
B&W-besluit:

1. Het collegestelt de raad voor in te stemmen met het bestemmingsplan “Papentorenvest” eneen
definitief voorkeursrecht in het kader van art.2 Wvg, te vestigen op de, in de bijlagen vermelde,
percelen binnen het Scheepmakerskwartier.

2. Het besluit heeft geen financiële consequenties.

3. Het college legt, na een positief advies van de commissie Ontwikkeling, het bestemmingsplan
“Papentorenvest” ter vaststelling voor aan de gemeenteraad evenals het voorstel betreft het 
definitief vestigen van het voorkeursrecht op de in de bijlagen vermelde percelen.

4. Het college legt, na vaststelling door de gemeenteraad, het bestemmingsplan “Papentorenvest” ter 
goedkeuring voor aan Gedeputeerde Staten van Noord-Holland.

5. Communicatieparagraaf: de indieners van zienswijzen worden uitgenodigd voor behandeling van
het bestemmingsplan in de commissie Ontwikkeling. De vaststelling van het bestemmingsplan
‘’Papentorenvest’’ en de vestiging van het voorkeursrecht, worden bekend gemaakt door middel van 
een publicatie in de Stadskrant en de Staatscourant; De eigenaren van de in het voorkeursrecht
betrokken percelen worden bovendien schriftelijk op de hoogte gesteld..

6. Het college neemt alle procedurele maatregelen om dit besluit rechtskracht te verlenen, waaronder
het verlenen van ondertekeningsmandaat aan het hoofd van de afdeling Vastgoed.

Portefeuille: J. Nieuwenburg
Auteur: Jaap van HeusdenNota van B&W
Telefoon: 5113548
E-mail: j.v.heusden@haarlem.nl
STZ/RP Reg.nr. 2008/37550
Te kopiëren: A, B en C

Onderwerp
Vaststelling bestemmingsplan Papentorenvest en bijbehorende
definitieve vestiging voorkeursrecht Scheepmakerskwartier

B & W-vergadering van 1april 2008

Bestuurlijke context
Conform het meerjarenplan bestemmingsplannen wordt al enige tijd gewerkt aan een nieuw bestemmingsplan
“Papentorenvest”. Voor een beknopte inhoud van dit bestemmingsplan wordt verwezen naar de inleiding van het
bijgevoegde concept raadsstuk. Het ontwerp-bestemmingsplan “Papentorenvest” heeft ter inzage gelegen. Naar 
aanleiding hiervan zijn zienswijzen binnengekomen. De indieners van zienswijzen worden uitgenodigd voor
behandeling van het bestemmingsplan in de commissie Ontwikkeling.

Met het bijgevoegde concept raadsvoorstel wordt het bestemmingsplan “Papentorenvest” ter vaststelling 
voorgelegd aan de gemeenteraad. In het concept raadsvoorstel wordt inhoudelijk ingegaan op de zienswijzen.
Sommige zienswijzen hebben geresulteerd in aanpassing van het bestemmingsplan. Tevens is er sprake van
ambtelijke wijzigingen. Alle wijzigingen worden in het concept raadsstuk toegelicht.

Na vaststelling door de gemeenteraad zal het bestemmingsplan “Papentorenvest” ter goedkeuring worden 
voorgelegd aan Gedeputeerde Staten van Noord-Holland. Tevens wordt het bestemmingsplan gedurende zes
weken ter inzage gelegd. Tijdens deze periode kunnen bedenkingen worden ingediend bij Gedeputeerde Staten.

Nu er een geschikt planologisch-juridisch kader voorhanden is, kan met het vestigen van het voorgestelde
definitieve voorkeursrecht voor onbepaalde tijd ex art. 2 Wvg, op de betrokken percelen rond het
Scheepmakerskwartier, worden bewerkstelligd dat een eigenaar, die zijn perceel wil verkopen, het eerst aan de
gemeente dient aan te bieden, naar aanleiding waarvan de gemeente kan beslissen of de aankoop al dan niet
noodzakelijk is met het oog op de regiefunctie van de gemeente binnen de planontwikkeling.

Raadsparagraaf : Het vestigen van een voorkeursrecht op grond van de Wvg en het vaststellen van een
bestemmingsplan, zijn wettelijke bevoegdheiden van de Raad, na het verkregen advies van de commissie
ontwikkeling.
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Aan de Raad van de gemeente Haarlem,

Hierbij bieden wij u ter vaststelling aan het bestemmingsplan ‘Papentorenvest’. Het gebied 
van het bestemmingsplan wordt (globaal) begrensd door de Spaarne aan de westzijde, de
Koralensteeg aan de zuidzijde, de Gedempte Oostersingelgracht aan de oostzijde en de
Oudeweg aan de noordzijde. Met het vaststellen van dit bestemmingsplan ontstaat ook het
planologisch-juridisch kader om de rond het gebied van het Scheepmakerskwartier gevestigde
tijdelijke aanwijzing in het kader van de Wet Voorkeursrecht Gemeenten (Wvg) te vervangen
door een definitieve aanwijzing ex artikel 2 Wvg. Dit houdt in dat degene die zijn onroerend
goed wil verkopen dit eerst aan de gemeente dient aan te bieden teneinde doorkruising van de
gemeentelijke regierol in de ontwikkeling van het Scheepmakerskwartier te voorkomen. Door
bovengenoemde definitieve vestiging zal het het voorkeursrecht op het gebied gevestigd
blijven tot aan de toegedachte bestemming is voldaan, en is verlenging overbodig.

1. Inleiding

Het bestemmingsplan “Papentorenvest” is gemaakt omdat het  juridisch-planologisch kader
voor dit gebied momenteel bestaat uit een drietal verouderde bestemmingsplannen en de
stedenbouwkundige voorschriften van de Haarlemse Bouwverordening. Bovendien valt een
groot deel van het bestemmingsplan ‘’Papentorenvest’’ onder het Haarlemse beschermd 
stadsgezicht, wat inhoudt dat een voor het gebied ter bescherming strekkend bestemmingsplan
dient te worden vastgesteld. Aan deze doelstelling wordt met het vaststellen van het
bestemmingsplan ‘’Papentorenvest’’ voldaan en worden tevens de genoemde verouderde 
plannen vervangen.

Het bestemmingsplan is grotendeels consoliderend van karakter. Daarmee wordt bedoeld dat
in het plan het bestaande gebruik en de bestaande bebouwing zoveel mogelijk positief is
bestemd. In het plan zijn beperkte gebruikswijzigingen en beperkte uitbreidingen van
bebouwingsvolume toegestaan om het aantal vrijstellingsprocedures in het plangebied (met
name op grond van artikel 19 van de Wet op de Ruimtelijke Ordening) zoveel mogelijk te
beperken.
Verder heeft het bestemmingsplan voor een beperkt gedeelte een ontwikkelingsgericht
karakter. Dit geldt voor het bouwblok tussen de Houtmarkt en de Oostvest, waar voorheen
onder meer een drukkerij gevestigd was en in het onderhavige bestemmingsplan wordt
ingezet op een gemengde bestemming met wonen op de verdiepingen. Hiernaast is in het
bestemmingsplan een uitwerkingsgebied opgenomen, globaal begrensd door Papentorenvest
in het zuiden, de Harmenjansweg, en na de spoorlijn de Gedempte Oostersingelgracht in het
oosten, de Oude Weg in het noorden en het Spaarne in het westen. Met als basis het
masterplan Spoorzone (2003) is door de middels een prijsvraag uitverkoren ontwikkelaar ‘’De 
Principaal’’ een visie voor het gebied ontwikkeld aan de hand van de in het bestemmingsplan 
geformuleerde uitwerkingsregels. Het bestemmingsplan is verder nog voorzien van een
waarderingskaart waarmee de bestaande waarden van het beschermd stadsgezicht zo goed
mogelijk worden beschermd.

2. Procedure

2.1 Voorontwerp-bestemmingsplan
Op 25 januari 2006 is het voorontwerp - bestemmingsplan “Papentorenvest” vrijgegeven voor 
inspraak van burgers. Na publicatie in de stadskrant zowel als de staatscourant is het plan
gedurende 6 weken ter visie gelegd. Echter gezien het gegeven dat de publicatie in de
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staatscourant op 25 januari plaatsvond en die in de stadskrant op 26 januari, was rectificatie
middels een tweede publicatietermijn vanaf 16 maart noodzakelijk, aangezien de publicatie in
de twee genoemde media op eenzelfde datum dient aan te vangen.
Tevens heeft in het kader van het wettelijk vooroverleg (ex artikel 10 Besluit op de
ruimtelijke ordening) met verschillende instanties en belangengroepen overleg
plaatsgevonden. Op 22 februari 2006 is een inloopbijeenkomst gehouden, waar het plan werd
toegelicht en vragen konden worden gesteld. De tijdens de inspraakbijeenkomst gemaakte
opmerkingen, de binnengekomen inspraakreacties en de opmerkingen naar aanleiding van het
wettelijk vooroverleg zijn verwerkt in het ontwerp - bestemmingsplan en voorzien van een
reactie. Een flink aantal opmerkingen heeft geleid tot aanpassingen ten aanzien van het
voorontwerp-bestemmingsplan.

2.2 Publicatie en ter inzage legging ontwerp-bestemmingsplan
Het ontwerp-bestemmingsplan is behandeld in de vergadering van de raadscommissie
Ontwikkeling van 18 januari 2007. In die vergadering zijn de resultaten van de inspraak en
het wettelijk vooroverleg besproken. Degenen die in de inspraakfase op het plan hebben
gereageerd, zijn voor de vergadering uitgenodigd en in de gelegenheid gesteld mondeling een
toelichting te geven. Van deze gelegenheid hebben gebruik gemaakt:

1. Mr. M.F.A. Dankbaar namens haar cliënten aan de Papentorenvest;
2. De wijkcommisse Scheepmakersdijk en omgeving;
3. De heer M. Poepjes, initiatiefnemer bouwplan Scheepmakersdijk 7.

De raadscommissie heeft vervolgens ingestemd met het voorstel om het bestemmingsplan in
ontwerp ter inzage te leggen. Ten aanzien van het uitwerkingsgebied heeft de commissie
overigens aangegeven prijs te stellen op bespreking van het nog op te stellen uitwerkingsplan
in plaats het gebruikelijke ‘’horen’’.
Het bestemmingsplan is vervolgens op 8 februari 2007 gepubliceerd in zowel de stadskrant
als de Staatscourant en heeft daarna 6 weken ter inzage gelegen (van 9 februari 2007 tot en
met 22 maart 2007). Hiermee is voldaan aan het bepaalde in artikel 23 van de Wet op de
Ruimtelijke Ordening. Tijdens deze periode zijn zienswijzen ingediend tegen het ontwerp-
bestemmingplan.

3. Ingediende zienswijzen

Tijdens de ter visie legging van het ontwerp-bestemmingsplan zijn zienswijzen ingediend.
De zienswijzen zijn, op twee na, de nummers 9 en 10, binnen de termijn van de ter inzage
legging ontvangen en dus grotendeels ontvankelijk. Voor zover zienswijzen zijn gericht aan
ons college kunnen zij geacht worden te zijn gericht aan de gemeenteraad. De binnen de
termijn ingekomen zienswijzen zijn in hoofdstuk 5 in dit raadsstuk in een samenvatting
weergegeven en voorzien van een reactie (cursief).

Ten aanzien van het ontwerp - bestemmingsplan ‘’Papentorenvest’’ zijn zienswijzen 
ingediend door:

1. Mr. M.F.A. Dankbaar namens:J.W. van Dorssen, Papentorenvest 13;
B. Slabbers, Papentorenvest 8b;
J.E.A.M. Bakker, Papentorenvest 8a;
A. Lalleman-Blok, Papentorenvest 11;
N. Bijster, Papentorenvest 9;
A.M.C. Hilterman, Papentorenvest 17;
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L.A.C. van Roon, Papentorenvest 15.
2. D.A.. Bol en L.P. Martin, Scheepmakersdijk 15 en 19.
3. A.H.R. Kranenberg, Oostvest 4a.
4. Theo en Geja Muffels, Harmenjansweg 28.
5. F.J. Verzijlberg, Dijkstraat 6.
6. R. Schooneman en Z. Dusic, Harmenjansweg 77.
7. E. Terol en N. Smit, Harmenjansweg 25.
8. T. Vermey, namens de stichting LAS, Houtmarkt 61.
9. R.H.M. van Rijn, Harmenjansweg 14, 2031 WK Haarlem.
10. J.H. Meijer, Scheepmakersdijk 5c, 2011 AZ Haarlem.

4. Bestemmingsplangebied

Zoals reeds gesteld is het bestemmingsplan ‘’Papentorenvest” een overwegend consoliderend 
bestemmingsplan wat betekent dat de bestaande situatie zoveel mogelijk is vastgelegd. Daar
waar dit mogelijk en verantwoord is, wordt een bestemmings- en/of bouwverruiming
toegepast.
In het bestemmingsplan is een uitwerkingsplicht opgenomen voor het gebied globaal gelegen
tussen het Spaarne, de Oudeweg, de Gedempte Oostersingelgracht, het spoor, de
Harmenjansweg en de Papentorenvest. Tevens maken twee wijzigingsbevoegdheden deel uit
van het plan, ten eerste de mogelijkheid om in de Papentorenvest weer water te laten stromen,
en ten tweede de mogelijkheid om op het terrein van de Koepelgevangenis een
publiekstrekkende- en op vrijetijdsbesteding gerichte functie te realiseren.

5. Reactie op zienswijzen

5.1 Inleiding
In dit hoofdstuk zullen we reageren op de ingediende zienswijzen. De nummers verwijzen
steeds terug naar de indieners van zienswijzen zoals vermeld onder hoofdstuk 3. Gestart is
met de zienswijze van Mr. M.F.A.Dankbaar. Vervolgens zal onder 2. de zienswijze van de
heren Bol en Martin aan de orde komen.

5.2 Reactie gemeente op zienswijze

1. Mr. M.F.A. Dankbaar, Nieuwe Gracht 24, 2011 NM Haarlem

a. In het bestemmingsplan wordt voor het perceel Scheepmakersdijk 7 de huidige
bestemming ‘’wonen’’ en ‘’erf’’, gewijzigd in ‘’gemengde doeleinden’’. Dit heeft tot 
gevolg dat het gehele perceel kan worden volgebouwd tot de goothoogte, die is gesteld
op acht meter. Deze wijziging is niet in overeenstemming met de feitelijke en
historische situatie en komt daarmee in strijd met een goede ruimtelijke ordening. Het
onderhavige deel van de Papentorenvest, in de directe omgeving van molen De
Adriaan, is van groot stedenbouwkundig belang. Het gebied is aangewezen als
beschermd stadsgezicht en is gelegen in zone A, die gekenmerkt wordt door een
unieke planmatige structuur, ondersteund door architectonische verbijzondering. Bijna
alle panden behoren dan ook tot de categorie ‘’orde 2’’ op de cultuurhistorische
waardenkaart. Sloop of nieuwbouw in dit gebied is dan ook slechts toegestaan onder
stringente voorwaarden waarbij herstel in de oorspronkelijke staat met oog voor de
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historische maatvoering voorop staat en uitbreidingen niet zijn toegestaan. Indien het
voorontwerp ongewijzigd wordt vastgesteld kan het perceel Scheepmakersdijk 7 tot
aan de voorgevelrooilijn worden volgebouwd met de reeds genoemde maximale
goothoogte van acht meter, waarmee het beschermd stadsgezicht geweld wordt
aangedaan. Op deze wijze zal het omschreven wisselende beeld in dit deel van de
Papentorenvest verdwijnen, waardoor de historische structuur in deze straat verloren
gaat, welke ontwikkeling onacceptabel is. Bovendien brengt de wijziging grote
nadelen met zich mee voor de bewoners van de belendende percelen.

