worden maximaal licht verhoogde concentraties aan
minerale olie gemeten. Op basis van deze resultaten wordt verondersteld dat er sprake is van
een verontreiniging met minerale olie met een beperkte omvang. Er is geen sprake van een geval
van ernstige bodemverontreiniging. Een duidelijke oorzaak met de kolenbunkers ontbreekt.
Onduidelijk is wat de bron van de verontreiniging betreft.

De overig verhoogde gehaltes welke met het onderhavig onderzoek gemeten zijn ter plaatse van
de (voormalige) verdachte activiteiten zijn sterk te relateren aan de puinbijmengingen in de grond
en niet met de activiteiten. In het grondwater wordt ook maximaal streefwaarde overschrijdingen
gemeten. Uit de onderzoeksresultaten kan dus opgemaakt worden dat de verdachte activiteiten
de milieuhygiénische kwaliteit van de bodem niet negatief hebben beinvioed.
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Wat is de milieuhygiénische kwaliteit van de grond en het grondwater ter plaatse van de locatie?
Uit de onderzoeksresultaten blijkt dat ter plaatse van de kolenbunkers een lichte verontreiniging
met minerale olie is gemeten. Ter plaatse van de overige voor bodemverontreiniging verdachte
deellocaties (volgend uit het historisch onderzoek) zijn geen verontreiniging gemeten. Verspreid
over het terrein worden in de grond bijmengingen met puin, kooldelen, plastic en baksteen
waargenomen. Te relateren aan deze bijmengingen worden in de grond matig tot sterk
verhoogde gehalte aan zware metalen gemeten. Dit komt sterk overeen met wat in de
bodemkwaliteitskaart van de gemeente Haarlem voor deze zone is opgenomen.

De bodem onder de koepel is beduidend schoner. Verwacht wordt dat hier de met puin
verontreinigde bodemlaag grotendeels is ontgraven ten behoeve van het aanleggen van de
fundering voor de koepel. Aan de zuidzijde van de koepel is in de ondergrond een harde laag
waargenomen. Wat voor een laag het betreft is op dit moment niet bekend.

In het grondwater zijn een aantal zware metalen tot boven de streefwaarde gemeten, bij peilbuis
501 is vinylchloride en dichloorethenen in zeer lichte mate tot boven de streefwaarde gemeten.
Vanuit het vooronderzoek komt geen bron naar voren voor deze verhogingen.

Is de locatie verdacht op het voorkomen van asbest?

Zintuigelijk is een asbestplaatje in de bovengrond op het parkeerterrein aangetroffen. Analytisch
betreft het plaatje 0,2 gram asbest. De bovengrond op de parkeerplaats is ook op asbest
onderzocht, daaruit komt naar voren dat er geen fijne fractie (<16 mm) aan asbest in de grond
zelf is gemeten. Daarnaast is in één asbest emmer 13 mg/kg d.s. gemeten, dit betreft een
puinlaag welke in de bovengrond langs de noordzijde van het gebouw bevindt (boringen 4 en 5).

In de overige asbest emmers is zintuigelijk en analytisch geen asbest waargenomen. Her en der
wordt in de zintuigelijk verontreinigde bovengrond dus asbest gemeten. Met dit verkennend
asbestonderzoek blijkt dat de gehalten beneden half maal de interventiewaarden liggen en
zodoende is er geen sprake van een geval van ernstig bodemverontreiniging.

5.2 Risicobeoordeling

Uit de onderzoeksresultaten blijkt dat de bovengrond is verontreinigd met koper, lood en PAK.
Vanwege het heterogene karakter van de verontreiniging en dat buiten de contouren van de
onderzoekslocatie eveneens verhoogde concentraties aan koper, lood en PAK worden gemeten
is er geen sprake van een geval van ernstige bodemverontreiniging. Formeel hoeft dan ook geen
risicobeoordeling te worden uitgevoerd. Echter met betrekking van de verkoop van de locatie wil
de opdrachtgever inzicht hebben of de locatie in de toekomst geschikt is voor het gebruik ‘wonen
met tuin’.
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Om vast te stellen of er sprake is van onaanvaardbare risico’s is een stap 2 risicobeoordeling
(standaard risicobeoordeling) uitgevoerd zoals beschreven in de Circulaire bodemsanering 2009
(versie juli 2013). Dit is gedaan met behulp van de risicotoolbox (Sanscrit versie 2.0). De uitdraai
van de risicobeoordeling met Sanscrit is opgenomen in bijlage 11.

