Bijlage 1: nader onderzoek 6 locaties

Deze bijlage behoort bij het raadsstuk Locatie onderzoek Domus(Plus) en Skaeve Huse en beschrijft
het nader onderzoek van de locaties waar het besluit over gaat. Op deze bijlage wordt (tijdelijk)
geheimhouding opgelegd.

Besluit:

1. Locatie 1 (=Vergierdeweg 452-454) te betrekken in het vervolg van het locatie-onderzoek voor het
realiseren van een project Domus(Plus) of (maximaal 6) Skaeve Huse en hierover de inbreng van de
betrokken wijkraden en inwoners en bedrijven uit de (directe) omgeving te vragen;

2. Locatie 2 (=Vergierdeweg 344) te betrekken in het vervolg van het locatie-onderzoek voor het
realiseren van (maximaal 6) Skaeve Huse en hierover de inbreng van.de betrokken wijkraden en
inwoners en bedrijven uit de (directe) omgeving te vragen;

3. Locatie 3 (= perceel 1898 ten zuiden van de Amsterdamse Vaart/hoek Robert Nurksweg) te
betrekken in het vervolg van het locatie-onderzoek voor het realiseren van een project Domus(Plus)
of (maximaal 6) Skaeve Huse en hierover de inbreng van de betrokken wijkraden en.inwoners en
bedrijven uit de (directe) omgeving te vragen;

4. Locatie 4 (=Boezemkade in Spaarndam) te betrekken in het vervolg van het locatie-onderzoek voor
het realiseren van een project Domus(Plus) of (maximaal.6) Skaeve Huse en hierover de inbreng
van de betrokken wijkraden en inwoners en bedrijven uit de (directe) omgeving te vragen;

5. locatie 5 (=Nieuweweg 2) te betrekken'in het vervolg van het locatie-onderzoek voor het realiseren
van een project Domus(Plus) of (maximaal 6) Skaeve Huse en hierover de inbreng van de betrokken
wijkraden en inwoners en bedrijven uit de (directé) omgeving te vragen;

6. Locatie 6 (=AWZI Schalkwijk aan de Boerhaavelaan 57) te betrekken in het vervolg van het locatie-
onderzoek voor het realiseren van een project Domus(Plus) of (maximaal 6) Skaeve Huse en
hierover de inbreng van de betrokken wijkraden en inwoners en bedrijven uit de (directe) omgeving

te vragen.
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1. Nader te onderzoeken locaties

In geheime bijlage 2 bij het raadsstuk locatiekeuze staat hoe alle locaties scoorden in de toets aan de
toetsingscriteria. Op basis van toetsing aan de criteria kwamen 6 locaties in aanmerking voor nader
onderzoek. Deze locaties zijn in dit document beschreven. Het gaat om de volgende locaties, in
willekeurige volgorde:

Vergierdeweg 452-454;

Vergierdeweg 344;

Locatie ten zuiden van de Amsterdamsevaart/hoek Robert Nurksweg;

Locatie in Spaarndam, aan de Boezemkade;

Nieuweweg 2;

AWZI Schalkwijk aan de Boerhaavelaan 57.
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De volgende locaties kwamen wel naar voren uit de toets aan de locatiecriteria maar zijn niet verder

onderzocht:

o Verschillende percelen in de Waarderpolder: deze vallen af omdat het bestemmingsplan wonen
in de Waarderpolder niet toe staat;

e Zwemmerslaan en Korte Verspronckweg: deze vallen af omdat het beoogde woningbouwlocaties

zijn;

e Sportpark Van Der Aart en Kleverlaan 200: deze locaties worden gebruikt voor sport en vallen

daarom af;

e Spoorwegdriehoek: deze locatie ligt tussen verschillende spoorlijnen en is slecht toegankelijk te
maken, de locatie is (te) lawaaiig en bovendien geen eigendom van de gemeente maar van NS.

2. Nadere beoordeling overgebleven locaties

Voor de betrokken 6 locaties is in dit document een nadere uitwerking gemaakt die ziet op:

e Qverlast: bevindt de locatie zich in de buurt van een actuele hotspot of overlastlocatie? Welke
maatregelen zijn als gevolg daarvan voorwaardelijk voor-het slagen van Domus(Plus) of Skaeve

huse?

o Ruimtelijke bevoegdheid: is het succesvol doorlopen van een procedure om te komen tot een

bestemmingsplanwijziging en omgevingsvergunning denkbaar voor de locatie? Welke

afhankelijkheden zijn er? Is een planschaderisico te voorzien?

e Fysieke inpassing: hoe wordt de fysiekeinpassing van Domus(Plus) en van Skaeve Huse op de
locaties beoordeeld?

e Eigendom: is de gemeente eigenaarvan de locatie? Of zijn de grondeigenaren in principe bereid

de locatie aan de gemeente te verkopen of verhuren?

o Nabijheid: hoe is de bereikbaarheid van basisvoorzieningen voor toekomstige bewoners?

e Kosten: zijn er onvoorziene ontwikkelkosten voor de locatie te verwachten?