Reactie Gemeente:

In de zienswijze wordt gesteld dat de wijziging ten opzichte van de feitelijke en
historische situatie grote nadelen me zich meebrengt voor genoemde bewoners en
strijd oplevert met de beginselen van een goede ruimtelijke ordening.
De Scheepmakersdijk heeft een hoge stedenbouwkundige waardering gekregen. Dit
heeft te maken met de nog aanwezige historische rooilijnen en de bajonet in de straat.
Tevens is nog de oorspronkelijke structuur te herkennen met bebouwing aan de
landzijde, achter de Papentorenvest en de nog relatief open zijde langs de
Spaarneoever. De oever die als vanouds was ingericht voor bedrijvigheid zoals
scheepswerven. Op de waarderingskaart is aangegeven welke panden in de straat een
orde 2 status krijgen. Dit zijn bouwwerken van voor 1950, die vanwege 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. Binnen dit hoog gewaardeerde straatbeeld moet ook ruimte zijn voor
herstel of verbetering van de stedenbouwkundige structuur. Een stad is namelijk geen
statisch geheel maar zeer dynamisch waar ook op ingesprongen moet worden.
Het huidige pand aan de Scheepmakersdijk 7 is opgetrokken in één laag met mansarde
kap en sluit qua goothoogte slecht aan op de naastgelegen panden. Verder verkeert
het pand in een slechte staat. Het huidige pand voldoet niet aan de eisen voor een orde
2 pand en heeft derhalve een orde 3 status gekregen. Vanuit het Spaarne gezien is de
huidige gevelwand van de Scheepmakersdijk door bebouwing en beplanting niet
overal even goed waarneembaar. Dit geldt in het bijzonder voor het pand aan
Scheepmakersdijk 7. De huidige architectonische en stedenbouwkundige waarde, de
goothoogte (4 meter) en het zicht vanuit het Spaarne rechtvaardigt het amoveren van
het pand aan de Scheepmakersdijk 7. De huidige panden in dit deel bevatten
goothoogten van circa 8 meter. Het creëren van een nieuw pand aan
Scheepmakersdijk 7 met een goothoogte die iets boven die van de omringende panden
uitkomt is vanuit stedenbouwkundig oogpunt absoluut wenselijk en legitiem en niet in
strijd met een goede ruimtelijke ordening.
Er ontstaat immers een ritmiek van afwisselende op en neergaande bebouwings-
hoogten veroorzaakt door de individuele verticaal geparceleerde panden. Het nieuwe
pand zal bijdragen aan een verrijking van het uitzicht vanuit (overzijde) Spaarne op
de Scheepmakersdijk. Bovendien wordt de historische structuur met bebouwing aan de
landzijde en een open structuur aan het Spaarne daarmee versterkt. Tevens zal het
‘gat’ aan de Papentorenvest, met aanzicht op de twee minder fraaie zijgevels van de 
belendende panden, worden hersteld in een voorgevel die zich voegt in de
Papentorenvest. Het voorlopige bouwplan voor deze locatie betreft een dwarskap wat
een kenmerkende typologie aan de Scheepmakersdijk betreft.
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Volgens de welstandsnota valt het gebied van de Scheepmakersdijk onder
welstandsniveau 1. In deze gebieden zal de commissie welstand en monumenten een
zeer gedetailleerde toets uitvoeren om een hoge architectonische kwaliteit te behalen.

b. Het perceel Papentorenvest 8a staat op de nominatie om gemeentelijk monument te
worden. Eén van de wezenlijke kenmerken van deze op handen zijnde aanwijzing is
de open zijgevel die grenst aan het open achtererf van de Scheepmakersdijk 7. Deze
open gevel dreigt verloren te gaan terwijl de eigenaar juist voornemens is de muur in
originele staat terug te brengen. Bovendien zullen, indien de voorgestane bebouwing
wordt gerealiseerd, drie ventilatiekanalen, twee rookkanalen en drie ramen, worden
dichtgebouwd, hetgeen strijd oplevert met het burenrecht. Eenzelfde geldt voor het
aan de andere zijde gelegen perceel Papentorenvest 8b, ook hier wordt een raam in de
zijgevel dichtgebouwd terwijl bovendien de lichtinval wordt weggenomen aan de
middels een bouwvergunning mogelijke gemaakte dakkapel. In dit kader kan het
mogelijk maken van volledige bebouwing van het perceel Scheepmakersdijk 7 dan
ook niet gelden als een voorbeeld van goede ruimtelijke ordening. Immers bij het
opstellen van een bestemmingsplan dient uit te worden gegaan van een deugdelijke
afweging van de verschillende belangen.

Reactie Gemeente:
Papentorenvest 8a vormt één geheel met Scheepmakersdijk 5a-b-c en is inderdaad een
kandidaat gemeentelijk monument. In het kort is dat omdat het hier gaat om een redelijk gaaf
bewaard tweelaags pakhuis uit omstreeks 1860, voorzien van een zadeldak en rijk
gedecoreerde windveren. Het geheel heeft een prominente verschijningsvorm en is een typisch
voorbeeld van industriële architectuur. Kort samengevat zijn de waardevolle
cultuurhistorische kenmerken van de Papentorenvest 8a het totale volume, het grote zadeldak
en de straatgevels. De zijgevel van 8a grenzend aan het perceel van Scheepmakerdijk 7 is
expliciet geen bijzonder onderdeel van het pand. Het openhouden van de zijgevel is daarom
vanuit cultuurhistorie bezien geen argument.
Bij een invulling van de locatie zal conform de regels van het Burgerlijk Wetboek een
oplossing voor deze aspecten gevonden moeten worden. Het betreft hier echter privaatrecht.
Het bestemmingsplan betreft een publiekrechtelijk document. In dit bestemmingsplan wordt
deze bebouwingsvolume nagestreefd. Het bebouwen van het achtererf van perceel
Scheepmakersdijk 7 biedt mogelijkheden om dit deel van de historische binnenstad te
verfraaien. De openheid is historisch gezien niet waardevol en het huidige aanzicht laat te
wensen over. Investeringen in de omgeving van de molen de Adriaan, de Scheepmakersdijk en
het zogenaamde Scheepmakerskwartier rechtvaardigen dat dit gedeelte van de
Papantorenvest wordt bebouwd.
Bij de uitvoering van een toekomstig bouwplan zal wel met de ramen en kanalen van buren
rekening gehouden moeten worden.

c. De voorgestane ontwikkeling ten behoeve van het perceel Scheepmakersdijk 7
betekent voor de percelen Papentorenvest 8a, 8b, 9,11,13, 15 en 17 een aanmerkelijk
verlies aan lichtinval, direct toetredend zonlicht, privacy en uitzicht. Tevens worden in
de smalle steeg die de Papentorenvest is, zowel de leefbaarheid als de sociale
veiligheid negatief beïnvloedt door de gevolgen van het te realiseren bouwplan.

Reactie Gemeente:
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Gesteld wordt dat de lichttoetreding van straat en belendende panden zal afnemen door
nieuwbouw. De afname van zonlicht is beperkt. Het effect wat optreedt in dit deel van de
Papentorenvest is geheel vergelijkbaar met de reeds aanwezige panden in dit deel van de
straat. Hierdoor wordt het effect op het zonlicht acceptabel geacht voor het Haarlemse
binnenstadmilieu waar de straat onder valt.
Aanvullend wordt gesteld dat door de nieuwbouw op de locatie Scheepmakersdijk 7
aantasting van privacy, leefbaarheid en sociale veiligheid plaatsvindt. In de huidige situatie
betreft het een braakliggend terrein met een verrommelde, negatieve uitstraling op het
straatbeeld. Door nieuwbouw wordt het bestaande gat ingevuld en zo de gevelwand afgerond.
Door de afronding ontstaat een gesloten bouwblok structuur waarbij de openbaar en privé
verhoudingen helder geregeld zijn. Invulling van het perceel zal daardoor het negatieve beeld
van de straat verbeteren en zo de leefbaarheid vergroten. Doordat bij nieuwbouw de
woonfunctie maatgevend is, zullen er meer ramen en dus meer ‘ogen’ op de straat gericht zijn 
waardoor de sociale veiligheid vergroot wordt. De privacy beïnvloeding is bij invulling van
het perceel niet anders dan alle andere bestaande panden in de straat en daarmee geheel
acceptabel voor binnen het Haarlemse binnenstadmilieu waar de straat onder valt.

d. Tijdens de commissievergadering gaf de wethouder aan dat de bezwaren grotendeels
gebaseerd leken op een concrete bouwaanvraag, die destijds nog niet was ingediend.
Overleg tussen de initiatiefnemer van het bouwplan en de omwonenden zou volgens
de wethouder veel van de bezwaren weg kunnen nemen en problemen voorkomen. Hij
zag hierin dan ook geen redenen het ontwerp-bestemmingsplan op dit punt aan te
passen. De omwonenden kunnen zich in dit standpunt niet vinden, gezien de
onoverkomelijke civielrechtelijke problemen die het omstreden bouwplan met zich
mee brengt en die niet zomaar als een probleem van later orde weggewuifd kunnen
worden. Naar het oordeel van de bewoners zal als de bouwmogelijkheid wordt
meegenomen in de vaststelling een bouwvergunning ook daadwerkelijk worden
vergund. Mede daarom is nu de tijd om de gesignaleerde problemen te onderkennen en
niet te wachten tot een beslissing op een bouwaanvraag omdat dat juist het onge-
wijzigd vaststellen van het bestemmingsplan de juridische patstelling mogelijk maakt.
Overigens heeft de initiatiefnemer van het bouwplan tot twee keer toe aangegeven
voor het einde van de ter inzagelegging geen tijd te hebben voor overleg en heeft hij
zonder de omwonenden daarvan in kennis te stellen zijn bouwplan ingediend.

Reactie Gemeente:
Bovengenoemde zienswijze vraagt om een verwerking van een privaatrechtelijk standpunt in
het bestemmingsplan. Bij punt b is reeds ingegaan op de relatie tussen privaatrecht
(burenrecht) en publiekrecht (het bestemmingsplan). In aanvulling hierop merken wij op dat
het bestemmingsplan de uiterste mogelijkheden voor bebouwing geeft. Zolang er voor
privaatrechtelijke knelpunten in verband met het burenrecht geen onderlinge oplossingen
gevonden kunnen worden zijn de bovengenoemde uiterste bebouwingsmogelijkheden voor de
betreffende eigenaar weliswaar niet te gebruiken, maar is er wel ruimte voor een minder
optimale invulling.

e. Voor het realiseren van de benodigde parkeerruimte ten aanzien van het bouwplan
heeft de initiatiefnemer een oplossing bedacht die voorziet in het creëren van
parkeerruimte in het pakhuis van zijn ouders, verderop in de straat. Deze oplossing
brengt evenwel onoverkomelijke praktische en juridische problemen met zich mee.
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Reactie Gemeente:
Het realiseren van parkeerplaatsen voor een bouwplan maakt onderdeel uit van de
bouwplantoetsing. Naast het bestemmingsplan wordt namelijk ook getoets aan de Haarlemse
Bouwverordening. De eigenaar zal aan de eisen van de Bouwverordening gebonden zijn.

f. Genoemde punten maken dat de waardevermindering voor de panden van de
omwonenden bij het realiseren van het bouwplan aanzienlijk is. In het ontwerp-
bestemmingsplan is ten aanzien van de financiële uitvoerbaarheid van het plan niet
ingegaan op een eventuele planschadeclaim die in het verschiet ligt bij het meenemen
van de bouwmogelijkheid in de vaststelling. Hoewel het hier een particulier initiatief
betreft stelt de gemeenteraad het bestemmingsplan vast en mitsdien de
bouwmogelijkheden. De belangenafweging dient dan ook bij diezelfde gemeenteraad
plaats te vinden.

Reactie Gemeente:
De voorgestelde ontwikkeling betreft een particulier initiatief en behoeft niet in de paragraaf
over de financiële uitvoerbaarheid van het bestemmingsplan te komen.
Wat betreft een eventuele planschadeclaim dient te worden opgemerkt dat een beoordeling
geschiedt op basis van de verruiming van de mogelijkheden die het nieuwe bestemmingsplan
biedt ten opzichte van de mogelijkheden die het huidige planologische regime biedt.

2. D.A. Bol en L.P. Martin, Scheepmakersdijk 15 en 19, 2011 AS Haarlem.

a. De panden Scheepmakersdijk 15 en 19 zijn door de bewoners in de loop der tijd
opgeknapt en worden nu gewaardeerd als orde 2 panden op de cultuurhistorische
waardenkaart. Door het achtergelegen terrein aan de Papentorenvest 10d geheel te
bestemmen als Gemengde Doeleinden, wordt de mogelijkheid geboden tot pal voor de
ramen aan de achterzijde van de onderhavige panden bebouwing te realiseren, die
bovendien hoger mag zijn. Hierdoor vindt een ernstige aantasting van het woongenot
plaats. Liever zien de indieners van deze zienswijze dat de woning op het achterge-
legen terrein weer in de oorspronkelijke staat wordt hersteld en de tuin weer groen
wordt. Zij stellen de gemeente dan ook voor zich in te spannen het terrein te
verwerven en het erf een openbare (groen)bestemming te geven.

Reactie Gemeente:
In het bestemmingsplan wordt beoogd om de hoek van de Papentorenvest weer
te bebouwen zoals in het verleden. Hierdoor ontstaat een afgerond gevelbeeld in plaats
van het huidige gat in de bebouwing. De bebouwingsgrens is geheel rondom de hoek
gelegd om het stedenbouwkundig principe van een gesloten bouwblok te kunnen
realiseren zoals gebruikelijk in beschermd stadsgezicht.

Bedacht moet worden dat op basis van de Haarlemse Bouwverordening
reeds bebouwingsmogelijkheden waren toegestaan die ruimer waren dan de
bebouwingsmogelijkheden in dit vast te stellen bestemmingsplan. Bij een concreet bouwplan
dient rekening gehouden te worden met het woongenot van buren. Privacy en bezonning zijn
daarbij belangrijke aspecten. Eisen ten aanzien van privacy en bezonning zijn verankerd in
het privaatrecht(burenrecht).

Met het bestemmingsplan geeft de gemeente de ruimtelijke kaders voor marktontwikkelingen.
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Uw vraag om actief de betreffende grond te verwerven valt niet binnen de strekking van dit
bestemmingsplan. Concrete invulling van de locatie wordt overgelaten aan de markt.

b. Het perceel naast dat van de indieners van de zienswijze, Scheepmakersdijk 21 heeft
in het ontwerp-bestemmingsplan de bestemming wonen met een maximale goothoogte
van zes meter, waarboven nog een kap mag worden gerealiseerd. Indien deze
bouwruimte maximaal wordt ingevuld zal het uitzicht vanuit de ramen in de zijgevel
van het perceel Scheepmakersdijk 15 vrijwel geheel verdwijnen. Graag zien de
bewoners van dit perceel hun uitzicht gegarandeerd in het bestemmingsplan.

Reactie Gemeente:
Het bestemmingsplan geeft de uiterste mogelijkheden voor bebouwing weer. In het geval er
bij het gebruik maken van deze uiterste contouren praktische (privaatrechtelijke) bezwaren
zijn, zoals het wegnemen van uitzicht van buren, zijn de in het bestemmingsplan geboden
bebouwingsmogelijkheden feitelijk niet te gebruiken (tenzij in goed onderling overleg een
alternatief gevonden kan worden voor het betreffende raam). Is geen oplossing voorhanden,
dan is binnen de contouren van het bestemmingsplan nog steeds een bouwplan mogelijk dat
zowel uitgaat van het verhogen van de goot van pand nr. 21 als het respecteren van het
zijraam van nr. 19. In dat geval zal niet alle ruimte die het bestemmingsplan biedt gebruikt
worden.
Overigens wordt opgemerkt dat een bouwaanvraag door de gemeente getoetst wordt aan
publiekrechtelijke instrumenten: een bestemmingsplan en de Haarlemse Bouwverordening.
Mocht een bouwplan privaatrechtelijke knelpunten opleveren, dan zullen buren onderling
hierover een civiele procedure moeten voeren.