Uitgangspunten

Voor het vaststellen van de risico’s zijn de volgende uitgangspunten gehanteerd:

o Getoetst is aan het huidige gebruik ‘ander groen, bebouwing en infrastructuur’ en gebruik
‘wonen met tuin’

e Eris uitgegaan van een organisch stofpercentage van 7,5 procent

e Voor PAK is getoetst aan het maximaal gemeten gehalten (humaan) en het gemiddelde
gehalte groter in de bovenste meter (ecologie):

— Anthraceen: 1,7 en 0,16 mg/kg.ds
— Benzo(a)anthraceen 3,2 en 0,39 mg/kg.ds
— Benzo(a)pyreen 4,0 en 0,47 mg/kg.ds

— Benzo(ghi)peryleen 2,4 en 0.29 mg/kg.ds
— Benzo(k)fluorantheen 1,7 en 0,22 mg/kg.ds

— Chryseen 3,2 en 0,38 mg/kg.ds
— Fenanthreen 10 en 0,73 mg/kg.ds
—  Fluorantheen 11 en 1,1 mg/kg.ds

— Indeno(123cd)pyreen 2,8 en 0,36 mg/kg.ds
— Naftaleen 2,3 en 0,13 mg/kg.ds

e Voor lood is voor de humane risico’s getoetst aan zowel het maximale gehalte (640 mg/kg.ds)
als het gemiddelde gehalte aan lood groter dan de tussenwaarde (390 mg/kg.ds). Voor de
ecologische risico’s is getoetst aan het gemiddelde gehalte in de bovenste meter
(164 mg/kg.ds)

e Voor koper is voor de humane risico’s getoetst aan het maximaal gemeten gehalte aan koper
(230 mg/kg.ds) en voor de ecologische risico’s aan het gemiddelde gehalte in de bovenste
meter (35 mg/kg.ds)

Humaan

Uit de risicobeoordeling volgt dat bij het huidige gebruik (ander groen, bebouwing en
infrastructuur) de maximaal gemeten gehalten aan koper, lood en PAK de MTR-waarde en de
TCL-waarde niet overschrijden. Voor het huidige gebruik is er dan ook geen sprake van
onaanvaardbare humane risico’s, zie bijlage 12.1.

Bij het gebruik ‘wonen met tuin’ volgt uit de risicobeoordeling dat bij de maximaal gemeten
gehalten aan koper en PAK eveneens de MTR-waarde en TCL-waarde niet wordt overschreden.
Voor lood geld dat bij het maximaal gemeten gehalte aan lood de MTR-waarde wel wordt
overschreden, zie bijlage 12.2. Het is echter niet reéel dat men op de locatie alleen wordt
blootgesteld aan het maximale gehalte aan lood.
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Conform de risicosystematiek (Sanscrit) mag dan ook worden getoetst aan het gemiddelde
gehalte aan lood groter dan de tussenwaarde. Wanneer aan het gemiddelde groter dan de
tussenwaarde wordt getoetst wordt de MTR-waarde niet overschreden, zie bijlage 12.3.

Op basis van de uitgevoerde risicobeoordeling blijkt dat bij zowel het huidige als het toekomstige
gebruik geen sprake is van onaanvaardbare humane risico’s.

Ecologie

Uitgaande van het huidige gebruik (ander groen, bebouwing en infrastructuur) is de locatie
getoetst aan het toetsingsniveau relatief ongevoelig. Dit betekent dat het opperviakte welke het
hoge toxische druk criteria mag overschrijden 5.000 m? betreft. Aangezien de locatie grotendeel
is bebouwd en verhard en het onverharde terrein minder dan 5.000 m? bedraagt, is er geen
sprake van onaanvaardbare risico’s.

Voor het gebruik ‘wonen met tuin’ wordt de locatie getoetst aan het toetsingsniveau ‘matig
gevoelig’. Vanwege het heterogeen voorkomen van de zware metalen en PAK is het niet reéel
om de toxische druk per monsterpunt te berekenen omdat de gehalten op schaal van
monsterneming variéren. Voor het bepalen van de toxische druk is dan ook het gemiddelde groter
dan de tussenwaarde berekend. Uit deze toetsing blijkt dat het lage toxische druk criteria niet
wordt overschreden. Om deze reden is er dan ook geen sprake van onaanvaardbare risico’s bij
het gebruik wonen met tuin.