Vergierdeweg Vergierdeweg Amsterdamsevaart | Spaarndam Nieuweweg Waterzuivering
452 344
Ernstige Nee Nee Ja Nee Ja Nee
overlast
Ruimtelijke Wijziging Wijziging Wijziging Wijziging Wijziging Wijziging
bevoegdheid bestemmings- | bestemmings- | bestemmings- bestemmings- bestemmings- | bestemmings-
plan en plan en plan nodig plan nodig. plan nodig plan nodig
ontheffing ontheffing Risico ligging
provincie provincie op/nabij Stelling
nodig nodig van Amsterdam
Inpasbaarheid | Onder Past niet Passend Onder Passend Passend.
Domus(plus) voorwaarden voorwaarden Rekening
houden met
geo-thermie
Inpasbaarheid | Onder Past net maar | Passend Onder Passend Passend.
Skaeve Huse voorwaarden | locatie is krap voorwaarden Rekening
houden met
geo-thermie
Eigendom Deels wel, Nee Ja Nee Ja Nee
gemeente deels niet
Nabijheid Goed Goed Goed/redelijk Redelijk/slecht Goed Goed/redelijk
Extra kosten Ja, erfpacht Ja, erfpacht Ja, weggeluid Ja, erfpacht en Mogelijk Ja, aankoop
en kosten en risico mogelijk weggeluid grond en
monument planschade architectonische mogelijk
en risico kwaliteit en weggeluid
planschade mogelijk risico
planschade

Tabel nadere uitwerking




In bovenstaande tabel staat hoe de verschillende locaties beoordeeld zijn. Dat is per locatie verder
toegelicht in de volgende hoofdstukken.

2.1 Toelichting ruimtelijke bevoegdheid

Voor Skaeve Huse is een bestemming ‘wonen’ nodig en voor Domus(Plus) een bestemming
‘maatschappelijk’. Geen enkele locatie beschikt (volledig) over de geschikte bestemming. Daarom is
bekeken of het succesvol doorlopen van de noodzakelijke planologische procedure in principe
mogelijk is en welke afhankelijkheden er zijn van bijvoorbeeld andere overheden. Deze mogelijkheid
zegt verder niets over de mogelijk te verwachten bezwaar- en beroepsprocedures. De mogelijkheden
voor bezwaar- en beroep zijn voor alle locaties gelijk.

2.2 Toelichting fysieke inpassing

Per locatie is de fysieke inpassing bekeken. Er is bekeken of er genoeg ruimte is en de voor- en
nadelen zijn zo goed mogelijk beschreven. Er is gekeken of nutsvoorzieningen in de buurt liggen en of
het terrein goed toegankelijk is of gemakkelijk toegankelijk is te maken. Qok'is bekeken of het terrein
gemakkelijk af te scheiden is van de omgeving; bijvoorbeeld door een aparte ingang en bosschages.
Daarnaast is het effect van de realisatie van Domus(Plus) of Skaeve Huse op bestaande functies of
nieuwe ontwikkelingen in de omgeving beschreven. Op geen van de locaties is de inpassing van een
gebouw voor Domus(Plus) of 6 Skaeve Huse bij uitstek ruimtelijk wenselijk. Voor alle locaties geldt
dat verder gestudeerd moet worden op de randvoorwaarden voor een kwalitatieve
stedenbouwkundige en landschappelijke inpassing.

2.3 Toelichting nabijheid voorzieningen

Voor alle locaties zijn de openbaar vervoersmogelijkheden in de directe omgeving bekeken. Er is
gekeken naar de afstand tot de dichtstbijzijnde supermarkt ten behoeve van de eerste
levensbehoefte en de afstand.tot maatschappelijke en zorgvoorzieningen zoals bijvoorbeeld huisarts
en Brijderstichting. Tenslotte is bekeken of het perceel ruim genoeg is om activiteiten voor
dagbesteding te organiseren. Dat is met:-hame interessant voor Domus(Plus).

3. Nadere uitwerking Vergierdeweg (locatie 1 en locatie 2)

Aan de Vergierdeweg liggen twee locaties die mogelijk geschikt zijn. Zoals het perceel van (of nabij)
de monumentale boerderij Noord Akendam op nummer 452 en 454 (dit is locatie 1). De huidige
eigenaar heeft een initiatief van sauna van Egmond op deze locatie onderzocht. Als dat initiatief niet
doorgaat dan is een Domus(Plus) of Skaeve Huse hier mogelijk passend. Er moet rekening worden
gehouden met de monumentale waarde van de bestaande bebouwing, die gehandhaafd dient te
worden. De locatie ligt naast een begraafplaats en crematorium. Dat is in principe geen reden om
deze locatie af te wijzen. Ook het perceel Vergierdeweg 344 ligt op voldoende afstand van woningen
en is mogelijk geschikt (dit is locatie 2). Deze locatie ligt direct naast de stallen, bak en weiland die
behoren bij pensionstal Vink aan de Vergierdeweg 312. Dit is geen kwetsbare bestemming en
daarom is de afstand tot een pensionstal geen locatiecriterium maar mogelijk is dit een minder
gelukkige combinatie. Vanwege de ligging in de Hekslootpolder (bijzonder provinciaal landschap) is
nieuwbouw alleen geclusterd met bestaande bebouwing wenselijk. De overige landerijen aan de
Vergierdeweg zijn daarom niet geschikt.

Het grootste risico voor Vergierdeweg 452-454 is de aanwezigheid van de monumentale boerderij
die een woonbestemming heeft. De gemeente zal deze moeten aankopen en opknappen. De
weigeringsprocedure die nog loopt tegen de vergunningaanvraag voor een eerder bouwplan op deze
locatie, is ook een risico.