3. A.H.R. Kranenberg, Oostvest 4a, 2031 WB Haarlem.
4. Theo en Geja Muffels, Harmenjanweg 28, 2031 WK Haarlem.

Op het voormalige ‘’Dantuma’’ terrein is in eerdere fasen van de planologische 
besluitvorming, de vestiging van een appartementencomplex met daaronder een
supermarkt aan de orde geweest. Deze invulling is niet weergegeven in het ontwerp-
bestemmingsplan. Graag zien de indieners van de zienswijze deze mogelijkheid toch
meegenomen zien in de vaststelling van het bestemmingsplan. Zij voeren aan dat de
supermarkt in de Amsterdamstraat een te klein assortiment heeft en een gebrek aan
parkeerruimte, terwijl de grote supermarkt in de Spaarneboog zich te ver van het
plangebied bevindt en bovendien een ander groot verzorgingsgebied heeft. Gezien het
gegeven dat voor de meer dan dagelijkse boodschappen snel dient te worden
uitgeweken naar voorzieningen elders in de stad zou een supermarkt in deze buurt
welkom zijn.

Reactie Gemeente:
De gemeente is voorstander van de vestiging van supermarkten in de nabijheid van een
winkelcentrum, zodat beide elkaar versterken. In het plangebied is een winkelcentrum, gezien
de directe nabijheid van de winkelconcentratie aan de Amsterdamstraat, naar onze mening
niet levensvatbaar.
Het toestaan van een solitaire supermarkt in het plangebied beschouwen wij als een
verstoring van de detailhandelsstructuur in Haarlem-oost (het gebied gelegen tussen het
spoor Haarlem-Amsterdam, het Spaarne, de Schipholweg en de Buiten Liede). In dit gebied
bevinden zich reeds supermarkten in de Amsterdamstraat, aan het Beatrixplein en de
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Schalkwijkerstraat. Toevoeging van nog een supermarkt zou gezien het inwoneraantal in dit
deel van Haarlem tot gevolg kunnen hebben dat een bestaande supermarkt verdwijnt door het
verlies aan draagvlak. Dit betekent dat het fijnmazige netwerk van supermarkten in Haarlem-
oost verstoord wordt.
Ten aanzien van het gebied Scheepmakerskwartier wordt tot slot nog het volgende opgemerkt.
Behalve in de Amsterdamstraat bevindt zich in de nabijheid van het plangebied ook een
supermarkt in de Kruisstraat. De supermarkt aan de Spaarndamseweg is inderdaad verder
weg, maar daar staat tegenover dat dit één van de grootste supermarkten van Haarlem is.

5. F.J. Verzijlberg, Dijkstraat 8,

Voor het naastgelegen, nu braakliggend, perceel aan de Dijkstraat is een
woonbestemming voorzien met een maximum goothoogte van zeven meter. Met deze
invulling is de indiener van de zienswijze tevreden, zeker nadat het naar zijn mening
de gemeente jarenlang aan visie omtrent dit mooie stadsdeel heeft ontbroken. Echter
betreft het invullen van het complex waar voorheen de ‘’Fietsznfabriek’’ en eerder nog 
de drukkerij van Vernoud waren gevestigd, is de indiener van mening dat hier de
bestemmingen meer gedetailleerd weergegeven dienen te worden. Momenteel is voor
het gehele complex een bestemming Gemengde Doeleinden voorzien, met op de
verdiepingen wonen. De indiener ziet hierbij als nadeel dat de binnen deze bestem-
mingen mogelijke activiteiten die overlast met zich meebrengen, zich op korte afstand
van de perceelsgrens zouden kunnen bevinden, een gegeven waar in het verleden, toen
het patronaat hier tijdelijk was gevestigd, nare ervaringen door zijn ontstaan. Liever
ziet de indiener een meer gedetailleerd plan met betrekking tot deze locatie.

Reactie Gemeente:
Ten tijde van het vaststellen van dit bestemmingsplan is er nog geen uitgewerkt bouwplan
voorhanden. De wijze van bestemmen geeft voor de concrete invulling flexibiliteit. Om
overlast ten opzichte van de aangrenzende woonfunctie te voorkomen is wel aangegeven
welke milieucategorie maximaal in het gebied is toegestaan. Een maximale categorie 3 is
te combineren met de woonfunctie. Uit de milieuzoneringslijst zijn wel activiteiten
geschrapt die, ook al gaat het om categorie 3 activiteiten, op deze plek niet wenselijk zijn.
Op dit punt is het bestemmingsplan aangepast.

6. R. Schooneman en Z. Dusic, Harmenjansweg 77, 2031 WJ Haarlem.

a. De woning van de indieners ligt in het uitwerkingsgebied, wat op de plankaart middels
een ruitpatroon over de witte achtergrond is weergegeven. Het is voor hen dan ook
moeilijk gefundeerd in te gaan op het ontwerp-bestemmingsplan betreft hun directe
woonomgeving aangezien de verschillende bestemmingen nog niet zijn aangegeven.
Wel pleiten de indieners voor een maximale bouwhoogte van drie lagen en de
realisatie van een kinderspeelplaats of een parkje. Tevens verdient het aanbeveling aan
het Spaarne iets recreatiefs of een terrasje te realiseren.

Reactie Gemeente:
Uitgangspunt voor de planontwikkeling is dat er langs het Spaarne een wandelroute ontstaat.
Nabij de te graven haven is voorzien in een horecavoorziening. Ook is uitgangspunt dat er in
het gebied een openbare speelvoorziening komt.
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Ten aanzien van de maximale bouwhoogten gelden de randvoorwaarden uit het
Stedenbouwkundig Programma van Eisen. Het is de bedoeling dat er een geleiding in
bouwhoogten ontstaat, waarbij er op sommige plaatsen maximaal 15 meter gebouwd mag
worden en op andere plaatsen maximaal 24 meter. Op deze markante locatie in de stad
(gelegen aan de oostelijke entree van de binnenstad) vinden wij een grotere hoogte dan een
hoogte overeenkomend met drie bouwlagen, stedenbouwkundig gezien acceptabel.
Het Masterplan Scheepmakerskwartier van de Principaal heeft onlangs ter inzage gelegen.
Op basis hiervan kan een ieder een globale voorstelling maken van hoe dit gebied er uit zou
kunnen gaan zien. Zodra het uitwerkingsplan (dat in tegenstelling tot het Masterplan wel een
juridische status heeft) in ontwerp gereed is, wordt het voor omwonenden duidelijk hoe
het gebied er meer in detail uit gaat zien.

b. Een groot deel van het ontwerp-bestemmingsplan ligt binnen het beschermd
stadsgezicht. De indieners vrezen aantasting hiervan en zien graag de wensen van de
bewoners betrokken in de uiteindelijke planontwikkeling.

Reactie Gemeente:
Het beschermd stadsgezicht is een aanwijzing vanuit de rijksoverheid met als doel de
kwalitatieve historische aspecten van een gebied te behouden. Het bestemmingsplan hanteert
dit als uitgangspunt en is daarom zeer strikt in het omgaan met rooilijnen en het behoud van
straatverloop. Ten aanzien van het uitwerkingsgebied wordt in algemene zin opgemerkt dat
rekening moet worden gehouden met de inpasbaarheid in het beschermd stadsgezicht. Dit is
opgenomen in de voorschriften. Meer specifiek geldt dat de randvoorwaarden uit het
Stedenbouwkundig Programma van Eisen, zoals het creëren van zichtlijnen en het aanhouden
van een geleiding in maximale bouwhoogten, bepalend zijn voor de nadere uitwerking van het
gebied. Overigens zal het uiteindelijke uitwerkingsplan onderhevig zijn aan inspraak.
Voor omwonenden wordt het op dat moment duidelijk hoe het gebied er meer in detail uit
gaat zien en hoe rekening is gehouden met de relatie tussen het stedenbouwkundig ontwerp en
de omgeving.

c. De indieners hebben nu een ruim huis met volop privacy en uitzicht op het Spaarne,
dat naar hun zin is ingericht en voelen zich zeer thuis in de buurt. Zij hopen dat in de
plannen voor het uitwerkingsgebied hun huis kan blijven staan, of dat er voor de
huidige bewoners, binnen het plan, een goed alternatief wordt geboden. De indieners
willen in hun huis graag een aantal veranderingen doorvoeren, om hier de haalbaarheid
van na te gaan is het van belang snel uitsluitsel te krijgen over de positie van hun huis
in het uitwerkingsplan.

Reactie Gemeente:
De ontwikkelaar heeft bij de totstandkoming van de stedenbouwkundige plannen rekening
gehouden met het betrokken perceel. De woning van de indieners maakt onderdeel uit van de
planvorming en kan mitsdien blijven staan.

7. E. Terol en N. Smit, Harmenjansweg 25, 2031 WH Haarlem.

a. De indieners wonen in het rijtje herenhuizen aan de Harmenjansweg (nrs. 23 t/m 43)
welke binnen het uitwerkingsgebied liggen maar wel positief zijn bestemd en mitsdien
behouden blijven. Vanuit dit perspectief maken zij zich zorgen over de ontwikkelingen
in hun directe woonomgeving, zeker nu deze ontwikkelingen slechts globaal in een
aantal criteria worden aangegeven en volstrekt niet duidelijk is waar precies in het
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uitwerkingsgebied welke functies mogelijk zijn en tot welke hoogte er dan mag
worden gebouwd.

Reactie Gemeente:
In het bestemmingsplan worden de randvoorwaarden aangegeven waarbinnen het gebied
ontwikkeld mag worden. Uiteindelijk zal een uitwerkingsplan gemaakt worden waarop
belanghebbenden hun reactie kunnen geven. Los daarvan heeft de gemeente ook een
zogenaamd Masterplan in procedure gebracht waarop gereageerd kon worden. Op basis
van dit plan, dat in tegenstelling tot het uitwerkingsplan geen juridische status heeft,
wordt inzicht gegeven in ondermeer functies, hoogten en inrichting van de openbare
ruimte. Het Masterplan zal de onderlegger vormen voor het nog op te stellen
uitwerkingsplan.

b. De indieners pleiten voor het behouden van het historische karakter van de omgeving,
wat inhoudt: geen moderne architectuur, geen fietsbrug, niet hoger bouwen dan drie
lagen, ‘’pakhuisjes Cavex’’ behouden voor kleine horeca, nautische winkeltjes en 
terrasjes op het plein aan het Spaarne. Tevens zien zij graag meer speelruimte en groen
terug in de omgeving en indien de Koepelgevangenis een andere functie zou krijgen, is
het wellicht mogelijk op de plaats van het huidige parkeerterrein aan de Papentoren-
vest /Harmenjansweg weer een park aan te leggen zoals dat hier in het verleden ook
was.

Reactie Gemeente:
Het bestemmingsplan is geen kader voor architectuur. In de Welstandsnota geldt voor
nagenoeg het hele uitwerkingsgebeid het hoogste welstandsniveau. Dat betekent dat er
gedetailleerd door de commissie Welstand en Monumenten zal worden getoetst op
concrete bouwplannen.
De fietsbrug is als dwingende randvoorwaarde komen te vervallen. Dit in verband met de
financiële en nautisch onhaalbaarheid. Momenteel onderzoekt de gemeente of er een
alternatief denkbaar is voor deze oost-west verbinding.
Ten aanzien van de maximale bouwhoogte wordt verwezen naar de reactie bij punt 6 sub
a. In het Masterplan Scheepmakerskwartier wordt voorzien in een horecafunctie aan het
water. De uitwerkingsregels maken dit ook mogelijk.
Eén van de randvoorwaarden bij wijzigingsgebied 2 (de koepelgevangenis) is dat bij
herontwikkeling het voorterrein autovrij moet worden. Dit biedt goede mogelijkheden
voor een zorgvuldig ingerichte openbare ruimte.

c. De nieuwbouwplannen dienen zo te worden opgesteld dat er geen negatieve invloed is
op het woongenot van de huidige bewoners en zij ook niet worden aangetast in hun
privacy, door bijvoorbeeld het realiseren van hogere gebouwen direct in de nabijheid
van de huizen die blijven staan waardoor zon- en daglicht wordt weggenomen en
inkijk in de tuin ontstaat.

Reactie Gemeente:
Bij het nader vormgeven van de stedenbouwkundige opzet van het gebied wordt niet
alleen gekeken naar de kwaliteit van de leefomgeving van de huidige bewoners, maar ook
naar de kwaliteit van de woonomgeving van toekomstige bewoners. Op basis van het
uiteindelijke uitwerkingsplan wordt voor omwonenden duidelijk hoe het gebied er meer
in detail uit gaat zien en hoe rekening is gehouden met de relatie tussen de bestaande en
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de nieuwewoningen.

d. De indieners geven aan dat naar hun mening in de buurt slechts plaats is voor horeca
in de categorie 3, de zogenaamde daghoreca. Horeca van een hogere categorie leidt tot
veel overlast in de smalle straatjes en parkeren voor bezoekers is een probleem.

Reactie Gemeente:
In het uitwerkingsgebied is alleen horeca in de categorieën 2 en 3 toegestaan. In de
uitwerkingsregels voor het U-gebied is opgenomen dat de parkeerplaatsen die voor de
nieuwe functies nodig zijn, binnen het gebied zelf gerealiseerd moeten worden.

e. Het uitwerkingsgebied kan in de ogen van de indieners prima plaats bieden aan een
ondergrondse parkeergarage als parkeermogelijkheid voor de molen en de gevangenis
of zelfs de binnenstad. Via de Spaarnwouderstraat zou het winkelend publiek dan naar
het centrum kunnen lopen, wat wellicht weer een impuls aan de hier gevestigde
winkeliers kan geven.

Reactie Gemeente:
Het college van Burgemeester en wethouders heeft onlangs haar voorkeur uitgesproken
voor het realiseren van een parkeergarage onder de Nieuwe Gracht met een ingang aan
de westzijde van het Spaarne. Op 13-12-2007 heeft de gemeenteraad hieraan haar fiat
verleend en tevens krediet verleend voor het opstellen van een programma van eisen.
Deze locatie geniet de voorkeur boven de Papentorenvest vanwege haar meer centrale
ligging ten opzichte van het centrum.

f. Op de hoek van de Papentorenvest naast nummer 10d is een maximale goothoogte van
10 meter mogelijk gemaakt. De indieners vrezen bij het benutten van deze
mogelijkheid hun uitzicht op de Bakenessertoren en zien de maximale goothoogte
liever aansluiten bij de zeven meter van de belendende panden aan de Papentorenvest.

Reactie Gemeente:
Het bouwvolume op Papentorenvest naast nummer 10d is mogelijk gemaakt om het
bestaande gat in de gevelwand dicht te maken. Hierdoor ontstaat een kwalitatieve
invulling van de hoek in plaats van het huidig braakliggend terrein. Zie ook de reactie
 op ‘D.A. Bol en L.P. Martin, Scheepmakersdijk 15 en 19, 2011 AS  Haarlem’
Stedenbouwkundig is gekozen om de gehele hoek één laag hoger dan de belendende
panden toe te staan. Dit sluit aan bij de gelijkwaardige hoekbebouwing aan de overkant.
Tevens leent een hoek zich stedenbouwkundig vaak voor een extra volume als accent,
onder andere omdat er meer open ruimte om de bebouwing is en men zich goed kan
oriënteren aan een hoogteaccent. Ook de hoek van de Papentorenvest leent zich
hiervoor.