Verspreiding

Omdat de verontreinigingen zich niet in het grondwater bevindt zijn er geen onaanvaardbare
verspreidingsrisico’s te verwachten.
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6 Conclusies en aanbevelingen

Conclusies

Geconcludeerd wordt dat de locatie met betrekking tot de voorgenomen verkoop afdoende is

onderzocht. Uit de onderzoeksresultaten blijkt:

e Verspreid over de locatie worden in de bovengrond zintuiglijk bijmengingen met puin
kooldelen, plastic en baksteen waargenomen. Te relateren aan deze bijmengingen worden
verhoogde gehalten aan zware metalen en PAK gemeten. Incidenteel wordt de
interventiewaarde overschreden. De resultaten komen overeen met de kwaliteit welke
volgens de bodemkwaliteitskaart op de locatie is te verwachten. De resultaten kunnen niet
worden gerelateerd aan een puntbron. Zodoende is er geen sprake van een geval van
ernstige bodemverontreiniging maar is er sprake van een diffuse bodemverontreiniging met
zware metalen en PAK. Op basis van de uitgevoerde risicobeoordeling is er bij het huidige
gebruik (ander groen bebouwing en infrastructuur) en het gebruik wonen met tuin geen
sprake van onaanvaardbare risico’s. De verontreiniging hoeft dan ook niet met spoed te
worden gesaneerd

¢ In het grondwater worden maximaal licht verhoogde gehalten aan zware metalen gemeten.
Op één plek is een licht verhoogde concentratie aan VOCI gemeten. De oorzaak van de
verontreiniging is niet bekend. Vanwege de gemeten concentraties (ruim beneden de
interventiewaarde) kan een geval van ernstige bodemverontreiniging met VOCI worden
uitgesloten

o Ter plaatse van de voormalige kolenbunkers is zowel zintuiglijk als analytisch minerale olie
gemeten. De verontreiniging is beperkt van omvang en zodoende geen geval van ernstige
bodemverontreiniging

e Met uitzondering van de olieverontreiniging, welke is aangetroffen ter plaatse van de
voormalige kolenbunkers, hebben de verdachte activiteiten geen bodemverontreiniging
veroorzaakt anders dan de al aanwezige diffuse verontreiniging

o Uit de onderzoeksresultaten blijkt dat op één plek in de bovengrond een plaatje
asbesthoudend materiaal wordt aangetroffen. Daarnaast blijkt uit het verkennend
asbestonderzoek dat in de grond plaatselijk een licht verhoogd gehalte aan asbest wordt
gemeten. Formeel dient een nader asbestonderzoek te worden uitgevoerd om het
daadwerkelijke gehalte aan asbest te bepalen. De NEN 5707 is in 2015 echter gewijzigd en
vastgesteld, maar nog niet aangewezen in de Regeling bodemkwaliteit en daarom nog niet
formeel in werking. In de gewijzigde norm staat dat indien het gehalte aan asbest kleiner is
dan een half maal de interventiewaarde vervolgonderzoek niet noodzakelijk is. Wij willen ons
hier aan conformeren. Er is geen sprake van een geval van ernstige bodemverontreiniging
met asbest
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Aanbevelingen

Voor de verkoop van de locatie is de bodem voldoende onderzocht. Er is geen sprake van een
geval van ernstig bodemverontreiniging, de Wet bodembeschrijving (Wbb) is hierbij dus niet van
toepassing. Mocht er in de toekomst werkzaamheden in de grond gaan plaats vinden, wordt
aanbevolen deze onder 3T condities te verrichten wegens sterk verhoogde gehaltes aan zware
metalen (met name lood) en PAK in de boven- en ondergrond.