Het grootste risico voor Vergierdeweg 344 is de naastgelegen pensionstal. De functies zijn lastig te
combineren en er is een risico op planschade.
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Vergierdeweg 452-454, de begraafplaats ligt deels binnen de  Vergierdeweg 344
straal van 100 meter (de rode cirkel)

3.1 Hotspot of overlastlocatie
Er is in de nabije omgeving geen hotspot of overlastlocatie bekend.

3.2 Ruimtelijke bevoegdheid

De locaties liggen in het bestemmingsplan‘'Hekslootpolder/Spaarndam. De bestemming van de
Vergierdeweg 344 is agrarisch. De bestemming van Vergierdeweg 452-454 is wonen en tuin. De
bestemming wonengeldt echter slechts voor een klein oppervlak; namelijk alleen voor de
voormalige boerderij. Dat één van de voorzieningen in de boerderij zelf gerealiseerd zal worden is
nauwelijks voorstelbaar. De locaties liggen in het landelijke gebied van de Hekslootpolder en maken
deel uit van het Bijzonder Provinciaal Landschap en grenzen aan UNESCO wereld erfgoed Stelling van
Amsterdam. Voor verdere verstedelijking.in dit gebied is een ontheffing (door Gedeputeerde Staten
van Noord-Holland) van de Provinciale Ruimtelijke Verordening nodig. Indien aangetoond kan
worden dat er een goot openbaar belang is én indien voldaan wordt aan de vereiste beeldkwaliteit,
dan is het succesvol doorlopen van een procedure om te komen tot een bestemmingsplanwijziging
en omgevingsvergunning voor beide locaties aan de Vergierdeweg denkbaar. Voor de Vergierdeweg
452 is onlangs een vergunning aangevraagd voor het realiseren van horeca- en daaraan gerelateerde
functies en daarnaast het realiseren van een medisch kinderdagverblijf en dagbesteding voor
mensen met een beperking. Omdat het bouwplan niet passend wordt geacht in de omgeving en er
geen sprake is van een zwaarwegend maatschappelijk belang, wordt geen medewerking verleend
door de gemeente en loopt nu een weigeringsprocedure tegen de vergunningaanvraag. Mogelijk kan
bij het realiseren van Domus(Plus) of Skaeve Huse op deze locatie wel sprake zijn van zwaarwegend
maatschappelijk belang op basis waarvan wel medewerking zou kunnen worden verleend aan deze
plannen. Een argument daarvoor kan zijn dat binnen Haarlem niet of nauwelijks locaties beschikbaar
zijn waar een dergelijke functie kan worden gerealiseerd. Voor horeca, kinderdagverblijf en
dagbesteding is dat anders.

De bedrijfswoning op nummer 312 ligt net op de grens van de 100 meter afstand van het perceel
Vergierdeweg 344. Binnen 100 meter afstand liggen twee paardenstallen maar deze zijn niet
aangemerkt als kwetsbare bestemming. Wel kan regelgeving rondom agrarische bedrijven gelden die



lastig verenigbaar is met de bouw van een woonvoorziening op deze locatie. Te denken valt aan
minimum afstanden in verband met geuremissie. Hierover moet de gemeente advies inwinnen bij de
ODlJ of de Agrarische Beoordelingscommissie.

3.3 Fysieke inpassing

Vergierdeweg 452-454 (Noord Akendam)

Op het perceel staan meerdere opstallen, deze zijn momenteel in bouwkundig zeer slechte staat. Het
gaat hier om de laatste nog bestaande boerderij van het zogeheten “Schotertype” die dateert uit de
17° eeuw. Het betreft een gemeentelijk monument en de boerderij moet daarom in stand blijven en
dient volledig gerestaureerd te worden. Voor de instandhouding van een monument is een nieuwe
bestemming en een nieuwe gebruiker essentieel. Geen functie betekent bedreiging voor het
voortbestaan. Wel zal de functie moeten passen in dit type monument. Het is lastig (zo niet
onmogelijk) de gewenste voorzieningen te realiseren in de bestaande bebouwing. De boerderij is te
klein voor Domus(Plus) en te groot voor een Skaeve Huse. Er zal dus nieuwbouw moeten worden
toegevoegd. Een voorwaarde daarvoor is dat nieuwbouw met respect voor de monumentale en
cultuurhistorische waarden en de bijzondere landschappelijke omgeving wordt ingepast. Voor beide
voorzieningen worden kansen gezien om dat aan te tonen waarbij opgemerkt wordt dat dat voor 6
Skaeve Huse vermoedelijk iets eenvoudiger is dan voor Domus(Plus) waarvoar een groter volume
nodig is. Bij realisatie van Domus(Plus) of Skaeve Huse op deze plek rijst de vraag wat er gaat
gebeuren met de monumentale boerderij. Het ligt niet voor de hand dat de realisatie van Skaeve
Huse of Domus(Plus) nog samen gaat met een andere functie op deze locatie; behoudens mogelijk
een voorziening voor dagbesteding voor de beoogde doelgroep. De monumentale boerderij wordt
niet openbaar toegankelijk voor publiek. Er is een lange toegangsweg die bij het perceel hoort. De
locatie ligt daarmee op ruime afstand van de openbare weg en ligt, door omringende bosschages,
niet in het zicht.
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Inpassing Domus(Plus) gebouw op Locatie Vergierdeweg 452-454. Er moet gestudeerd worden op een zorgvuldige
landschappelijke inpassing.
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Inpassing 6 Skaeve Huse op locatie Vergierdeweg 452-454. De gebouwtjes vormen in deze opzet geen passend geheel met
de aanwezige bebouwing maar naar verwachting is een aantrekkelijke inpassing goed mogelijk.