8. T. Vermey namens de stichting LAS, Houtmarkt 61, 2011 AL Haarlem

a. In het ontwerp zijn slechts twee snippers groen geprojecteerd, in zowel de Spaarnoog
als de Damaststraat. De indiener pleit voor meer van dergelijk groen, wellicht met
enkele solitaire bomen in de ruimte tussen de Oostvest 60 (voormalig Ziekenfonds
Spaarne) en de voormalige drukkerij van Vernoud, later Fietsznfabriek. Door de aan
de grenzen van dit gebied toegestane maximale hoogte concludeert de indiener dat er
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een redelijke open ruimte over dient te blijven, die uitermate geschikt is om groen
binnen het plan te realiseren. Aangezien voor de in het plan opgenomen doorgang voor
langzaam verkeer van de Houtmarkt naar de Oostvest ook een redelijke open ruimte
tussen de belendingen gereserveerd dient te worden geeft de indiener mee, deze
opbrengstverlagende factoren te voorzien in het uiteindelijke resultaat.

Reactie gemeente:

In het voor deze locatie opgestelde stedenbouwkundig programma van eisen(SPVE) is
aangegeven dat het opnemen van groen bijdraagt aan de kwaliteit van de
woonomgeving en dat door de dichte bebouwing van het interne deel van de Oostvest,
beperkt groen aanwezig is. Derhalve wordt gesteld dat op het in de zienswijze
genoemde binnenterrein van de nieuwbouw minimaal één boom van de eerste orde
wordt geplaatst. Dit onderdeel in de zienswijze maakt samen met de opgenomen
langzaamverkeersroute deel uit van het SPVE. Dit document dient als onderlegger bij
de verkoop van dit, thans bij de gemeente in bezit zijnde perceel. Deze verkoop zal
overigens plaatsvinden middels een procedure bij openbare inschrijving, welke weinig
andere ruimte biedt voor het vooraf incalculeren van tegenvallend resultaat, dan het
niet gunnen van het perceel of het genoegen nemen met een lage opbrengst wat deels
een politieke afweging is.

b. Wellicht dat de gemeente gezien de in het voorgaande genoemde opbrengstverlagende
factoren ertoe kan besluiten het hoofdgebouw van de fietsznfabriek te laten staan
waardoor exploitatie van een, zo onontbeerlijke, sociaal culturele voorziening wel tot
de mogelijkheden zou kunnen behoren, wat bij nieuwbouw, door de hoge lasten, nog
maar de vraag is.

Reactie Gemeente:
Op basis van de randvoorwaarden van het SPVE, dat als onderlegger dient bij de
verkoop, zijn maatschappelijke functies toegestaan maar het behoud van een sociaal-
culturele voorziening (door het laten staan van een gebouw) is op deze plek geen
randvoorwaarde. Door de prominente ligging van het terrein tussen het Spaarne en de
Amsterdamse Vaart en de ligging in het beschermd stadsgezicht is een kwalitatief
goede invulling van het gebied uitgangspunt. Om die reden is als randvoorwaarde
opgenomen dat het parkeren op eigen terrein moet worden opgelost, geheel of
gedeeltelijk verdiept. In het kader van de economische uitvoerbaarheid is ruimte
geboden voor totale nieuwbouw.

c. Eerder verzocht indiener om op de hoek van de Papentorenvest en de Harmenjansweg
een parkeergarage te voorzien. De gemeentelijke reactie op dit verzoek, dat na
onderzoek door Grontmij BV tussen de locaties Koudenhorn en Papentorenvest, is
gekozen voor een andere oplossing, namelijk een parkeergarage onder de Nieuwe
Gracht, is voor de indiener onbevredigend. Inzet was volgens indiener een
parkeergarage aan de oostkant van de binnenstad en indiener betoogt dat na het
wegvallen van de locatie Koudenhorn het alternatief Papentorenvest had dienen te
herleven, immers de Nieuwe Gracht is meer ten noorden van de binnenstad gesitueerd.

Reactie Gemeente:
Zie hiervoor de reactie bij zienswijze nr. 7 onder e. (Smit en Terol)
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d. Met betrekking tot het beschermd stadsgezicht ziet de indiener graag dat dit wordt
aangevuld met een bepaling die erop ziet dat woonschepenligplaatsen die hierbinnen
zijn gelegen slechts mogen worden ingenomen door echte (voorheen varende)
schepen. Indiener noemt de ligplaats tegenover de Houtmarkt 13 waar onlangs de oude
woonark door een exemplaar met twee verdiepingen is vervangen, hierdoor gaat in
zijn visie het beschermd stadsgezicht teloor. Tevens vraagt indiener zich af of de
genoemde vervanging niet al in strijd is met het vigerend beleid op dit punt en het hier
slechts een incident betreft.

Reactie Gemeente:
Er is momenteel geen gemeentelijk beleid omtrent het toestaan van historische schepen.
Specifieke criteria omtrent de beeldkwaliteit vormen geen onderdeel van dit
Bestemmingsplan of van het Haarlemse woonschepenbeleid.
Het bestemmingsplan maakt ofwel het aanmeren van pleziervaartuigen mogelijk (binnen
Het uitwerkingsgebied), ofwel het aanmeren van woonschepen (binnen de bestemming
woonschepenligplaats).

e. Indiener mist onder de doeleindenomschrijving bij het uitwerkingsgebied de functie
van nautisch centrum voor passanten, aan de Spaarneoever tussen Molen de Adriaan
en de voormalige drijfriemenfabriek.

Reactie Gemeente:
Het bestemmingsplan is op dit punt aangepast.

6. Wijzigingen ten aanzien van het ontwerp-bestemmingsplan
Als gevolg van de ingediende zienswijzen zijn er in het bestemmingsplan wijzigingen
doorgevoerd. Deze wijzigingen betreffen zowel wijziging op de plankaart, als in de
voorschriften en toelichting.
Hieronder zijn de wijzigingen te vinden die zijn doorgevoerd op de plankaart, voorschriften
en toelichting.

1. Plankaart
Wijzigingen:
De aanduiding “scheepswerkzaamheden toegestaan” is verplaatst naar het deel van het 

Spaarne achter Molen de Adriaan;
De aanduiding rijksmonument is aangebracht op het pand Houtmarkt 1 in plaats van het

pand Houtmarkt 1a en 1b;
De aanduiding rijksmonument is aangebracht op perceel Houtmarkt 7;
De bestemming Horecadoeleinden is opgenomen voor het pand Scheepmakersdijk 2/2a;
Het voor het pand aan de Scheepmakersdijk 2/2a opgenomen bouwvlak is in

zuidoostelijke richting iets vergroot teneinde een uitbreiding mogelijk te maken;
De aanduiding “horeca 3 toegestaan” is opgenomen voor Molen ‘’De Adriaan’’. Dit in 

plaats van de aanduiding “horeca 2 toegestaan”;
De aanduiding “horeca 3 toegestaan” is opgenomen bij de Amsterdamse Poort; 
De aanduiding voor de oost-west langzaamverkeersverbinding is komen te vervallen. In

het verlengde hiervan is de plangrens aangepast;
Het bouwblok met de woonbestemming aan het Spaarne (Korte Dijk) is verschoven zodat

deze overeenkomt met de kadastrale ondergrond;
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2. Voorschriften
Wijzigingen algemeen:
De bestemming Horecadoeleinden is opgenomen (art. 19);
Bij de artikelen 10, 11 en 13 is lid 3 sub b komen te vervallen;
Bij artikel 12 is lid 3 sub b vervangen door de tekst””voor zover gebouwen grenzen aan de 
openbare weg dienen deze met de voorgevel in de voorgevelrooilijn gebouwd te worden”.

Wijzigingen ten aanzien van artikel 20 (uitwerkingsgebied):
Bij de doeleindenomschrijving is een jachthaven opgenomen;
Lid 2 sub b, “bebouwingsvoorschriften” is vervangen door “uitwerkingsregels”
Bij de algemene uitgangspunten bij lid 2 sub A is toegevoegd “het realiseren van een 
kleinschalige binnenstadshaven”;

Bijde algemene uitgangspunten bij lid 2 sub A is komen te vervallen “Het realiseren van 
een aantrekkelijk plein dat een belangrijke plek zal vormen in het stedelijk netwerk.

In de uitwerkingsregels is opgenomen dat voor het gehele uitwerkingsgebied (U1) het
totale programma maximaal 50.000m2 aan netto vloeroppervlakte bedraagt.

In de uitwerkingsregels is opgenomen dat er maximaal 100 ligplaatsen voor
pleziervaartuigen in het gebied mogen komen;

In de uitwerkingsregels is de passage “binnen het uitwerkingsgebied dient een plein
gerealiseerd te worden waarvan de minimale maat vanaf de bestaande watergang aan de
Papentorenvest 25,0 meter breed is en de minimale maat ter hoogte van de bestaande
bebouwing 22,0 meter bedraagt” komen te vervallen.

In de uitwerkingsregels is bij de passage “Tussen de bouwblokken door moeten tenminste 
3 doorsteken met een minimale breedte van 15 meter worden gerealiseerd van de
Harmenjansweg naar het Spaarne” de zinsnede “met een minimale breedte van 15 meter” 
komen te vervallen;

In de uitwerkingsregels is opgenomen dat er een tweetal langzaamverkeersverbindingen
moet komen (in plaats van drie);

De grens van het uitwerkingsgebied U1 wordt verplaats in zuidelijke richting, tot aan de
kade achter de Papentorenvest en molen ‘’De Adriaan’’, zodat dit hele havendeel tot het
plangebied behoort.

3 Toelichting
Wijzigingen:
In de toelichting zijn de hoofdstukken 4 (ruimtelijk-functionele uitgangspunten plangebied)
en 5 (planbeschrijving) in overeenstemming gebracht met de hierboven genoemde
wijzigingen in de voorschriften.

7. Aanwijzing in het kader van de Wvg rond het Scheepmakerskwartier.

Op 20 april 2005 heeft de raad in de Spoorzone en het stadsdeelhart Schalkwijk het geldende
voorkeursrecht in het kader van de Wet Voorkeursrecht Gemeenten (Wvg) bestendigd. Deze
bestendiging had een geldingsduur van twee jaar, welke conform de wettelijke mogelijkheden
door de raad op 12 april 2007 met een jaar is verlengd voor wat betreft het Stadsdeelhart
Schalkwijk en het deel van de Spoorzone dat gelegen is in het Scheepmakerskwartier. Na
deze termijn van maximaal drie jaar dienen de beschreven ontwikkelingen verwerkt te zijn in
een vastgesteld bestemmingsplan, waarop een voorkeursrecht voor onbepaalde tijd dient te
worden gebaseerd.
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Op dit moment, nu bijna drie jaar na de bestendiging van het voorkeursrecht, is het
bestemmingsplan ‘’Papentorenvest’’ klaar om vastgesteld te worden. Deze volgende fase in 
het ruimtelijk-juridische kader vormt de onderlegger om het voorkeursrecht voor onbepaalde
tijd, op basis van art. 2 Wvg, te vestigen op de, in bijlage C, genoemde percelen rond het
Scheepmakerskwartier. Deze definitieve vestiging van het voorkeursrecht is noodzakelijk om
bij de planontwikkeling rond het Scheepmakers-kwartier de regie te kunnen blijven voeren.

Met het vestigen van het voorkeursrecht voor onbepaalde tijdwordt bewerkstelligd dat een
eigenaar, die zijn perceel wil verkopen, het eerst aan de gemeente dient aan te bieden, naar
aanleiding waarvan de gemeente kan beslissen of de aankoop al dan niet noodzakelijk is voor
de planontwikkeling. Zo houdt de gemeente de regie aan zichzelf en kan speculatie worden
voorkomen.

Het onderhavige voorstel biedt de Raad de mogelijkheid, met het nu voorliggende vast te
stellen bestemmingsplan ‘’Papentorenvest’’ , als ruimtelijk-juridisch kader, op basis van
artikel 2 Wvg, voorkeursrecht voor onbepaalde tijd te vestigen.

Procedure
Op basis van het voorliggende voorstel tot vaststelling van het bestemmingsplan
’’Papentorenvest’’, wordt de Raad tevens voorgesteld, conform artikel 2 Wvg, een
voorkeursrecht voor onbepaalde tijd te vestigen op de, in de bijlagen B en C, vermelde
percelen rond het Scheepmakerskwartier.
.Het hieruit voortvloeiende besluit zal worden gepubliceerd in de Staatscourant van vrijdag 18
april 2008, waarna het 19 april 2008 in werking treedt. Aansluitend aan de publicatie zullen
de belanghebbenden schriftelijk worden geïnformeerd. Tevens zal het besluit worden
gepubliceerd middels de gemeentepagina’s in de stadskrant.

Dit besluit ligt samen met de bijlagen, bevattende de kadastrale kaart en de lijst met
aangewezen percelen, de namen van de eigenaren c.q. rechthebbenden, alsmede overige
relevante gegevens, met ingang van vrijdag 18 april 2008 tijdens werkdagen op kantooruren
en op donderdagavond tot 20.00 uur ter inzage bij het gemeentelijk informatiecentrum (PBO)
aan de Zijlsingel te Haarlem. Bovendien kan het besluit worden geraadpleegd bij het kantoor
van de Dienst kadaster en Openbare Registers te Amsterdam.

8. Voorstel
Gelet op het vorenstaande stellen wij u voor te besluiten:

1. Alle indieners ontvankelijk te verklaren met uitzondering van:
R.H.M. van Rijn, Harmenjansweg 14, 2031 WK Haarlem.
J.H. Meijer, Scheepmakersdijk 5c, 2011 AZ Haarlem.

De twee genoemden hebben de zienswijze buiten de termijn van de ter visie legging
ingediend.

2. De volgende indieners van zienswijzen gedeeltelijke gegrond en gedeeltelijk ongegrond
te verklaren conform het voorstel van het college van burgemeester en wethouders:

F.J. Verzijlberg, Dijkstraat 6.
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T. Vermey, namens de stichting LAS, houtmarkt 61.

3. De volgende indieners van zienswijzen ongegrond te verklaren:

Mr. M.F.A. Dankbaar namens:J.W. van Dorssen, Papentorenvest 13;
C. Slabbers, Papentorenvest 8b;
J.E.A.M. Bakker, Papentorenvest 8a;
B. Lalleman-Blok, Papentorenvest 11;
N. Bijster, Papentorenvest 9;
A.M.C. Hilterman, Papentorenvest 17;
L.A.C. van Roon, Papentorenvest 15.

D.A.. Bol en L.P. Martin, Scheepmakersdijk 15 en 19.
A.H.R. Kranenberg, Oostvest 4a.
Theo en Geja Muffels, Harmenjansweg 28.
R. Schooneman en Z. Dusic, Harmenjansweg 77.
E. Terol en N. Smit, Harmenjansweg 25.

4. Het bestemmingsplan ‘’Papentorenvest’’ gewijzigd vast te stellen met inachtname van de 
wijzigingen die in het bij dit besluit behorende raadsvoorstel zijn omschreven.

5. De in bijlage A van het voorstel van burgemeester en wethouders begrepen gronden, aan
te wijzen als de percelen waarop de artikelen 10 t/m 24, 26 en 27 van de Wet
voorkeursrecht gemeenten van toepassing zijn.

6. Het college van burgemeester en wethouders op te dragen alle maatregelen te nemen om
de onder 5. genoemde aanwijzing rechtskracht te verlenen.

Het college van Burgemeester en Wethouders,

De secretaris, De burgemeester
Drs. W.J. Sleddering mr. B.B. Schneiders
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De Raad der gemeente Haarlem,

Gelezen het voorstel van het college van burgemeester en wethouders,

Overwegende dat met het voorstel wordt ingestemd,

Besluit:

1. Alle indieners ontvankelijk te verklaren met uitzondering van:

R.H.M. van Rijn, Harmenjansweg 14, 2031 WK Haarlem;
J.H. Meijer,Scheepmakersdijk 5c, 2011 AZ Haarlem.