Bij eventueel toekomstig grondverzet vormt dit onderzoek geen geldig bewijsmiddel, maar geldt

het als indicatie voor de kwaliteit van de af te voeren grond. Bij grondverzet en afvoer van grond
vanaf de locatie kan het daarom noodzakelijk zijn een partijkeuring volgens de richtlijnen van het
Besluit bodemkwaliteit uit te voeren.
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Details:

Map center:
104538.54, 488658.82

Link (to map):
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Kadaster

Dienst voor het kadaster en de openbare registers in Nederland
Gegevens over de rechtstoestand van kadastrale objecten, met uitzondering van de gegevens inzake

hypotheken en beslagen

Betreft: HAARLEM E 2425

Oostvest 18 2031 WB HAARLEM

Uw referentie:
Toestandsdatum:

gb 105008064
3-2-2014

4-2-2014
15:58:25

Kadastraal object
Kadastrale aanduiding:
Grootte:
Coérdinaten:
Omeschrijving kadastraal object:
Locatie:

Ontstaan op:

Aantekening kadastraal object

HAARLEM E 2425

1a39ca
104611-488612
WONEN

Oostvest 18

2031 WB HAARLEM
16-12-1987

LOCATIEGEGEVENS ONTLEEND AAN BASISREGISTRATIES ADRESSEN EN GEBOUWEN

Ontleend aan:

Publiekrechtelijke beperkingen

ATG 75266 d.d. 18-11-2011

Er zijn geen beperkingen bekend in de Landelijke Voorziening WKPB en de

Basisregistratie Kadaster.

Gerechtigde
EIGENDOM
De Staat (Veiligheid en Justitie)

Korte Voorhout 7
2511 CW 'S-GRAVENHAGE
Postadres:

Zetel:
Recht ontleend aan:

Eerst genoemde object in
brondocument:

Postbus: 16350
2500 B) 'S-GRAVENHAGE
'S-GRAVENHAGE

84 HLMO01/30300
HAARLEM E 2425

d.d. 16-12-1987

INog niet (volledig) verwerkte brondocumenten:

HYP4 59220/14 d.d. 8-12-2010

NAAMSWIIZIGING

Einde overzicht

De Dienst voor het kadaster en de openbare registers behoudt ten aanzien van de kadastrale gegevens
zich het recht voor als bedoeld in artikel 2 lid 1 juncto artikel 6 lid 3 van de Databankenwet.
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Kadaster

Dienst voor het kadaster en de openbare registers in Nederland
Gegevens over de rechtstoestand van kadastrale objecten, met uitzondering van de gegevens inzake

hypotheken en beslagen

Betreft: HAARLEM E 2426

Oostvest 16 2031 WB HAARLEM

Uw referentie:
Toestandsdatum:

gb 105008064
3-2-2014

4-2-2014
15:58:05

Kadastraal object
Kadastrale aanduiding:
Grootte:
Coérdinaten:
Omeschrijving kadastraal object:
Locatie:

Ontstaan op:

Aantekening kadastraal object

HAARLEM E 2426

1a24ca
104620-488631
WONEN

Oostvest 16

2031 WB HAARLEM
16-12-1987

LOCATIEGEGEVENS ONTLEEND AAN BASISREGISTRATIES ADRESSEN EN GEBOUWEN

Ontleend aan:

Publiekrechtelijke beperkingen

ATG 75221 d.d. 29-7-2011

Er zijn geen beperkingen bekend in de Landelijke Voorziening WKPB en de

Basisregistratie Kadaster.

Gerechtigde
EIGENDOM
De Staat (Veiligheid en Justitie)

Korte Voorhout 7
2511 CW 'S-GRAVENHAGE
Postadres:

Zetel:
Recht ontleend aan:

Eerst genoemde object in
brondocument:

Postbus: 16350
2500 B) 'S-GRAVENHAGE
'S-GRAVENHAGE

84 HLMO01/30300
HAARLEM E 2426

d.d. 16-12-1987

INog niet (volledig) verwerkte brondocumenten:

HYP4 59220/14 d.d. 8-12-2010

NAAMSWIIZIGING

Einde overzicht

De Dienst voor het kadaster en de openbare registers behoudt ten aanzien van de kadastrale gegevens
zich het recht voor als bedoeld in artikel 2 lid 1 juncto artikel 6 lid 3 van de Databankenwet.
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Kadaster

Dienst voor het kadaster en de openbare registers in Nederland
Gegevens over de rechtstoestand van kadastrale objecten, met uitzondering van de gegevens inzake

hypotheken en beslagen

Betreft: HAARLEM E 4831

Oostvest 24 2031 WB HAARLEM

Uw referentie:
Toestandsdatum:

gb 105008064
3-2-2014

4-2-2014
15:58:50

Kadastraal object
Kadastrale aanduiding:
Grootte:
Coérdinaten:
Omeschrijving kadastraal object:
Locatie:

Ontstaan op:

Publiekrechtelijke beperkingen

HAARLEM E 4831

35a48ca
104591-488619
WONEN ERF - TUIN
Oostvest 20

2031 WB HAARLEM
Oostvest 20 R
2031 WB HAARLEM
Oostvest 20 Z
2031 WB HAARLEM
Oostvest 22

2031 WB HAARLEM
Oostvest 24

2031 WB HAARLEM
16-12-1987

Melding, bevel, beschikking of vordering Wet bodembescherming

Ontleend aan:

309 datum in werking 18-2-2003

(Gegevens conform de gemeentelijke beperkingenregistratie)
Betrokken bestuursorgaan, de gemeente: Haarlem

Gerechtigde
EIGENDOM
De Staat (Veiligheid en Justitie)

Korte Voorhout 7
2511 CW 'S-GRAVENHAGE
Postadres:

Zetel:
Recht ontleend aan:

Eerst genoemde object in
brondocument:

Postbus: 16350
2500 B) 'S-GRAVENHAGE
'S-GRAVENHAGE

84 HLMO01/30300
HAARLEM E 4831

d.d. 16-12-1987

INog niet (volledig) verwerkte brondocumenten:

HYP4 59220/14 d.d. 8-12-2010

NAAMSWIIZIGING

Einde overzicht

De Dienst voor het kadaster en de openbare registers behoudt ten aanzien van de kadastrale gegevens
zich het recht voor als bedoeld in artikel 2 lid 1 juncto artikel 6 lid 3 van de Databankenwet.
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Kadaster

Dienst voor het kadaster en de openbare registers in Nederland
Gegevens over de rechtstoestand van kadastrale objecten, met uitzondering van de gegevens inzake
hypotheken en beslagen

Betreft: HAARLEM E 5900 4-2-2014
Harmenjansweg 2 2031 WK HAARLEM 15:56:03
Uw referentie: gb 105008064

Toestandsdatum: 3-2-2014

Kadastraal object

Kadastrale aanduiding: HAARLEM E 5900

Grootte: 1 ha29a30ca

Coérdinaten: 104497-488637

Omeschrijving kadastraal object: BEDRIJVIGHEID (NUTSVOORZIENING) ERF - TUIN
Locatie: Harmenjansweg 2

2031 WK HAARLEM

Harmenjansweg 4

2031 WK HAARLEM
Ontstaan op: 25-11-1992

Ontstaan uit: HAARLEM E 2421 gedeeltelijk
HAARLEM E 2420 gedeeltelijk
HAARLEM E 2419 gedeeltelijk
HAARLEM E 2418 gedeeltelijk
HAARLEM E 2417 gedeeltelijk
HAARLEM E 2416 gedeeltelijk
HAARLEM E 2415 gedeeltelijk
HAARLEM E 2414 gedeeltelijk
HAARLEM E 2413 gedeeltelijk
HAARLEM E 2412 gedeeltelijk
(Kadastraal object is uit meer objecten ontstaan)

Aantekening kadastraal object
LOCATIEGEGEVENS ONTLEEND AAN BASISREGISTRATIES ADRESSEN EN GEBOUWEN
Ontleend aan: ATG 75221 d.d. 29-7-2011

Publiekrechtelijke beperkingen
BESLUIT OP BASIS VAN MONUMENTENWET 1988
Betrokken bestuursorgaan: De Staat (Onderwijs, Cultuur en Wetenschappen)
Ontleend aan: HYP4 16198/15 reeks AMSTERDAM
d.d. 16-11-1999

Melding, bevel, beschikking of vordering Wet bodembescherming
Ontleend aan: 309 datum in werking 18-2-2003
(Gegevens conform de gemeentelijke beperkingenregistratie)
Betrokken bestuursorgaan, de gemeente: Haarlem
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Kadaster
Betreft: HAARLEM E 5900 4-2-2014
Harmenjansweg 2 2031 WK HAARLEM 15:56:03

Uw referentie: gb 105008064
Toestandsdatum: 3-2-2014
Gerechtigde

EIGENDOM

De Staat (Veiligheid en Justitie)