Vergierdeweg 344

Deze locatie is te klein voor Domus(Plus).Voor Skaeve Huse is de locatie aan de krappe kant maar uit
de inpassingstekeningblijkt dat het net lukt om hier maximaal 6 Skaeve Huse te realiseren. De locatie
ligt door bosschages afgescheiden van de Vergierdeweg maar grenst wel direct aan het openbare
wandelpad. Er is geen/nauwelijks ruimte om een groene erfafscheiding op het terrein te realiseren
tussen de voorziening en de haastgelegen pensionstal. De bestaande schuur moet worden
afgebroken.
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Inpassing van 6 Skaeve Huse en een kantoor voor de beheerder past net op locatie Vergierdeweg 344. In grijs de twee
paardenstallen van pensionstal Vink.

3.4  Grondeigendom

Voor beide locaties geldt dat de opstallen eigendom zijn van het Recreatieschap Spaarnwoude, de
onderliggende grond wordt gepacht (erfpacht) door het Recreatieschap en is eigendom van
Staatsbosbeheer. De grond rondom het perceel van Vergierdeweg 452-454 is eigendom van de
gemeente Haarlem. In de inpassingstekening is de nieuwbouw geprojecteerd op grond van de
gemeente. Voor de boerderij wordt door het Recreatieschap naar een nieuwe bestemming gezocht.
Dat is lastiger op het moment dat. Domus(Plus) of Skaeve Huse hier pal naast ligt. De Vergierdeweg
344 is verhuurd aan een particuliere eigenaar. Tot nu toe wordt de huur jaarlijks stilzwijgend
verlengd. Het ligt niet voor de hand dat het Recreatieschap de huur zomaar opzegt maar in het kader
van een zwaarwegend maatschappelijk belang ligt dat mogelijk anders.

De betreffende gemeenten en de provincie Noord-Holland werken samen in het Recreatieschap. In
het bestuur zijn de gemeenten Haarlem, Amsterdam, Haarlemmermeer, Velsen en de provincie
Noord-Holland vertegenwoordigd.

3.5 Nabijheid basisvoorzieningen

Openbaar vervoer Op 800 m bushalte Eksterlaan/Vergierdeweg lijn 14 richting
Haarlem Station

Primaire levensbehoeften Marsmanplein 1,2 km en Gallepromenade 2,1 km

Maatschappelijke voorzieningen Op redelijke afstand in de stad

Dagbesteding Vergierdeweg 452-454 beschikt over een groot perceel dus
dagbesteding kan worden georganiseerd op de locatie.
Het perceel op nummer 344 is daarvoor te klein.




3.6 Onvoorziene kosten

Voor beide locaties geldt dat er kosten moeten worden gemaakt voor pacht of verwerving. Indien de
op het gemeentelijk perceel naast Vergierdeweg 452-454 wordt gebouwd, dan dient rekening te
worden gehouden met planschadekosten. Dat geldt vermoedelijk ook voor de Vergierdeweg 344.
Voor de Vergierdeweg 452-454 geldt daarnaast dat hoge (extra) kosten te verwachten zijn in verband
met de monumentale status van de boerderij.

4. Nadere uitwerking Amsterdamsevaart/Robert Nurksweg (locatie 3)

Ten zuiden van het fietspad en de fly-over ligt een aantal percelen in eigendom van de gemeente die
op voldoende afstand van bestaande woningen liggen. Perceel 1898 ligt net buiten de ontwikkelzone
Oostpoort. Vanwege het verkeersgeluid en vanwege de wens om het groen te verbinden met de
ontwikkelzone, ligt bebouwing hier niet direct voor de hand maar het kan wel. De noodzakelijke
investering in geluidwerende maatregelen zullen op deze locatie fors zijn. Echter als bijvoorbeeld een
geluidscherm wordt gebouwd, dan profiteert mogelijk ook de omgeving daarvan.
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Amsterdamsevaart/Robert Nurksweg, perceel 1898 is het meest geschikt

Perceel 1902 ligt net binnen de Ontwikkelvisie Oostpoort; op deze locatie zijn in de visie twee
ontwikkelvelden geprojecteerd. Perceel 2011 is langdurig verpacht aan een boer. Op perceel 1898
rusten geen contractuele verplichtingen en het ligt buiten de ontwikkelzone; dat maakt dit perceel
het meest geschikt. De nieuwbouw voor Domus(Plus) of Skaeve Huse zal dan op iets minder dan 100
meter afstand liggen van het dichtstbijzijnde geplande ontwikkelveld binnen de visie Oostpoort. De
ontwikkeling van Domus(Plus) of Skaeve Huse op deze locatie kan mogelijk een (prijsdrukkend) effect
hebben op de ontwikkeling van het betreffende ontwikkelveld.

Voor deze locatie zijn de mogelijke meerkosten ten behoeve van geluidisolerende maatregelen het
grootste risico.