De twee genoemden hebben de zienswijze buiten de termijn van de ter visie legging
ingediend.

2. De volgende indieners van zienswijzen gedeeltelijke gegrond en gedeeltelijk ongegrond
te verklaren conform het voorstel van het college van burgemeester en wethouders:

F.J. Verzijlberg, Dijkstraat 6.
T. Vermey, namens de stichting LAS, houtmarkt 61.

3. De volgende indieners van zienswijzen ongegrond te verklaren:
Mr. M.F.A. Dankbaar namens:J.W. van Dorssen, Papentorenvest 13;

D. Slabbers, Papentorenvest 8b;
J.E.A.M. Bakker, Papentorenvest 8a;
C. Lalleman-Blok, Papentorenvest 11;
N. Bijster, Papentorenvest 9;
A.M.C. Hilterman, Papentorenvest 17;
L.A.C. van Roon, Papentorenvest 15.

D.A.. Bol en L.P. Martin, Scheepmakersdijk 15 en 19.
A.H.R. Kranenberg, Oostvest 4a.
Theo en Geja Muffels, Harmenjansweg 28.
R. Schooneman en Z. Dusic, Harmenjansweg 77.
E. Terol en N. Smit, Harmenjansweg 25.

4. Het bestemmingsplan Papentorenvest gewijzigd vast te stellen met inachtname van de
wijzigingen die in het bij dit besluit behorende raadsvoorstel zijn omschreven.

5. De in bijlage C van het voorstel van het college van burgemeester en wethouders
begrepen gronden, op basis van artikel 2 van de Wet voorkeursrecht gemeenten aan te
wijzen als de percelen waarop de artikelen 10 t/m 24, 26 en 27 van voornoemde wet van
toepassing zijn.

6. Het college van burgemeester en wethouders opdracht te geven alle maatregelen te nemen
om de onder 5. genoemde aanwijzing rechtskracht te verlenen.

Gedaan in de vergadering van 17 april 2008

De secretaris, de voorzitter,
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Objectadres Gerechtigde Oppervlakte
Perceelnummer Zakelijk Recht

C

Overzicht betrokken percelen bij het besluit van de raad van de gemeente Haarlem d.d.. 17
april 2008, teneinde ex art.2 Wvg een voorkeursrecht voor onbepaalde tijd te vestigen.

Harmenjansweg 67, 67A
HAARLEM E 3807 AMSTELLAND ONTWIKKELING B.V. 1250m2

EDISONBAAN 149 VE
3439 MN NIEUWEGEIN

Harmenjansweg 67 A
HAARLEM E 5225 AMSTELLAND ONTWIKKELING B.V. 890m2

EDISONBAAN 149 VE
3439 MN NIEUWEGEIN

Harmenjansweg 81 A,B
HAARLEM E 5224 J.C. DE LAAT 956m2

SANDENBURG 151 VE
2036 PC HAARLEM

Dijkstraat 16
HAARLEM D 5556 G.J.T.F. DE BIE 57m2

DYKSTR 16 VE
2011 AM HAARLEM

Harmenjansweg 21
HAARLEM E 3208 CAVEX HOLLAND B.V. 2650m2

HARMENJANSWG 21 VE
2031 WH HAARLEM

Harmenjansweg 21
HAARLEM E 5600 CAVEX HOLLAND B.V. 3377m2

HARMENJANSWG 21 VE
2031 WH HAARLEM

Harmenjansweg 21
HAARLEM E 5790 CAVEX HOLLAND B.V. 1294m2

HARMENJANSWG 21 VE
2031 WH HAARLEM

Harmenjansweg 23
HAARLEM E 3920 CAVEX HOLLAND B.V. 156m2

HARMENJANSWG 21 VE
2031 WH HAARLEM

Harmenjansweg 31
HAARLEM E 3923 CAVEX HOLLAND B.V. 118m2

HARMENJANSWG 21 VE
2031 WH HAARLEM

Harmenjansweg 71
HAARLEM E 657 P.A.M. COBELENS 64m2

HARMENJANSWEG 71 VE
2031 WJ HAARLEM

Harmenjansweg 79
HAARLEM E 653 A.M. DROOG 64m2

J. KOSTELIJKLAAN 6 VE
1981 CG VELSEN-ZUID

Dijkstraat 14
HAARLEM D 2024 L.M.C. VAN TONGEREN 71m2

H.J. KOENENSTRAAT 11 VE
2012 BA HAARLEM
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Perceelnummer Zakelijk Recht

Harmenjansweg 36 I-VI
HAARLEM E 5459 INNAREN PROPERTIES B.V. 3575m2

MISSISIPPIDREEF 95 VE
3565 CE UTRECHT

HAARLEM E 5460 INNAREN PROPERTIES B.V. 440m2
MISSISIPPIDREEF 95 VE
3565 CE UTRECHT

Dijkstraat 12
HAARLEM D 2023 VERENIGING v. EIGENAREN 69m2

DIJKSTRAAT 12 VE
2011 AM HAARLEM

Dijkstraat 12
HAARLEM D 9482A1, A2 J. JACOBS 69m2

NAUWE GELDELOZEP 23 VE
2012 EV HAARLEM

Oostvest 34
HAARLEM D 5557 J.A. DE VRIES-KENNIS 63m2

BYVOETSTR 26 VE
2033 ZD HAARLEM

Harmenjansweg 81 RD
HAARLEM E 5224 J.C. DE LAAT 956m2

SANDENBURG 151 VE
2036 PC HAARLEM

Harmenjansweg 81 ZW
HAARLEM E 5224 J.C. DE LAAT 956m2

SANDENBURG 151 VE
2036 PC HAARLEM

Harmenjansweg 73
HAARLEM E 656 C.G.J. LEUNISSE 64m2

HARMENJANSWG 73 VE
2031 WJ HAARLEM

Harmenjansweg 65
HAARLEM E 3050 P.J.M.M. STOELINGA 71m2

HARMENJANSWG 65 VE
2031 WJ HAARLEM

Harmenjansweg 77
HAARLEM E 654 R. DUSIC-SCHOONEMAN 64m2

HARMENJANSWG 77 VE
2031 WJ HAARLEM

Harmenjansweg 77
HAARLEM E 655 R. DUSIC- SCHOONEMAN 64m2

HARMENJANSWG 77 VE
2031 WJ HAARLEM

Harmenjansweg 85
HAARLEM E 5530 A.M. SMITS 228m2

VLAAMSEWG 4 EP
2015 GA HAARLEM

Harmenjansweg 85
HAARLEM E 5478 A.M. SMITS 610m2

VLAAMSEWG 4 VE
2015 GA HAARLEM

Harmenjansweg 93
HAARLEM E 5602 A.M. SMITS 1349m2

VLAAMSEWG 4 EP
2015 GA HAARLEM
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Art. 08

Woondoeleinden                               W

Tuin

Recreatieve doeleinden

Maatschappelijke doeleinden

Gemengde doeleinden

Verkeers- en verblijfsdoeleinden

Verkeersdoeleinden railverkeer

Groenvoorzieningen

Water
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Art. 13
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LEGENDA

maximale goothoogte in meters

maximale bebouwingshoogte in meters

maximale bebouwingspercentage

maximale goothoogte in meters

maximale bebouwingspercentage

maximale bebouwingshoogte in meters

monument

topografische  gegevens  en  bestaande  bebouwing

kadastrale gegevens

bestemmingsgrens

bebouwingsgrens

hoogtescheidingsgrens

langzaamverkeersroute

detailhandel toegestaan op begane grond

Woondoeleinden, woonschepenligplaatsWsl

horeca 1 toegestaan

horeca 2 toegestaan

horeca 3 toegestaan

Art. 11

wijzigingsbevoegdheidgebied W1 & W2 (art. 21 & 22)

Mpi Maatschappelijke doeleinden, penitentiaire inrichting

E Erf 50% : Erf 100%

overdekte parkeergelegenheid (art. 15)

plangrens, tevens grens archeologisch waardevol gebied

kantoor zonder loketfunctie toegestaan

scheepswerkzaamheden toegestaan

*

Uitwerkingsgebied U1  (art. 19) / tevens verwerkelijking in de naaste

toekomst noodzakelijk

PapentorenvestPapentorenvest

wonen begane grond niet toegestaan (art. 12)

Art. 19 Horeca doeleindenH
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1 INLEIDING

1.1 Begrenzing van het plangebied

Het plangebied van bestemmingsplan Papentorenvest ligt ten oosten van de binnenstad
van Haarlem en beslaat een oppervlakte van circa 13 ha. Het plangebied wordt aan de
westzijde begrensd door het Spaarne, aan de noordzijde door de Oude Weg, aan de
oostzijde door de Gedempte Oostersingel Gracht en aan de zuidzijde door de
Koralensteeg (zie afbeelding blz.3).

1.2 Aanleiding tot actualisering van het bestemmingsplan

In algemene zin streeft de gemeente Haarlem ernaar te beschikken over actuele
bestemmingsplannen. Om dit te bereiken heeft het college van burgemeester en
wethouders het “meerjarenplan bestemmingsplannen”vastgesteld. Conform dit
meerjarenplan is in 2003 gestart met het opstellen van bestemmingsplan Papentorenvest,
welk plan nu aan vaststelling toe is.
Een groot deel van het plangebied van bestemmingsplan Papentorenvest valt onder het
Haarlemse beschermd stadsgezicht. Op 5 december 1990 hebben de gezamenlijke
ministers van WVC en VROM besloten de Haarlemse binnenstad aan te wijzen als
beschermd stadsgezicht in de zin van artikel 1 lid g van de Monumentenwet 1988.
Gevolg van de aanwijzing is dat binnen een door de minister bepaalde termijn door de
gemeente voor het gebied een ter bescherming strekkend bestemmings-
/stadsvernieuwingsplan moet worden vastgesteld. Hoewel de wetgever een termijn van
vijf jaar heeft gegeven is het niet gelukt deze voor de Papentorenvest en omgeving te
halen. Het niet tijdig (vóór 5-12-1995) vaststellen van een bestemmingsplan heeft op
zich geen gevolgen, omdat de wet daar geen sancties op heeft gesteld.
De reden voor het niet tijdig vaststellen van een bestemmingsplan is dat tot 1995 aan het
opstellen van andere bestemmingsplannen een hogere prioriteit is toegekend. Een grote
rol daarbij speelden stadsvernieuwingsplannen in de binnenstad, waarvoor
bestemmingsplannen gemaakt moesten worden om bouwplannen procedureel tot een
goed einde te kunnen brengen. Overigens ontbrak het de gemeente lange tijd aan een
duidelijke visie voor het gebied. Pas door het opstellen van het Masterplan Spoorzone
Oost (2002) en het Masterplan Spoorzone (2003) is daar verandering in gekomen.
Het bestemmingsplan Papentorenvest biedt nu een actueel ruimtelijk-juridisch kader
voor diverse ontwikkelingen die onder andere in bovengenoemde nota’s zijn 
voorgesteld. Daarnaast vormt het bestemmingsplan een ruimtelijk-juridisch kader voor
gebieden waarvoor tot op heden nog geen enkel bestemmingsplan van kracht was.
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1.3 Doel en planvorm

Hoofddoel van het nieuwe bestemmingsplan Papentorenvest is het opstellen van een
actueel ruimtelijk-juridisch kader, waarbinnen niet alleen de bestaande situatie adequaat
wordt geregeld, maar waarbinnen ook nieuwe ontwikkelingen mogelijk worden
gemaakt. Ruimte voor nieuwe ontwikkelingen kan betrekking hebben op nieuwe
functies, maar ook op ruimere bebouwingsmogelijkheden.
Het bestemmingsplan Papentorenvest bestaat uit een plankaart, waarderingskaart, voor-
schriften en een toelichting. De waarderingskaart draagt zorg voor een zo goed
mogelijke bescherming van de bestaande waarden van het beschermd stadsgezicht, waar
een groot deel van dit plangebied deel van uitmaakt.
De voorschriften 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 plankaart geeft de exacte plaats van de
bestemmingen aan, en verwijst naar de voorschriften. De toelichting is de onderbouwing
van voorschriften, plankaart en waarderingskaart. Hierin wordt ondermeer ingegaan op
onderwerpen die voor die ontwikkeling van het plangebied van belang zijn, zoals de
stedenbouwkundige structuur, de haalbaarheid van de in het plan mogelijk gemaakte
ontwikkelingen en milieu aspecten.

1.4 Geldende bestemmingsplannen en andere ruimtelijke regelingen

Binnen het plangebied Papentorenvest gelden de volgende bestemmingsplannen:

Naam van het plan Vastgesteld bij raadsbesluit Goedgekeurd bij besluit van GS

Bestemmingsplan “Scheepmakersdijk-zuid” 30-10-96, nr. 266 03-06-97, nr 96-714188
Bestemmingsplan “Huizen van Bewaring” 23-10-85, nr 411 01-04-86, nr 252
Bestemmingsplan “Waarderpolder” 28-08-91 nr. 287 14-04-92, nr. 91/713449

Voor de overige delen van het plangebied geldt geen enkel bestemmingsplan. Binnen
deze gebieden zijn alleen de "stedenbouwkundige voorschriften" van de Haarlemse
Bouwverordening van kracht.
Bij het van kracht worden van het bestemmingsplan Papentorenvest verliezen
bovengenoemde bestemmingsplannen (gedeeltelijk) hun rechtskracht.

Luchthavenindelingbesluit (LIB)
In het LIB is rond de luchthaven Schiphol een beperkingengebied aangewezen
waarbinnen bepaalde regels gelden in verband met de veiligheid rond de luchthaven. Zo
zijn er ondermeer beperkingen opgelegd ten aanzien van het gebruik van gronden en de
maximale hoogte van objecten. De hoogtebeperkingen zijn opgelegd om ervoor te
zorgen dat vliegtuigen op een veilige manier van en naar de luchthaven Schiphol kunnen
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vliegen. Bovendien wordt hiermee voorkomen dat hoogopgaande bebouwing een
belemmering vormt voor het bereik van aan de luchthaven gerelateerde radarapparatuur.
De beperkingen voor vogelaantrekkende bestemmingen en vogelaantrekkend gebruik
zijn opgelegd om te voorkomen dat zich in de nabijheid van de luchthaven voor
vliegtuigen (of liever gezegd voor vliegtuigmotoren) gevaarlijke concentraties vogels
bevinden. Onder vogelaantrekkende bestemmingen in stedelijk gebied wordt onder
andere verstaan industrie in de voedingssector met extramurale opslag of overslag,
viskwekerijen met extramurale bassins en opslag of verwerking van afvalstoffen met
extramurale opslag of verwerking.

Voor het gehele plangebied Papentorenvest gelden hoogtebeperkingen en beperkingen
voor vogelaantrekkende bestemmingen en vogelaantrekkend gebruik. Voor het
plangebied gelden hoogtebeperkingen van 80 meter aan de oostzijde, oplopend tot 100
meter ter hoogte van molen de Adriaan. In het plangebied komt bovengenoemde
bedrijvigheid niet voor en in het bestemmingsplan wordt hiervoor ook geen ruimte
geboden.