Korte Voorhout 7

2511 CW 'S-GRAVENHAGE

Postadres: Postbus: 16350

2500 B) 'S-GRAVENHAGE

Zetel: 'S-GRAVENHAGE

Recht ontleend aan: 84 HLM01/30300 d.d. 16-12-1987

Eerst genoemde object in HAARLEM E 2421

brondocument:

Recht ontleend aan: HYP4 10179/30 reeks AMSTERDAM

d.d. 30-8-1990
Eerst genoemde object in HAARLEM E 2418
brondocument:

HYP4 59220/14  d.d. 8-12-2010
NAAMSWIJZIGING

Einde overzicht

De Dienst voor het kadaster en de openbare registers behoudt ten aanzien van de kadastrale gegevens
zich het recht voor als bedoeld in artikel 2 lid 1 juncto artikel 6 lid 3 van de Databankenwet.
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Kadaster

Dienst voor het kadaster en de openbare registers in Nederland
Gegevens over de rechtstoestand van kadastrale objecten, met uitzondering van de gegevens inzake

hypotheken en beslagen

Betreft: HAARLEM E 5916

Harmenjansweg 6 2031 WK HAARLEM

Uw referentie:
Toestandsdatum:

gb 105008064
3-2-2014

4-2-2014
15:57:13

Kadastraal object
Kadastrale aanduiding:
Grootte:
Coérdinaten:
Omeschrijving kadastraal object:
Locatie:

Ontstaan op:
Ontstaan uit:

Aantekening kadastraal object

HAARLEM E 5916

3a25ca
104491-488703
ERF - TUIN
Harmenjansweg 6
2031 WK HAARLEM
25-11-1992

HAARLEM E 2422 gedeeltelijk

LOCATIEGEGEVENS ONTLEEND AAN BASISREGISTRATIES ADRESSEN EN GEBOUWEN

Ontleend aan:

Publiekrechtelijke beperkingen

ATG 75221 d.d. 29-7-2011

BESLUIT OP BASIS VAN MONUMENTENWET 1988

Betrokken bestuursorgaan:
Ontleend aan:

De Staat (Onderwijs, Cultuur en Wetenschappen)

HYP4 16198/15 reeks AMSTERDAM

d.d. 16-11-1999

Gerechtigde
EIGENDOM
De Staat (Veiligheid en Justitie)

Korte Voorhout 7
2511 CW 'S-GRAVENHAGE
Postadres:

Zetel:
Recht ontleend aan:

Eerst genoemde object in
brondocument:

Postbus: 16350
2500 B) 'S-GRAVENHAGE
'S-GRAVENHAGE

84 HLMO01/30300
HAARLEM E 2422

d.d. 16-12-1987

INog niet (volledig) verwerkte brondocumenten:

HYP4 59220/14
NAAMSWIIZIGING

d.d. 8-12-2010

Einde overzicht

De Dienst voor het kadaster en de openbare registers behoudt ten aanzien van de kadastrale gegevens
zich het recht voor als bedoeld in artikel 2 lid 1 juncto artikel 6 lid 3 van de Databankenwet.
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4 Historisch kaartmateriaal



‘“‘Stuur door

- Mijn selectie

I -.T—. 1 |

Meer info over dit object>
Instelling: TU Delft Library

KADASTERKAART
(VERZAMELPLAN)

m

—| VOLKSTELLING 1890

Mannen: 30200

Mrowwen: 32879

Totaal: 64079
Kerkgezindte:

Nederduitsch Hervormden:
27648

Nederlandsche Israclieten: 738
Bshcorends tot de
Gereformeerds Kerken: 1817
Roomsch Katholisken: 24373
i i =07

Qsq:

—Clrarcina. - —
+ Alle informatie op
~|de kaart

-

Stuur door

- Mijn selectie

P ey

s

TOPOGRAFISCHE MILITAIRE
HaART (EONMEBLAE - KLEUR)

HAARLEM

d

Installing: Kadaster

TOPOGRAFISCHE MILITAIRE
KAART (BONNEBLAD - KLEUR)

HAARLEM

Waa

+ Alle informatie op

A - | de kaart

Kadastrale kaart 1877 (bron: www.watwaswaar.nl)



* | Stuur door

- Mijn selectie

Waar: HAARLEM

TOPOGRAFISCHE MILITAIRE
KaART {BONMEBLAD - KLEUR)