4.1 Hotspot of overlastlocatie

Er bevindt zich in de buurt een actuele bekende overlastlocatie. In de buurt is een hangplek voor
jongeren, er wordt gedeald en geslapen door daklozen. Dat betekent dat, indien voor deze locatie
gekozen wordt, er ingezet moet worden op het verhelpen van het overlastprobleem. De betrokken
instanties en instellingen moeten hiervoor een actieplan ontwikkelen.

4.2 Ruimtelijke bevoegdheid

De locatie ligt binnen het bestemmingsplan Zomerzone Noord en de bestemming is agrarisch. Gezien
de geplande ontwikkelingen in de omgeving ligt het voor de hand dat ook op deze locatie een
planologische procedure met succes doorlopen kan worden. De door water, groen en wegen,
afgescheiden ligging van het perceel speelt vermoedelijk een gunstige rol. Het gebied ligt langs de
N200 (Amsterdamse Vaart) en er moet rekening worden gehouden met wegverkeer. In het kader van
een bouwplan moet een hogere waarde worden vastgesteld en er moeten geluidwerende of-
isolerende maatregelen genomen worden. Dat is nog niet onderzocht.

Verbeelding ontwikkelvisie Oospoort Mogelijke locatie Amsterdamsevaart/R. Nurksweg

4.3 Fysieke'inpassing

Aan de noord- en westrand van perceel 1898 ligt het tracé van de 150 kV leiding Waarderpolder. Het
driehoekige stukje grond dat isingeklemd door de kavelsloten ligt buiten het tracé. Daar kan
gebouwd worden. Zowel Domus(Plus) als Skaeve Huse zijn op deze plek goed in te passen. Het ligt
voor de hand om het perceel te ontsluiten via het bestaande fietspad langs de Amsterdamse Vaart.
En dus niet via het in de toekomst nieuw aan te leggen fietspad. Het perceel is dan volledig
afgesloten van de achterliggende woonwijk en de bewoners van Domus(Plus) en Skaeve Huse
hebben daar niets te zoeken.
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Inpassing van Domus(Plus) met ontsluiting via het bestaande fietspad langs de Amsterdamse Vaart. Aan de westzijde is
ruimte over op het perceel die bijvoorbeeld ingezet kan worden voor dagbesteding.
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Bron perceelgrans en bebebouwing:
Kadasﬁr en Erenoloep E
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1897 Robertus Nurksweg

Afmetingen zijn mals weergegeven met mastijnen.

Weergegeven afmetingen in het werk controleren

vaor sanvang werkzaamheden. Bij afwiking dient

" architect en opdrachtgever direct te word
ingelicht.
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kadastrale
grootte: 7.970 m2

Nuts voorzieningen
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Cameraobscuraweg:
130m van voorgestelde
nieuwbouw

Footprint Skaeve
" Huse, beheerder,
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containeropslag en
buitenruimte: 681 m2

Project: Studie Domus (Plus)

Skaeve Huse Haarlem
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Schaal: 1500
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Inpassing van 6 Skaeve Huse
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4.4 Grondeigendom
De gemeente is eigenaar van het beoogde perceel.

4.5  Nabijheid basisvoorzieningen

Openbaar vervoer Optimale ov-voorzieningen bij station Spaarnwoude

Primaire levensbehoeften Prinses Beatrixplein 1,3 km en Dr. Schaepmanstraat 1,5 km

Maatschappelijke voorzieningen Op redelijke afstand in de stad

Dagbesteding Het gaat om een ruime kavel dus creéren van dagbesteding
is mogelijk op de locatie.

4.6 Onvoorziene kosten

Er zijn extra ontwikkelkosten voor deze locatie te verwachten omdat de nutsvoorzieningen
(elektriciteit, water, riolering) niet direct langs het perceel lopen. Deze zijn waarschijnlijk te vinden
nabij de bebouwing aan de Camera Obscuraweg, op circa 130 meter van de nieuwbouw. Daarnaast
zijn forse extra investeringen te verwachten voor extra geluidsisolerende maatregelen als gevolg van
het wegverkeer. Bij Skaeve Huse (1 bouwlaag) zullen maatregelen minder kostbaar zijn dan bij
Domus(Plus) (2 bouwlagen). Dit is nog niet verder onderzocht. Ten slotte kan de bouw van
Domus(plus) of Skaeve Huse mogelijk een drukkend effect hebben op de opbrengst van de twee
meest zuidoostelijke kavels uit de ontwikkelvisie Oostpoort.

5. Nadere uitwerking Boezemkade, Spaarndami(locatie 4)

Voorgesteld werd om voor Domus(Plus) en Skaeve Huse een locatie te zoeken in het groene gebied
van Spaarndam, bijvoorbeeld nabij de Nieuwe Rijweg. De afstand tot bebouwing is groot genoeg.
Grote delen van het groene gebied zijn beschermd natuurgebied of onderdeel van het Unesco
monument Stelling van Amsterdam. Langs de Boezemkade ligt mogelijk een geschikte plek. De
Boezemkade grenst direct aan de liniewal bewesten Spaarndam. De liniedijken zijn speciaal voor de
Stelling van Amsterdam aangelegd met als doel om het inundatiewater tegen te houden. De dijk zelf
is van architectuurhistorische waarde en maakt deel uit van het wereld erfgoed. Herstel van het
specifieke Stellinglandschap en de dijken was tot nu toe nog geen speerpunt, de Provincie Noord-
Holland laat in de eerste helft van 2020 een onderzoek uitvoeren naar de herstelbehoefte van de
Liniedijken van de Stelling van Amsterdam en de mogelijke verbetering van de recreatieve en
educatieve mogelijkheden van deze Liniedijken. Dat geldt ook voor de Liniewal bewesten
Spaarndam/de Boezemkade. Een nadeel van een plek in Spaarndam is dat de voorzieningen waar de
bewoners van Domus(Plus) en Skaeve Huse gebruik van maken (zoals bijvoorbeeld dagbesteding) op
grotere afstand liggen. Bovendien vormt de Boezemkade de enige toegangsweg naar het Fort
bezuiden Spaarndam waar naast een horecagelegenheid, buitenschoolse opvang de Boeg en de
Boemerang is gevestigd.