1.5 Planproces

Het bestemmingsplan Papentorenvest doorloopt, net als ieder bestemmingsplan, een
uitgebreide procedure. De eerste stap is dat het college van burgemeester en wethouders
het voorontwerp-bestemmingsplan Papentorenvest vrijgegeven voor inspraak en het plan
gedurende 6 weken ter visie leggen. Dit heeft eind eerste kwartaal 2006 plaatsgevonden.
Tevens is tijdens deze periode een informatieavond georganiseerd, waar het plan is
toegelicht. Tegelijk met de inspraak was gestart met het wettelijk vooroverleg (ex art. 10
Besluit op de ruimtelijke ordening) met verschillende (semi)overheden en
belangengroepen (zie bijlagen 8 en 9).
De tijdens de inspraak gemaakte opmerkingen, de binnengekomen inspraakreacties en
de commentaren naar aanleiding van het wettelijk vooroverleg, hebben geleid tot
beperkte aanpassing van het voorontwerp-bestemmingsplan Papentorenvest. Dit
aangepaste plan is op 18 januari 2007, als ontwerp-bestemmingsplan Papentorenvest,
behandeld in de raadscommissie Ontwikkeling, waarna het is gepubliceerd en 6 weken
ter inzage heeft gelegen. Tijdens deze periode, waarin zogenoemde zienswijzen
(=bezwaren) kunnen worden ingediend bij de gemeenteraad, zijn tien van dergelijke
zienswijzen ingekomen. Na verwerking van deze zienswijzen wordt het plan nu ter
vaststelling aangeboden aan de gemeenteraad. Het college van burgemeester en
wethouders legt het vast te stellen bestemmingsplan eerst voor advies voor aan de
raadscommissie. Deze commissie kan de raad adviseren het plan op enkele punten nog
aan te passen. Uiteindelijk stelt de gemeenteraad het bestemmingsplan al dan niet
gewijzigd vast.
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Na deze fase wordt het bestemmingsplan ter goedkeuring gezonden aan Gedeputeerde
Staten van Noord-Holland. Ook deze fase voorziet in een bezwarenprocedure.
In het bestemmingsplan Papentorenvest zijn een drietal flexibiliteitsbepalingen
opgenomen in de vorm van een tweetal wijzigingsbevoegdheden (W1, W2) en een
uitwerkingsverplichting (U1). Dit betekent dat het college van burgemeester en
wethouders, na het onherroepelijk worden van het bestemmingsplan Papentorenvest,
conform artikel 11 van de Wet op de Ruimtelijke Ordening, gebruik kan maken van de
twee wijzigingsbevoegheden in het plan en verplicht is binnen de planperiode het
uitwerkingsgebied uit te werken. In artikel 11, lid 1 van de WRO is bepaald dat in het
bestemmingsplan moet worden geregeld op welke wijze belanghebbenden in de
gelegenheid worden gesteld hun zienswijzen omtrent de uitwerking of wijzing naar
voren te brengen. Dit is bepaald in artikel 23 van de voorschriften van dit
bestemmingsplan. Hierin is ook geregeld wat de rol van de commissie Ontwikkeling is.

1.6 Opzet van de toelichting; leeswijzer

Om een visie te ontwikkelen op een plangebied is het enerzijds van belang om inzicht te
krijgen in de verschijningsvorm en het functioneren van een gebied. Anderzijds is een
inventarisatie van beleidsdocumenten nodig. Deze door de raad vastgestelde
documenten vormen immers het kader voor de toekomstige ontwikkeling van een
gebied. Hoofdstuk 2 gaat in 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. In het hoofdstuk wordt
verder aandacht besteed aan de in het plangebied voorkomende functies. Gegevens
hierover zijn voor een belangrijk deel afkomstig uit het ten behoeve van het
bestemmingsplan uitgevoerde bouwblokonderzoek. Het uitvoeren van onderzoeken en
het maken van analyses van het plangebied is nodig overeenkomstig art. 9 van het
Besluit op de ruimtelijke ordening.
In hoofdstuk 3 passeren de voor het plangebied relevante beleidsdocumenten de revue.
Sommige beleidsdocumenten zijn gebiedsgericht, zoals het Structuurplan Haarlem 2020 en
het Masterplan Spoorzone. Andere beleidsdocumenten hebben een meer thematische
invalshoek, zoals het Haarlems Verkeers- en Vervoerplan, het Integraal Waterplan
Haarlem en het Spaarneplan. Per document wordt kort samengevat welke kaders er voor de
inrichting en / of voor de functies in het plangebied zijn vastgelegd.
In hoofdstuk 4 wordt aangegeven hoe de inventarisatie van de bestaande situatie en de
beleidsdocumenten, zoals beschreven in de hoofdstuk 2 en 3, vertaald zijn naar concrete
ruimtelijk-functionele uitgangspunten. In hoofdstuk 5 wordt vervolgens uiteengezet hoe
deze uitgangspunten vertaald zijn naar concrete bestemmingen.
Hoofdstuk 6 gaat nader in op de gevoerde procedure met betrekking tot participatie en
inspraak. De resultaten van de inspraak en het vooroverleg ex artikel 10 van het Besluit
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op de ruimtelijke ordening zijn opgenomen in bijlage 7 resp. 9. Dit hoofdstuk is
geschreven na afronding van inspraak en vooroverleg, en is daarom pas in het ontwerp-
bestemmingsplan aanwezig. Daarnaast wordt inzicht gegeven in de economische
uitvoerbaarheid van het plan.
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2 BESCHRIJVING VAN PLANGEBIED

2.1 Korte historische schets

Binnen de grenzen van het bestemmingsplan, gevormd door het Spaarne, de Oudeweg,
de Gedempte Oostersingelgracht en de Koralensteeg zijn twee duidelijk te
onderscheiden gebieden aan te geven: het gedeelte binnen de vroegere stadsommuring
en het gedeelte buiten de ommuring. De grens wordt gevormd door de huidige
Papentorenvest, en aansluitend het zuidelijk deel van de Gedempte Oostersingel Gracht.
Deze grens kwam tot stand toen de stad Haarlem omstreeks 1400 de stadsommuring aan
de overkant van het Spaarne realiseerde.

Prestedelijke ontwikkeling
De Spaarnwouderstraat, Antoniestraat en Scheepmakersdijk volgen het tracé van de
oorspronkelijke Spaarnedijk, die werd aangelegd toen men vanaf het midden van de 10de

eeuw het veengebied ten oosten van het Spaarne begon te ontginnen. In het begin van de
14de eeuw had zich op de oostelijke oever van het Spaarne een nieuwe gemeenschap
ontwikkeld die door een burgwal van het platteland was afgesloten. Omstreeks 1400 zal
de ommuring hier voltooid zijn. Het is onduidelijk of structuurelementen als waterlopen
en bodemgesteldheid de ligging hebben bepaald van de Papentorenvest en de Oostvest.

De stadsommuring en stadspoorten
De ommuring die omstreeks 1400 gerealiseerd werd bestond uit een dubbele muur,
muurtorens, stadspoorten en een brede gracht. Vanaf het Spaarne tot aan de nog altijd
bestaande Amsterdamse of Spaarnwouderpoort waren er om de ca. 80 meter zware
muurtorens. De Amsterdamse poort werd al gerealiseerd omstreeks 1355 en van een
voorpoort voorzien aan het eind van de 15de eeuw.

De bruggen
Naast de Goede Vrouwtoren en in het verlengde van de Scheepmakersdijk was de
oorspronkelijke plaats van de Catharijnebrug. Dit in tegenstelling tot de huidige
Catharijnebrug die in het verlengde van de Harmenjansweg is gesitueerd. Die nieuwe
brug onderstreept tevens het toegenomen belang van de Harmenjansweg met de daaraan
gevestigde bedrijven.
De St. Nicolaasbrug, die al in het laatste kwart van de 18de eeuw is verdwenen, was
gesitueerd in het verlengde van de Koudenhorn en de Koralensteeg. Het verdwijnen van
de St. Nicolaasbrug valt samen met de ontvolking van een belangrijk deel van het
Papentorenvestgebied.
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Over de stadsbuitengracht was er oorspronkelijk alleen een brug bij de Amsterdamse
Poort, en wanneer de bolwerken van de noordelijke uitleg zijn gerealiseerd ook een brug
bij de Harmenjansweg. In 1858 verschijnt er ook een brug bij de noordoostelijke hoek
van de ommuring. De toegang tot de stad blijft echter geconcentreerd op de
Amsterdamse Poort. Direct naast de poortbrug wordt daar nog in 1924 een nieuwe brug
gerealiseerd. Pas wanneer in 1957 de route van de Oudeweg wordt omgebogen naar de
nieuwe verkeersbrug over het Spaarne, de Prinsenbrug, komt er een drastisch eind aan
de betekenis van Amsterdamse Poort als oostelijke toegang tot de stad.

Hoofdstructuur (binnen de stadsommuring)
Bepalend voor de hoofdstructuur van dit deel van het plangebied is de plaats van het
dijklichaam aan het Spaarne, nog herkenbaar in het tracé van de Scheepmakersdijk. De
ommuring van het gebied sloot bij de oude plaats van de Catharijnebrug aan op de
bestaande noordelijke ommuring van de stad aan de overkant van het Spaarne, en bij de
Amsterdamse poort op de stadsmuur van de Lange Herenvest. De structuur in het
plangebied is grotendeels door die hoofdelementen–rivier, dijk en stadsmuur - bepaald.
Min of meer haaks op die hoofdelementen vormen en vormden als radialen de straten en
steegjes de overige verkeerswegen. Te beginnen met de Koralensteeg–de zuidgrens van
het plangebied–parallel hieraan de Melkboersteeg en verderop de Dijkstraat en de
Bleekerstraat.
Tussen de Dijkstraat en de Bleekerstraat is de oorspronkelijke stedelijke structuur
verdwenen. Met uitzondering van enkele huizen aan Korte Dijk is dit gebied, ook
bekend als Glasblazersveld, volledig braak komen te liggen. Pas met de bebouwing in
1874 kreeg het Glasblazersveld een nieuwe structuur en bebouwing. Niet langer zijn het
dwarsstraten en stegen haaks op de hoofdstructuur bepalend maar een nieuwe weg, de
Glasblazersstraat, in het verlengde van de Scheepmakersdijk en parallel aan de
Papentorenvest. Oorspronkelijk bleef de bebouwing aan de Scheepmakersdijk beperkt
tot één kant, de landzijde, parallel aan de bebouwing aan de Papentorenvest, de straat
kort achter de stadsommuring. De andere kant, de Spaarne-oever, was vanouds ingericht
voor bedrijvigheid, waar scheepswerven de overhand hadden.
Maar met het verdwijnen van de scheepswerven ontstaat hier ook permanente
bebouwing, die tot in de 21ste eeuw een ongeregeld beeld vertoont.
Herkenbaar is nog steeds de “bajonet” in de loop van de Scheepmakersdijk, die al op de
oudste kaarten met bebouwing terug te vinden is.

Bebouwing en gebruik
Tussen de Koralensteeg en de Dijkstraat is de parcellering langgerekt, waarbij de
noklijnen van de historische bebouwing overwegend haaks op de hoofdstructuur staat.
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Aan de stegen en dwarsstraten is soms nog historische bebouwing te vinden die dezelfde
structuur volgt en de noklijn parallel aan de steeg of dwarsstraat heeft.
Ook aan de Scheepmakersdijk werden de huizen gebouwd met de noklijn haaks op de
rooilijn. Op de oever van het Spaarne tussen de oude Catharijnebrug en de Bleekerstraat
waren vooral scheepswerven gevestigd en stond er geen bebouwing. Vanaf de
Bleekerstraat waren er vanouds andere bedrijven die profijt hadden van de situering aan
het Spaarne. Aanvankelijk waren dat vooral brouwerijen. Oorspronkelijk volgde de
bebouwing van het gebied tussen de Bleekerstraat en de Dijkstraat, het Glasblazersveld,
hetzelfde stramien, maar de oorspronkelijke huizen hier zijn gesloopt. In tegenstelling
tot de oorspronkelijke bebouwing laat de 19de -eeuwse bebouwing van het
Glasblazersveld voornamelijk huizen met de noklijn parallel aan de rooilijn zien.
In de laatste decennia is er bedrijfsbebouwing gerealiseerd die geen of weinig rekening
hield met de historisch bepaalde hoofdstructuur. Op een enkel punt is men zelfs
afgeweken van de oorspronkelijke rooilijn. Grote parkeerterreinen versterken het
overwegend rommelige beeld vanaf de Papentorenvest en de Oostvest.

Hoofdstructuur (buiten de stadsommuring)
Vanaf het moment dat dit gebied omstreeks 1680 bij de stad wordt getrokken kan
gesproken worden van een hoofdstructuur. Enerzijds is die bepaald door de al bestaande
Papentorenvest, nieuw zijn de bolwerken met grachten die het Harmenjansveld
omsluiten en bij het Spaarne aansluiten op de overige bolwerken. Op de kaart van 1689
is ook te zien dat er op de oever van het Spaarne enige bedrijvigheid is met o.a.
scheepswerven, tuinen e.d. Achterlangs die terreinen is een weg of pad gesitueerd dat in
noordelijke richting doodloopt. Met een smalle brug over de Papentorensingel sloot de
Harmenjansweg aan op de Papentorenvest.
Pas wanneer in 1901 de nieuwe Catharijnebrug wordt gebouwd zal de Harmenjansweg
de Scheepmakersdijk kruisen en aansluiten op de nieuwe brug.
De Oudeweg bleef bij de uitbreiding van Haarlem omstreeks 1680 buiten de nieuwe
uitleg. Het tracé hiervan liep oorspronkelijk veel meer in het verlengde van het oostelijk
deel van de Oudeweg en kwam bij de Papentoren bij de stadsommuring om, de Oostvest
volgend uiteindelijk bij de Amsterdamse poort uit te komen, zoals op de kaart van 1869
nog te zien is.
De meest ingrijpende structuurwijziging volgt met de aanleg van de spoorlijn Haarlem–
Amsterdam. In 1841 wordt daarvoor een ijzeren draaibrug over het Spaarne gerealiseerd,
die met de verhoging van het spoor in 1907 wordt vervangen.
De verkeersbrug hier parallel aan, de Prinsenbrug, kwam pas in 1957 tot stand. Het tracé
van de Oudeweg zou hiervoor worden omgebogen om op de brug aan te sluiten.
Inmiddels waren de oorspronkelijke vestinggrachten in het begin van de 20ste eeuw
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gedempt en is de structuur van de bolwerken om het Harmenjansveld niet meer
afleesbaar.

Bebouwing en gebruik
De bebouwing van het gebied zal zich aanvankelijk op de strook tussen het Spaarne en
de latere Harmenjansweg concentreren. Vaak komen hier bedrijven die elders in de stad
niet gewenst zijn, zoals bijvoorbeeld leerlooierijen.
In de tweede helft van de 19de eeuw worden hier steeds meer woningen en
woningblokken gebouwd, zoals op de kaarten van 1880 en 1895 te zien is. Van de
bedrijfsbebouwing aan het Spaarne vormen met name de drijfriemfabriek en de
bebouwing van het Cavex-terrein markante restanten.
Het gebied oostelijk van de Harmenjansweg zal onbebouwd blijven tot hier in 1894 het
gevangeniscomplex wordt gerealiseerd. Dit complex neemt met zijn bijgebouwen het
grootste deel van dit trapeziumvormige terrein in beslag tot daar, waar in 1919-1920,
gerealiseerde woningen worden gesitueerd aan de Damaststraat, Spaarnoogstraat en
Oostvest. De nieuwbouw die in 2005 wordt voltooid blijft binnen de contouren enerzijds
tussen de Harmenjansweg en de Oostvest en anderzijds tussen het gevangeniscomplex
en de spoordijk.
Het meest opvallend in het plangebied is de lege ruimte die het dempen van de
stadsbuitengrachten heeft opgeleverd en waarvan de asfaltering een onbestemde
uitstraling heeft. Het is de uitkomst van een aaneenklontering van stadsdelen die
oorspronkelijk door duidelijke grenzen omkaderd waren. De bepalende elementen van
de hoofdstructuur zijn onduidelijk geworden. De niet passende schaal van de bebouwing
versterkt dat onbestemde beeld. Eén van de belangrijkste monumenten van Haarlem, de
Amsterdamse Poort, is daarbij geïsoleerd geraakt van haar binding met de stad.