Kaartnummar: 346
Instelling: Kadaster

OUDE KAARTEN UIT DE COLLECTIE
HOOGHEEMRAADSCHAR VAN
RIINLAND

Waar: Haarlemmarmaer

A = 17E9 —~
+ Alle informatie op
T |de kaart

. “| Stuur deor

- Mijn selectie

KaarT (BOMMEBLAD — KLEOUR) -
Waar: HAARLEM

Kaartnummar: 346
Instelling: Kadsster

TOPDGRAFISCHE MILITAIRE
KaArT (BONNEBLADR - KLEUR)

TOPOGRAFISCHE MILITAIRE
KaART (BOMNEBLAD - XLEUR)

HAARLEM

Waar

W,
+ Alle informatie op
~|de kaart

Kadastrale kaart 1905 (bron: www.watwaswaar.nl)



#| Stuur door

- Mijn selectie

Waar: HAARLEM L

TOPOGRAFISCHE MILITAIRE
KAART (BONNEBLAD - KLEUR}

TOPOGRAFISCHE MILITAIRE
KaarT (BONNEBLAD - KLEUR)
Waar: HAARLEM

Wanmeer: 1926

Kaartnummer 348

+ Alle informatie op
~ | de kaart

* ‘ Stuur door

- Mijn selectie

TOPOGRAFISCHE MILITAIRE
KaART (BOMMEBLAD - KLEUR)
Wazr: HAARLEM
1520
Kaartnummer: 346

Wannae:

0| Insteiling: kadaster

TOPOGRAFISCHE MILITAIRE
KAART {BONMEBLAD - KLEUR)

Waar: HAARLEM

Instelling: Kadaster

|+ Alle informatie op
de kaart

3

Kadastrale kaart 1926 (bron: www.watwaswaar.nl)



Stuur door

- Mijn selectie

WYEEs Tl DA

Mser info over dit object>

Instelling:
[t t ¥an

Rijnland

TOPOGRAFISCHE KAART
(1:25.000)

Wannear: 1952

Waar: Beverwijk [ Haarlem /
IImuiden / Santpoort /

Zands

Kaartnummer; 254
Instelling: Kadasker

TOPOGRAFISCHE KAART
{1:25,000)

Wanneer;: 1961

Waar: Beverwijk [ Hasriem /
+ Alle informatie op
de kaart

]
| -
|

Stuur door

o,
i

- Mijn selectie
1R SLTE RARKT

(1:25.000)
Wanneer: 1952

Wazar: Baverwijk / Haarlem /
Dmuiden / Santpeort /
Zandvoort

Kaartnummer: 25A

Insteling: Kadaster

Wanneer: 1561

Waar: Beverwijk/ Haarlem/
Dmuiden / Santpoort /
Zandvoort

Kaartnummer: 254

Instelling: Kadaster

+ Alle informatie op
de kaart

Kadastrale kaart 1961 (bron: www.watwaswaar.nl)




| stuur door

- Mijn selectie

Wanneer: 2.

Luchimac]
F
Viiegrichting: ZZW.

Instelling: Kadaster

PRENTENCOLLECTIE TU
DELFT LIBRARY

Wat: OUT ROODMEN buiten
Hi

Wannesr: 1700 - 1800

aarlem, Noord-Helland

+ Alle informatie op

'~ | de kaart

Luchtfoto Royal Air Force, 26 februari 1945 (bron: www.watwaswaar.nl)




Bijlage

Situatietekening met ligging verdachte bedrijfsactiviteiten en tanks
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Bijlage

Locatiefoto’s



Bijlage 6: Locatiefoto’s

Historisch onderzoek en verkennend bodemonderzoek

Koepelgevangenis, Harmenjansweg 4 e.o. te Haarlem

Figuur 1: Magazijn / inname goederen

Figuur 2: Magazijn / inname goederen

Figuur 4: Magazijn / inname goederen

Figuur 5: Opstelplaats voertuigen t.h.v. voormalig magazijn (deelloc.

11). In achtergrond ingang magazijn / inname goederen

Figuur 6: Opstelplaats voertuigen t.h.v. voormalig magazijn (deelloc.
11)
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Bijlage 6: Locatiefoto’s

Historisch onderzoek en verkennend bodemonderzoek

Koepelgevangenis, Harmenjansweg 4 e.o. te Haarlem

Figuur 7: Ligging voormalig oliestook-ketelhuis (deelloc. 1) en
voormalige smederij / magazijn (deell