De grootste risico’s voor deze locatie zijn de ligging pal naast de liniedijk en de ligging direct aan de

enige toegangsweg naar het fort Zuid. Mocht er een andere locatie zijn voor de buitenschoolse
opvang dan ligt dit mogelijk anders.
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De Boezemkade ligt ten oosten van de Liniewal bewesten Spaarndam en verbindt het dorp Spaarndam met het Fort zuid dat
onderdeel is van de Stelling van Amsterdam. De woning aan de Boezemkade ligt net buiten de cirkel van 100 meter.

Bag,

5.1 Hotspot of overlastlocatie
Er bevindt zich in de buurt van.deze locatie geen bekende actuele hotspot of overlastlocatie.

5.2 Ruimtelijke bevoegdheid

De locatie ligt in het bestemmingsplan Hekslootgebied/Spaarndam. De bestemming is agrarisch en er
is geen bouwvlak aangegeven. Er ligt 1 woning in de omgeving, op net iets meer dan 100 meter
afstand. Voor een plek ten oosten van de Boezemkade is het succesvol doorlopen van een procedure
om te komen tot een bestemmingsplanwijziging.en omgevingsvergunning denkbaar. De boezemkade
ligt niet binnen het Rijks beschermd dorpsgezicht Spaarndam. Bovendien kan net buiten de liniewal
van de Stelling van Amsterdam worden gebouwd. De ligging zeer nabij het monument is wel een
risico voor het succesvol doorlopen van de procedure. Mocht dat een obstakel zijn dan is een locatie
op het water hier mogelijk een alternatief. Ook het feit dat de Boezemkade de enige verbindingsweg
tussen de speeltuin Nieuw Leven en de buitenschoolse opvang is, maakt een procedure voor deze
locatie mogelijk meer toegankelijk voor bezwaar. Ondanks dat de 100 meter afstand is

gegarandeerd.

5.3  Fysieke inpassing

Zowel Domus(Plus) als Skaeve Huse passen op de locatie, deze is ruim genoeg. Het perceel ligt
geisoleerd tussen de Boezemkade en het kanaal aan de Nieuwe Rijweg. Het geisoleerde karakter is
zowel een voordeel als een bezwaar. Een goede landschappelijke inpassing in de omgeving luistert op
deze locatie nauw. Gezien het open karakter in het gebied ligt het niet voor de hand dat de
bebouwing door bosschages aan het oog kan worden onttrokken.
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5.4  Grondeigendom

Het perceel wordt gepacht (erfpacht) door het Recreatieschap en is eigendom van Staatsbosbeheer.
Het perceel wordt op het moment door het Recreatieschap verhuurd als agrarisch land. Er zijn op het
moment geen plannen bekend die daar verandering in brengen.

5.5 Nabijheid basisvoorzieningen

Openbaar vervoer Op 500 m ligt bushalte Vissereinde waar lijn 14 vertrekt
richting Haarlem Station

Primaire levensbehoeften In het dorp Spaarndam op 1,3 km

Maatschappelijke voorzieningen Huisarts in het dorp, speciale voorzieningen verder weg
gelegen

Dagbesteding Lijkt op de locatie minder wenselijk in verband met de
nabijheid van de woning en het kinderdagverblijf.

5.6 Onvoorziene kosten

Verwacht wordt dat de landschappelijke inpassing op deze locatie nauw luistert. Dat betekent dat
niet volstaan kan worden met de meest eenvoudige containerwoningen of prefab bouw. Dat brengt
hogere bouwkosten met zich mee.

6. Nadere uitwerking Nieuweweg 2 (locatie 5)

De Nieuweweg 2 is in 2019 aangekocht door de'gemeente. De locatie komt gunstig uit de toets aan
de vastgestelde locatiecriteria. Het terrein is ruim genoeg waardoor de realisatie van Domus(Plus) of
Skaeve Huse gecombineerd kan worden met andere ontwikkelingen. Deze locatie is betrokken in een
onderzoek naar alternatieve locaties voor de volkstuinen die verplaatst moeten worden als de
woningbouwlocatie ‘het Verre Oosten’ tot. ontwikkeling komt. Er zijn geen bezwaren tegen het
realiseren van een volkstuinencomplex in de directe omgeving van een Domus(Plus) voorziening of
Skaeve Huse.
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Het perceel aan de Nieuweweg is groot genoeg om voldoende afstand tot de bestaande woningen en bedrijven te
waarborgen.
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6.1 Hotspot of overlastlocatie

Nieuweweg 2 bevindt zich in de buurt van een actuele bekende overlastlocatie; namelijk aan het
dode eind van de Fuikvaartweg vindt illegale prostitutie en handel in drugs plaats. Ook zijn meldingen
gemaakt over het dealen van drugs in het Reinaldapark. Dat betekent dat, indien voor deze locatie
gekozen wordt, er ingezet moet worden op het verhelpen van het overlastprobleem. De betrokken
instanties en instellingen moeten hiervoor een actieplan ontwikkelen.