Enkele delen van het plangebied hebben een weinig planmatige aandacht gekend. Dat
geldt met name voor de Spaarne-oever-strook van de Scheepmakerdsdijk, maar zeker
ook voor de Spaarne-oever-strook van de Harmenjansweg. De individuele invulling van
bouwpercelen moet niet langer de gevoelige parcellering doorbreken maar het historisch
bepaalde grid volgen. Daarbij gaat het niet alleen om de rooilijnen maar zeker ook om
de kleinschalige perceelbreedte. De historie volgend kan daarbij wel gedacht worden aan
een hoge stedelijke dichtheid.
De overwegend hoge kwaliteit van de gevelwanden aan het Spaarne, ter plaatse van de
Korte Dijk en de Houtmarkt, de schilderachtige omgeving van De Adriaan met de
monumentale Catharijnebrug en de markante positie van het gevangeniscomplex zijn
belangrijke ankerpunten waar nieuw toe te voegen kwaliteiten dankbaar gebruik van
kunnen maken.
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2.2 Beschrijving huidige ruimtelijk-functionele structuur

De stedenbouwkundige structuur van het plangebied wordt in belangrijke mate bepaald
door de aanwezige spoor- en weginfrastructuur en door de meanderende vorm van het
Spaarne. Doordat het gebied begrensd wordt door wegen en spoor ontstaat een
duidelijke scheiding met aangrenzende gebieden, zoals het Thorbeckekwartier en de NS-
werkplaats. Maar als gevolg van de aanwezige infrastructuur kent het plangebied zelf
ook een gefragmenteerde opzet. Het plangebied valt uiteen in afzonderlijke deelgebieden
die niet alleen qua bebouwing maar ook qua functies van elkaar verschillen.
Onderscheiden kunnen worden het oorspronkelijk ommuurde stadsgedeelte, de
gevangeniskoepel met omliggende bebouwing, de woonbebouwing rondom de
Damaststraat, en de zone tussen de Harmenjansweg en het Spaarne.

In de langgerekte bedrijvenstrook langs het Spaarne, waar vanouds de scheepsmakers
zaten, bevindt zich nog altijd bedrijvigheid. De Harmenjansweg biedt een gemêleerd
beeld van bedrijfspanden, woningen, parkeerplaatsen en een garagebedrijf. Aan de kop
met de Papentorenvest staat een rij woonhuizen van 2 (hoge) lagen met kap uit het begin
van de 20ste eeuw. Het profiel van de Harmenjansweg doet smal aan, met name ter
hoogte van het spoorwegviaduct. Tussen het spoor en de Oudeweg aan het Spaarne staat
de ‘drijfriemenfabriek’, een voormalig fabrieksgebouw uit het begin van de 20ste eeuw,
thans in gebruik door diverse huurders als antikraak. Tegenover de drijfriemenfabriek,
tussen de Harmenjansweg en de Gedempte Oostersingelgracht staat een kantoorgebouw
uit de jaren ‘60-’70, ‘Dantuma’. 
Ten zuiden van het spoortalud bevindt zich woonbebouwing. Door uitvoering van een
sloop-nieuwbouw project is hier de stedenbouwkundige opzet recentelijk veranderd.

Centraal in het plangebied gelegen bevindt zich het terrein van de Penitentiaire
Inrichting. De koepel is als fysiek ruimtelijke eenheid bijzonder en karakteristiek voor
zowel het plangebied als voor de stad Haarlem. Door zijn functie is dit terrein voor
buitenstaanders uiteraard ontoegankelijk en vormen de omheiningen van dichtbij een
visuele barrière.
De later aan de koepel toegevoegde uitbouwen doen afbreuk aan de uitstraling van het
bouwwerk als monument. Het is wenselijk dat de uitbouwen in overeenstemming
gebracht worden met de monumentale uitstraling. Het betreft hier met name het houten
hekwerk aan de Papentorenvest, de busentree aan de voorzijde en de latere aanbouwen
boven de begane grond aan de noordzijde van het gevangenisterrein. Ook het plein aan
de voorzijde dat gebruikt wordt voor parkeerplaatsen past niet bij de monumentale
uitstraling van de koepel.
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Het meest zuidelijk gelegen is het gebied Scheepmakersdijk en omgeving. In dit gebied
overheerst de woonfunctie maar de randen van dit gebied (Papentorenvest en Oostvest)
worden ook gekenmerkt door de aanwezigheid van economische functies.
De Scheepmakersdijk wordt gekenmerkt door het smalle profiel met veel afwisselende
gevels. De afwisseling van gevels geeft een speels uiterlijk aan de Scheepmakersdijk
maar de panden bezitten afzonderlijk geen hoogwaardig architectonische uitstraling. De
kleine achtererven tussen de Scheepmakersdijk en de Papentorenvest zijn voor een groot
deel volgebouwd.
Tussen de Scheepmakersdijk en het Spaarne ligt een semi openbare speelplek met een
speeltuingebouw. Dit gebouw vormt een belangrijke ontmoetingsplek voor
buurtbewoners. Vanaf de Scheepmakersdijk kunnen voetgangers het Spaarne verder niet
of nauwelijks bereiken. Doordat vanaf de Korte Dijk tot aan de Catharijnebrug een kade
langs het Spaarne ontbreekt, reiken de kavels gelegen aan de Scheepmakersdijk tot aan
het water. Voor de beleving vanaf het Spaarne is dit een waardevolle structuur die het
behouden waard is.
In het verlengde van de Scheepmakersdijk ligt de Glasblazersstraat. De
Scheepmakersdijk kreeg zijn huidige vorm in het begin van de 17e eeuw, de
Glasblazersstraat aan het eind van de 19e eeuw. Tot de 18e eeuw lag er overigens nog
een heel ander stratenpatroon. De Glasblazersstraat zelf heeft geen unieke uitstraling
maar in het verlengde van de Scheepmakersdijk en het nauwe profiel maakt het
gevoelsmatig onderdeel uit van de historische binnenstad.

Direct grenzend aan het Spaarne liggen de Houtmarkt en de Korte Dijk. Met name aan
de Houtmarkt bevinden zich panden van cultuurhistorische betekenis waardoor de
uitstraling van de bebouwing bijzonder waardevol is. Haaks op de Korte Dijk liggen
twee dwarsstraatjes, de Dijkstraat en de Blekerstraat. In deze dwarsstraatjes bevinden
zich enkele woningen bestaande uit twee lagen met een kap en enkele woningen die na
verbouw aangepast zijn tot twee lagen met een kap.
De bebouwing aan de Papentorenvest bestaat tot slot uit kleinschalige
arbeiderswoningen die in de loop der tijd door de bewoners uitgebouwd zijn. Hierdoor is
het oorspronkelijke karakter aangetast.

2.3 Beschermd stadsgezicht, monumenten en beeldbepalende elementen

Het bestemmingsplangebied maakt grotendeels onderdeel uit van het beschermd
stadsgezicht van Haarlem. De grens van het beschermd stadsgezicht is aangegeven op de
waarderingskaart.
In de door de Rijksdienst voor de Monumentenzorg opgestelde beschrijving van het
beschermd stadsgezicht is aangegeven dat in het algemeen het patroon van straten en
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waterlopen in samenhang met de schaal en de bebouwing van belang is. Met betrekking
tot het bestemmingsplangebied is in de beschrijving het volgende opgenomen:
“Kenmerkend voor dit deel van het beschermd stadsgezicht is dat de opbouw ervan
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 van de Scheepmakersdijk als smalle lanstong tussen rivier
en Papentorenvest is als gevolg van de demping van een groot deel van die vest, de
verwijdering van de brug naar de Koudenhorn en de sloop van de destijds op de punt
gesitueerde molen duidelijk verzwakt, maar toch nog wel herkenbaar”. 

Vanwege de bijzondere kwaliteit en uitstraling van het plangebied is extra bescherming
gewenst. In Haarlemse bestemmingsplannen voor beschermd stadsgezicht wordt dit
nader uitgewerkt in een waarderingskaart. De waarderingskaart is een combinatie van de
waardering van de afzonderlijke panden met de waardering van de stedenbouwkundige
structuur. De waardering is hieronder verder uitgewerkt:

Stedenbouwkundige waardering
De stedenbouwkundige waardering voor het gebied
is weergegeven in de zonekaart (zie hiernaast).
De waardering wordt per straat aangegeven
aangezien dat de kleinste stedenbouwkundige
ruimtelijke eenheid is wat in zijn geheel te
beoordelen is. De waardering wordt in vier ‘Zones’ 
aangegeven.

Zone A: Zone van bovenlokaal belang, met zeer
waardevolle of uniek planmatige historisch
stedenbouwkundige plattegrond, hoge continuïteit
van het historisch gevelbeeld, ingevuld met
bovengemiddelde historische architectuur en/of
architectonische verbijzondering met meerwaarde.
De straat heeft veelal een zeer evenwichtig profiel
met een goede schaalverhouding.

Zonekaart
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Zone B: Zone met historisch stedenbouwkundig belangrijke plattegrond, een homogeen
historisch gevelbeeld met nauwelijks verstoringen. De gevelwand heeft een grote
architectonische continuïteit en er is architectonische verbijzondering met meerwaarde
aanwezig. De straat heeft een evenwichtig en kwalitatief hoogwaardig profiel van de
straat en de gevelopstanden.

Zone C: Dit is de basiszone binnen het beschermd stadsgezicht. Er is een goeddeels
historisch stratenpatroon, een overwegend homogeen historisch gevelbeeld met hooguit
enkele verstoringen. Er is een redelijk evenwichtig profiel van de straat en de opstanden
aanwezig. Geen meerwaarde in ontwerp en bebouwing

Zone D: Zone zonder historisch vooropgezette plattegrond of een verstoorde
plattegrond.
Er is een verstoord historisch gevelbeeld meestal zonder enige architectonische
verbijzondering. Straten met een onevenwichtig straatprofiel en/of storende
schaalverschillen in de bebouwing behoren ook tot zone D.

De Houtmarkt en de Papentorenvest worden het hoogst gewaardeerd in de
stedebouwkundige beoordeling. De structuren van deze zijn zeer oud en volgen nog de
historische rooilijnen. De Bajonet in de scheepmakerdijk is karakteristiek voor het
‘straatje’. Beide straten ademen de sfeer van de historische stad. 
De haaks liggende straten maken ook onderdeel uit van deze oude binnenstadstypologie,
ze zijn echter minder uniek als verbindingsstraatjes en zijn meer voor verbinding dan
een unieke plek op zich zelf.
De Papentorenvest, Oostvest zijn belangrijke verkeerswegen door Haarlem, echter door
de uitvoering zijn ze van matige kwaliteit. Beide wegen worden gedomineerd door de
verkeersuitstraling. Aan de Papentorenvest wordt duidelijk dat de bestaande woningen
met 1 laag en een mansardekap niet corresponderen met het brede profiel van de straat.
De nieuwbouw aan de Damaststraat e.o. is inmiddels uitgevoerd; het straatprofiel is ten
opzichte van de oude situatie aangepast. Aangezien de bebouwing en de straten als
geheel zijn uitgevoerd heeft het een architectonische continuïteit gekregen waardoor het
als zone C gewaardeerd is.

Objectwaardering (waardering van afzonderlijke panden)
In dit bestemmingsplangebied zijn verschillende panden die vanwege hun
cultuurhistorische betekenis bescherming genieten. Op de eerste plaats zijn dat de
panden die als Rijksmonument al wettelijk beschermd zijn. Volgens het in Haarlem
gehanteerde ordesysteem vallen die panden in de hoogste architectonische orde, te weten
Orde 01. In het plangebied bevinden zich de volgende rijksmonumenten:
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Straat en huisnummer Type bouwwerk, bijzonderheden Status
Harmenjansweg ong. Complex gevangenis Rijksmonument
Harmenjansweg 2 Directeurswoning,

behorende bij gevangeniscomplex
Rijksmonument

Harmenjansweg bij nr. 2 Tuinhek,
hoort bij gevangeniscomplex

Rijksmonument

Harmenjansweg bij nr. 2 Verbindingsgang,
behorende bij gevangeniscomlex

Rijksmonument

Harmenjansweg 4 Cellengebouw,
behorende bij gevangeniscomlex

Rijksmonument

Harmenjansweg 4 Administratiegebouw,
behorende bij gevangeniscomlex

Rijksmonument

Harmenjansweg bij nr. 4 Ringmuur,
behorende bij gevangeniscomlex

Rijksmonument

Harmenjansweg 6 Adjunct-directeurswoning,
behorende bij gevangeniscomplex

Rijksmonument

Harmenjansweg 8 t/m 26 Bewaarderswoningen,
behorende bij gevangeniscomplex

Rijksmonument

Houtmarkt 7 Rijksmonument
Houtmarkt 9 Rijksmonument
Houtmarkt 13 Rijksmonument
Houtmarkt 17 Rijksmonument
Korte Dijk 1 Rijksmonument
Korte Dijk 3 Rijksmonument

In Orde 02 vallen vervolgens die bouwwerken die dateren van vóór 1950 en vanwege
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 motivering van de objectwaardering is beschreven in bijlage 1, de
zogenaamde redegevende omschrijving waarderingskaart. In de waardering van de 2e
orde panden is gezocht naar de samenhang tussen stadsbeeld (zonekaart) en de
individuele panden. Zo is de plaats van het pand in de in dit geval historisch belangrijke
structuur meegenomen. De directe omgeving van rijksmonumenten krijgt daarbij extra
aandacht, maar ook panden die op strategische punten het stadsbeeld markeren. Dat
resulteert in een opwaardering van de panden aan de Houtmarkt en Korte Dijk, voor
zover die al geen monumentale status hadden. Daarop aansluitend zijn ook panden aan
de noordzijde van de Koralensteeg, panden aan de zuidkant van de Dijkstraat en het
huizenblok op de hoek van de Korte Dijk, Blekerstraat en Glasblazersstraat in de
opwaardering meegenomen.
Omdat de directe omgeving van molen De Adriaan en de Catharijnebrug bepalend is
voor het stadsgezicht aan het Spaarne zijn ook de panden van vóór 1950 gelegen aan het
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begin van de Harmenjansweg, de Scheepmakersdijk en de Papentorenvest in Orde 02
opgenomen.

In Orde 03 vallen de bouwwerken van voor 1950 van wisselende architectonische
kwaliteit, die voor wat schaal en detaillering betreft passen in de gevelwand maar geen
architectonische of stedenbouwkundige meerwaarde hebben. In het plangebied zijn het
voornamelijk delen van de Scheepmakersdijk, Dijkstraat en de Papentorenvest waar de
panden geen meerwaarde leveren.

De nieuwbouw na 1950 op de ordekaart betreft de panden die na 1950 gebouwd zijn.
Deze zijn niet relevant voor de waarderingskaart omdat de waarderingskaart opgesteld is
om invulling te geven aan het beschermd stadsgezicht. De 1950 panden dragen daar niet
rechtstreeks aan bij.