6.2  Ruimtelijke bevoegdheid

De locatie valt buiten het stedelijk gebied en de bestemming is agrarisch. Algemeen uitgangspunt is
dat in het landelijk gebied geen verdere verstedelijking mag plaatsvinden. Wel heeft de Provincie
Noord-Holland aangegeven dat functieverandering naar (kleinschalige) vormen van wonen, werken
en recreatie mogelijk is indien sprake is van herinrichting (danwel sloop/nieuwbouw) van
vrijkomende (al dan niet agrarische) gebouwen. Echter in dit geval willen we de Domus(Plus) of
Skaeve Huse liever niet op de plaats van de bestaande bebouwing situeren omdat deze nabij
bestaande woningen aan de Nieuweweg ligt. In zowel Rijks- als Provinciaal beleid over de groene
ruimte is de Zuiderpolder niet aangewezen als een gebied met bijzondere waarde. Het gebied ligt
niet binnen de Ecologische Hoofdstructuur. Het gebied ligt langs de A205 (Schipholweg).en er moet
rekening worden gehouden met wegverkeer. Mogelijk. moet in het kader van een bouwplan een
hogere waarde worden vastgesteld en moeten geluiddove gevels worden toegepast. Dat is nog niet
onderzocht. Vanwege het grote maatschappelijk belang is het succesvol doorlopen van een
procedure om te komen tot een bestemmingsplanwijziging en omgevingsvergunning denkbaar voor
de locatie.

6.3  Fysieke inpassing

Op de locatie is meer dan genoeg ruimte voor het inpassen van de.beoogde functies. In verband met
de gewenste afstand tot de bestaande woningen (en bedrijven)aan de Nieuweweg, wordt gekozen
voor een plek westelijk op het perceel. Endus niet ter plaatse van de bestaande boerderij en
schuren. Als besloten is over het al dan'niet realiseren van een Domus(Plus) of Skaeve Huse op deze
locatie, moet nagedacht worden over de invulling van de rest van het terrein. Dat kan een
volkstuinencomplex zijn of wat anders; het perceel is daarvoor ruim genoeg. De Domus(Plus) of
Skaeve Huse kunnen een eigen toegang krijgen en met water of bosschages worden gescheiden van
overige functies. Op de tekeningen is gekozen voor een toegang vanaf de Fuikvaartweg. Het is ook
mogelijk een toegang te realiseren vanaf'de Nieuweweg.
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6.4  Grondeigendom

De benodigde grond is in 2019 door de gemeente aangekocht.

6.5 Nabijheid basisvoorzieningen

Openbaar vervoer

Er zijn diverse bushaltes en buslijnen op de Bernhardlaan

Primaire levensbehoeften

Beatrixplein 1,2 km

Maatschappelijke voorzieningen

Op korte afstand in de stad

Dagbesteding

Het gaat om een ruime kavel dus creéren van dagbesteding
is mogelijk op de locatie.

6.6  Onvoorziene kosten
Afhankelijk van de exacte locatie op de kavel zijn mogelijk kosten te verwachten voor extra
geluidsisolerende maatregelen als gevolg van het wegverkeer van de N205. Dat is nog niet

onderzocht.

7. Nadere uitwerking AWZI Schalkwijk, Boerhaavelaan 57 (locatie 6)
De afvalwaterzuiveringsinstallatie (AWZI) Schalkwijk ligt ingeklemd tussen de Schiphelweg en de

Boerhaavelaan en komt gunstig uit de toets aan de vastgestelde locatiecriteria. De eigenaar van de

grond, het Hoogheemraadschap van Rijnland, wil de AWZI Schalkwijk op termijn sluiten. De grond zal
dan worden herbestemd. Het terrein is ruim genoeg waardoor de realisatie van.Domus(Plus) of

Skaeve Huse gecombineerd kan worden met andere ontwikkelingen. De locatie is betrokken in een

onderzoek naar alternatieve locaties voor de volkstuinen die verplaatst moeten worden als de

woningbouwlocatie ‘het Verre Oosten’ tot ontwikkeling komt. Bovendien is het terrein in beeld ten

behoeve van een geothermie installatie. Er is genoeg ruimte voor het combineren van deze drie

functies.

Het grootste risico voor dezelocatie is de planning van het Hoogheemraadschap. Het zal nog enkele
jaren duren voordat de AWZI kan worden gesloten. Het is niet bekend hoe lang het
Hoogheemraadschap het terrein daarna nog in gebruik wil houden.

—TFoer!

P

—aavevaarl

g1

@ schoolgebouw

@ kinderopvang
sportvereniging

- @ woonbebouwing

100m
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Het terrein van de AWZI Schalkwijk is geisoleerd gelegen tussen de Boerhaavelaan en Schipholweg

7.1  Hotspot of overlastlocatie

Er zijn meldingen gemaakt van overlast door jongeren en lachgasgebruik in de omgeving van de
naastgelegen hockeyclub. Door betrokken instanties en instellingen moet worden ingezet op het
verhelpen van dit probleem. Het is echter een vorm van overlast die naar alle waarschijnlijkheid geen
aantrekkende werking heeft op toekomstige bewoners van Domus(Plus) of Skaeve Huse.

7.2 Ruimtelijke bevoegdheid

De locatie ligt in het bestemmingsplan Poelpolder en heeft een bedrijfsbestemming. Het
bestemmingsplan staat ook drie bedrijfswoningen toe. Het succesvol doorlopen van een procedure
om te komen tot een bestemmingsplanwijziging en omgevingsvergunning is goed denkbaar voor de
locatie. Er zal afstand moeten worden gehouden tussen een eventuele geo-thermie installatie en de
woonvoorzieningen. Mogelijk moet in het kader van een bouwplan een hogere waarde worden
vastgesteld en moeten geluiddove gevels worden toegepast; als gevolg van de ligging tussen de
Schipholweg en Boerhaavelaan. Dat is nog niet onderzocht.

7.3 Fysieke inpassing

Op de locatie is meer dan genoeg ruimte voor het inpassen van de beoogde functies. Als de
waterzuiveringsinstallatie ontmanteld is dan is er voldoende ruimte om daarnaast nog volkstuinen
en/of een geothermie installatie te realiseren. Onderzocht kan worden of een Domus(Plus)
voorziening gerealiseerd kan worden in het bestaande bedrijfsgebouwtje op de locatie. De
afmetingen komen ongeveer overeen. Dit zal ook afhangen van de mogelijke inpassing van een geo-
thermie installatie. Een voordeel van deze locatie'is dat de benodigde nutsvoorzieningen al aanwezig
zijn en ook een aparte toegangsweg. Indien ook andere functies op het terrein worden gerealiseerd
dan kan eventueel een tweede toegangsweg worden gemaakt zodat de functies volledig gescheiden
worden. In de huidige situatie'is het terrein.al afgesloten dooreen hek en bosschages.
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Inpassing Domus(Plus) op de locatie. Mogelijk kan de Domus(plus) gerealiseerd worden in het bestaande gebouw.

Tekeningen moeten warden gm;-... n met de
documenten saaks wee:
acumentenlje van s vasr it roject.

20 & Cooceauens ©

A',A.‘.L'L_f‘k‘(w. ‘

DS W\J‘L_AJ_‘_ J
,"

Documenten op documentenlist van wy-studio
mosten worden gelezen samen met documentzn
constructeur.

Alle constructieve ingrepen moeten worden
uitgevoerd volgens opgave comstrucizur.

Al Bekrische en Werinighouwkundige nsalites

volgens opgave E-en W- seviseur en leverancie

Afmetingen zijn susls weergegeven met mastijnen.

- sfmetingen in het werk controleren
oor Zanvang werkzsmheden. By fuiing dient
architect en apdrachtgever direct te wonder

ingelicht.

afwijhen.
Toe t= passen materialen en producten dienen te
zijn voarzien van CE markering. Kiws of Koma.
certifcaat

of gelijkwaardiy.

Miterislen en producten dienen te worden
tnegepast vlgens voorschriften producent en fof
leverancier.

Bile sfwerkingen, zanitair en hang- en sluitwerk
anbieden vonr bemanstering door wy-studio.

Werkizheningen aankieden ter goedkeuring door
wi-studio

geen extra
wverharding nodig,
er word gebruik
gemaakt van
aanwezige
verharding.

bultenruimte:
681 m2

Project: Studie Domus (Plus)

door hek ) Skaeve Huse Haarlem
Opdrachtgever. Gemesnte Haarlem

Schaal: 11000
Datum :04-12-19

Tekeningnummer Wiziging

B 070-03-IN-10 01
0 e —
8 Wenslauerstrazt 40

1053 BA AMSIErEm
& com

) wv-studio

Inpassing 6 Skaeve Huse en een kantoor voor de beheerder.

7.4  Grondeigendom

Her perceel is eigendom van het Hoogheemraadschap. van Rijnland. De AWZI Schalkwijk wordt op
termijn gesloten. Het afvalwater wordt dan getransporteerd naar en verwerkt in de AWZI
Zwanenburg. Deze AWZI moet eerst worden gerenoveerd en uitgebreid en er moeten nieuwe
persleidingen-en transportgemalen worden aangelegd. De uitvoering van deze werkzaamheden sta
volgens de planning van het Hoogheemraadschap in 2021. Het is nog niet bekend hoe lang het
Hoogheemraadschap daarna nog gebruik blijft maken van het terrein. Als dat te lang duurt dan valt
deze locatie om die reden alsnog af.

7.5  Nabijheid basisvoorzieningen

rt

Openbaar vervoer Bushalte bij het Spaarne Gasthuis op 1,2 km. Bus 3 richting
Schalkwijk centrum en station Haarlem.

Primaire levensbehoeften lets verder: Prinses Beatrixplein 2,1 en winkelcentrum
Schalkwijk 2,2 km.

Maatschappelijke voorzieningen Op korte afstand in de stad.

Dagbesteding Het gaat om een ruime kavel dus creéren van dagbesteding
is mogelijk op de locatie.

7.6 Onvoorziene kosten

Afhankelijk van de exacte locatie op de kavel zijn mogelijk kosten te verwachten voor extra
geluidsisolerende maatregelen als gevolg van het wegverkeer van de N205. Mogelijk zijn ook
maatregelen nodig in relatie tot de geo-thermie installatie. Dat is nog niet onderzocht.
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