De bij het bestemmingsplan behorende waarderingskaart is zodoende een combinatie
tussen de zonekaart en de objectwaardering. Het resultaat is de uiteindelijke
waarderingskaart. Deze kaart is mede bepalend voor het uitwerken van de plankaart en
voorschriften en daarmee wat ruimtelijk toegestaan wordt binnen het bestemmingsplan.
Tot slot is een aantal opmerkelijke bouwwerken noemenswaardig. De panden
Papentorenvest 2, 6 en 8a zijn als beeldbepalend te beschouwen en molen “De Adriaan” 
is een opmerkelijk bouwwerk in de openbare ruimte. Behalve trouwlocatie, aanlegplaats,
pleisterplaats en gezellig terras is molen “De Adriaan” ook

2.4 Wonen en bevolking

De woonfunctie komt met name aan de zuidzijde van het plangebied voor. Hier
bevinden zich overwegend kleine eengezinswoningen. Aan de noordzijde van het
plangebied, tussen de koepelgevangenis en het spoor in, liggen enkele solitair gelegen
woonstraten. Over het algemeen wordt de kwaliteit van het woon- en leefmilieu in het
plangebied beïnvloed door de versteende en de wat inrichting betreft onsamenhangende
openbare ruimte.
Zoals doorgaans het geval is in wijken die op niet al te grote afstand van het centrum
liggen, wordt de woningvoorraad in het plangebied gekenmerkt door veel vooroorlogs
woningbezit. Uitzondering hierop zijn enkele nieuwbouwprojecten aan het Spaarne en
de woningen in de omgeving van de Damaststraat; na sloop is ook hier sprake van
nieuwbouw.
Wat bevolkingssamenstelling betreft valt op dat er, vergeleken met Haarlem als geheel,
relatief veel inwoners uit de leeftijdsklasse 25–64 jaar in het plangebied wonen. Over
het algemeen vestigen zich in de vooroorlogse buurten rond het centrum veel starters.
Dit kan voor een deel verklaren waarom ook in het plangebied Papentorenvest deze
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leeftijdsklasse oververtegenwoordigd is. Jongeren tot 24 jaar en ouderen vanaf 65 jaar
zijn daarentegen ondervertegenwoordigd (wederom vergeleken met Haarlem als geheel).

2.5 Bedrijven, voorzieningen en instellingen

De in het plangebied aanwezige bedrijven zijn geconcentreerd in de zone tussen de
Harmenjansweg en het Spaarne. Langs de Papentorenvest en op enkele plekken
verspreid over het plangebied bevinden zich enkele kleinschalige bedrijfjes en
detailhandelsvestigingen.
De bedrijvenstrook langs het Spaarne wordt door een groot deel in beslag genomen door
een tandheelkundig laboratorium. Op de overige delen zijn onder andere enkele
autohandelaren gevestigd. Aangezien sprake is van verkoop van (gebruikte)
personenauto’s wordt deze bedrijvigheid beschouwd als detailhandel in volumineuze 
goederen.
Langs de Papentorenvest bevindt zich op de begane grondverdieping van verschillende
panden kleinschalige bedrijvigheid. Zo zijn hier onder andere een autoreparatiebedrijf,
een installatiebedrijf en een loodgieterbedrijf gevestigd. Overige economische
activiteiten komen voor langs de Korte Dijk en de Oostvest. Langs de Korte Dijk in de
vorm van kleinschalige bedrijvigheid en kantooractiviteiten en aan de Oostvest in de
vorm van horeca.

Het plangebied kent geen samenhangende of specifiek op de woonomgeving gerichte
voorzieningenstructuur. In het plangebied is wat detailhandel betreft sprake van enkele
solitair gelegen vestigingen in de Glasblazersstraat en aan de Papentorenvest. Voor de
dagelijkse boodschappen zijn de bewoners van het plangebied aangewezen op
supermarkten in de binnenstad of in de in Haarlem oost gelegen Amsterdamstraat.
Wat maatschappelijke voorzieningen betreft bevindt zich in het gebied een speeltuin die
fungeert als een belangrijke ontmoetingsplek in de buurt. Verder zijn bewoners voor
maatschappelijke wijkvoorzieningen, zoals een huisartsenpraktijk of een apotheek,
aangewezen op voorzieningen buiten het plangebied. De Penitentiaire Inrichting
(centraal in het plangebied gelegen) heeft een bovenregionale en zelfs een landelijke
functie.

2.6 Verkeer, openbare ruimte en water

Ten behoeve van een veiliger en leefbaarder stad hanteert de gemeente Haarlem een
categorisering van het wegennet. Het is de bedoeling dat stadsleefgebieden in de stad
ontstaan waarbinnen gebiedsvreemd verkeer niet thuis hoort. Een stadsleefgebied bestaat
uit een aantal verblijfsgebieden waarbinnen een 30 km/h regime uitgangspunt is. Dit
regime is van toepassing op erftoegangswegen: gewone woonstraten die reeds zijn of
worden ingericht als verblijfsgebied. In deze straten kan worden gefietst en geparkeerd.
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Autoverkeer dat de stadsleefgebieden in- of uit wil wordt via ontsluitingswegen type B
naar de randen van het gebied geleid. Vervolgens wordt het verkeer via categorie A
wegen afgewikkeld. Deze wegen, die deel uitmaken van de hoofdstructuur van de stad,
zijn bestemd voor doorgaand verkeer en verkeer dat de stad in- en uitgaat.

Voor het plangebied houdt de wegencategorisering het volgende in:
de Gedempte Oostersingelgracht en de Oudeweg zijn aangewezen als
gebiedsontsluitingswegen type A, de Papentorenvest als gebiedsontsluitingsweg type B.
De overige straten in het plangebied zijn daarmee erftoegangswegen.
De verkeersstructuur van de Haarlemse binnenstad is zo ingericht dat het doorgaande
verkeer om het centrum heen wordt geleid. Wegen rondom het centrum die het verkeer
geleiden vormen de zogenaamde binnenstadstangent. De Gedempte Oostersingelgracht
is hier een onderdeel van. Deze weg maakt daarnaast onderdeel uit van de
hoofdaanrijroute van hulpdiensten (brandweer, ambulance).
De Papentorenvest vormt een belangrijke verbinding tussen de binnenstadstangent en
het centrum. Via de Catharijnebrug over het Spaarne staat het plangebied in directe
verbinding met de Koudenhorn. De brug kent één rijstrook met aan weerszijden fietspaden.
Voor het geleiden van het autoverkeer van en naar de binnenstad wordt gewerkt met een
alternerend systeem.

De openbare ruimte in het plangebied is grotendeels versteend en voornamelijk ingericht
ten behoeve van (grootschalige) infrastructuur. Daar komt bij dat veel van de in het
plangebied aanwezige woningen geen voortuin hebben en direct aan trottoirs grenzen.
De beleving van openbare ruimte wordt daarmee grotendeels bepaald door asfalt, steen
en verkeer. Het meest saillant is de situatie van de omgeving van de Amsterdamse Poort:
de uitstraling van de poort als stoer en beeldbepalend wordt teniet gedaan door de
dominante aanwezigheid van de Gedempte Oostersingelgracht.
Door het dempen van de Papentorenvest is een waardevolle ruimtelijke kwaliteit in het
stedelijk gebied verloren gegaan. In de huidige situatie kent de Papentorenvest aan
weerszijden ventwegen en alleen in de smalle bermstroken bevinden zich wat bomen. In
de Harmenjansstraat bevinden zich in het geheel geen bomen. Ook het terrein van de
Penitentiaire Inrichting is volledig verhard. Wel staan op het voorterrein van dit complex
wat bomen.

Wat water in de openbare ruimte betreft bevindt zich in het plangebied een deel van het
Binnen Spaarne en een waterpartij rond de Amsterdamse Poort. Zoals aangegeven in
eerdere paragrafen zijn in de loop der tijd de nodige watergangen in het plangebied
gedempt.
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Het Spaarne is onderdeel van het regionale boezemstelsel van het hoogheemraadschap
van Rijnland. In een situatie van wateroverschot wordt het water afgevoerd in
noordelijke richting en via het Spaarne bij Spaarndam uitgemalen op het
Noordzeekanaal. In een situatie van watertekort wordt water via de Ringvaart vanuit de
Hollandsche IJssel aangevoerd. Vanwege het zoutgehalte wordt geen water ingelaten
vanuit het Noordzeekanaal. In Rijnlands boezem wordt het waterpeil op 0,60 m–NAP
gehandhaafd. Het deel van het Spaarne dat in het plangebied valt heeft een stedelijk
karakter met harde kades.
Het Spaarne heeft niet alleen een belangrijke functie voor het op orde houden van de
waterkwantiteit. Het water vervult ook een functie voor de recreatie- en beroepsvaart.

De kwaliteit van het boezemwater in Haarlem wordt bepaald door lozingen in het
achterland (bollenteelt) en door lozingen in Haarlem zelf. Het water is zeer voedselrijk;
de stikstof en fosforconcentraties overschrijden op alle meetlocaties in de boezem ruim
de norm.
In de ecologische beoordeling scoort het Haarlemse boezemwater voor wat betreft de
belevingswaarde matig tot slecht. Dit vanwege de afwezigheid van oever- of
watervegetatie. Deze locaties zijn vaak voorzien met een harde beschoeiing. Tevens
heeft het beheer een grote invloed op de ontwikkeling van water- en oevervegetatie. De
ecologische kwaliteit van de oevers is bij alle onderzochte locaties zeer slecht tot slecht.
De oevers zijn beschoeid of bestaan uit kademuren, waardoor oevervegetatie weinig
kans heeft zich te ontwikkelen. De vegetatie die aanwezig is, is vaak eentonig met geen
tot nauwelijks kritische soorten. De ecologische kwaliteit van het water bij de locaties in
Haarlem is slecht tot matig. De meeste boezemwateren hebben voldoende doorzicht,
maar de relatief grote waterdiepte aan de oeverlijn is dan de beperkende factor voor de
ontwikkeling van waterplanten.

De waterbodems van de Haarlemse boezemwateren zijn over het algemeen matig tot
zwaar verontreinigd. De kwaliteit valt voor het grootste deel in verontreinigingsklasse 3
en 4. De klassebepalende parameter betreft in de meeste gevallen de gehalten zware
metalen, met name zink. De belangrijkste emissies die debet zijn aan de
verontreinigingen in de waterbodems zijn de riooloverstorten, directe lozingen,
oeverbeschoeiing, uitloging bouwmetalen, afspoeling van verhard oppervlak en
inlaatwater.
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2.7 Milieu en natuur

Geluid
Voor het bestemmingsplan “Papentorenvest” is een akoestisch onderzoek uitgevoerd
volgens de Wet geluidhinder. Het integrale onderzoek is opgenomen in bijlage 3 van de
toelichting. In deze bijlage zijn niet alleen de verschillende berekeningen opgenomen, ook
wordt een toelichting gegeven op het wettelijk kader en de consequenties van een hoge
geluidbelasting.
In het bestemmingsplangebied moet rekening worden gehouden met railverkeerslawaai,
wegverkeerslawaai en industrielawaai. In het plangebied is sprake van enkele “nieuwe 
situaties” (nieuwbouw van, of wijziging naar een geluidgevoelige bestemming). In relatie
tot de berekende geluidbelasting zijn door de gemeente in het kader van de Wet
Geluidhinder hogere waarden aan gevraagd bij Gedeputeerde Staten. Het gaat om het
gebied Scheepmakerskwartier en om de locatie van de “Fietznfabriek” aan de Oostvest.

Bodem
Algemene bodembeschrijving
Het plangebied Papentorenvest is gelegen ten westen van de strandwal. Ter plaatse heeft
de bodem een opbouw van veen op zand. Verspreiding van mobiele verontreinigingen
naar diepere lagen behoort tot de mogelijkheden.
De algemene bodemkwaliteit vormt geen belemmering voor de functies in het
plangebied. Plaatselijk zijn door historische activiteiten verontreinigingen ontstaan die
een belemmering kunnen zijn voor de beoogde functies. Over het algemeen geldt dat bij
ernstige verontreinigingen een saneringsplan opgesteld moet worden.
Voor specifieke bodemgegevens wordt verwezen naar bijlage 3 van deze toelichting.

Luchtverontreiniging
Voor het bestemmingsplan Papentorenvest zijn berekeningen uitgevoerd om de
luchtkwaliteit vast te stellen. Hierbij is gebruik gemaakt van het Car-model versie 4.0.

Invoergegevens
De invoergegevens voor de berekeningen, intensiteiten en de andere benodigde
parameters, zijn ontleend aan de verkeersmilieukaart HVVP 2010. Als berekeningspunt
is de trottoirzone van de weg genomen waarbij alleen is gekeken naar die zijde die
binnen het bestemmingsplan ligt.

Resultaten
Uit de resultaten van de berekeningen blijkt voor dat er een overschrijding plaats vindt
van de norm voor het aantal keren per jaar dat de daggemiddelde grenswaarde voor
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PM10 (fijn stof) voor de Papentorenvest, Gedempte Oostersingelgracht en de Oudeweg
wordt overschreden.
Wanneer de aftrek voor fijn stof, volgens het nieuwe Besluit Luchtkwaliteit, voor stoffen
die niet door de mens in de lucht gebracht worden, gehanteerd wordt voldoen alle wegen
aan de norm. Deze aftrek bedraagt zes dagen waarop de dagnorm overschreden mag
worden.

Maatregelen
Maatregelen die de door de gemeente Haarlem worden genomen om de luchtkwaliteit
verder te verbeteren zijn:
het weren/ verminderen van gemotoriseerde verkeersstromen;
het bevorderen van fiets - en voetverkeer;
het bevorderen van (schoner) openbaar vervoer;
het toepassen van schonere voertuigen.

Wat het laatste punt betreft gaat de gemeente door met het geleidelijk vervangen van het
gemeentelijk wagenpark door aardgasvoertuigen. Tevens worden ondernemers en
particulieren in de regio gestimuleerd dit voorbeeld te volgen. Aangezien de NO2 en
PM10 emissiefactoren van aardgas -aangedreven voertuigen aanzienlijk lager zijn dan die
van vergelijkbare voertuigen die aangedreven worden op diesel of benzine, zal een
grootschalige toepassing van het rijden op aardgas een verlaging van de NO2- en
PM10-concentraties tot gevolg hebben.

Ten slotte kan worden vermeld dat momenteel gewerkt wordt aan het “Plan van aanpak 
luchtkwaliteit”. Hierin zullen eventueel aanvullende maatregelen ter vermindering van 
de luchtverontreiniging worden beschreven.

Samenvatting en conclusie
Uit de resultaten van de luchtkwaliteitberekeningen blijkt dat er, na aftrek volgens het
nieuwe Besluit Luchtkwaliteit, langs alle wegen voldaan wordt aan de normen voor
luchtverontreinigende stoffen.

Duurzaamheid en energie
Bij nieuwbouw binnen het plangebied is uitgangspunt dat minimaal de vaste
maatregelen uit de nationale pakketten duurzaam bouwen worden uitgevoerd. Dit betreft
dus zowel utiliteitsbouw, grond- weg- en waterbouw als woningbouw.
Bij duurzame maatregelen kan bijvoorbeeld gedacht worden aan compact bouwen,
flexibel bouwen (rekening houden met een mogelijke verandering van bestemming van
gebouwen) en het afkoppelen van regenwaterafvoer.
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Het Hoogheemraadschap van Rijnland stimuleert het afkoppelen van verharde
oppervlakken omdat dit bijdraagt aan de doelstelling van het “Waterbeheer 21ste eeuw:
vasthouden–bergen–afvoeren. Voor het afkoppelen van wegen en overig verhard
oppervlak hanteert Rijnland de “Beslisboom aan- en afkoppelen verharde oppervlakken” 
van de Werkgroep Riolering West-Nederland als richtlijn. Bij het afkoppelen van
schoon hemelwater van dakoppervlakken en bij (nieuw)bouwactiviteiten hanteert
Rijnland de uitgangspunten van de hierboven genoemde 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 verontreinigende stoffen in het watersysteem terecht komen.

In de nota 'Duurzame nieuwbouw woningen' (SB/Mil2005/2754) is op het gebied van
duurzaamheid een basiskwaliteit voor nieuwe woningen vastgesteld. Deze basiskwaliteit
kan op twee manieren worden behaald: met behulp van een eenvoudige checklist of via
een rekenmethode (de Gemeentelijke Prestatie Richtlijn duurzaam bouwen) waarbij
minimaal een 6 moet worden gescoord.

Vanuit het Klimaatbeleidsplan is het opstellen van een energievisie bij een aantal nieuwe
ruimtelijke ontwikkelingen uitgangspunt. Dit is het geval wanneer in het plangebied:
250 nieuwe woningen of meer worden gebouwd en/of;
12.500m2 of meer utiliteitsbouw gerealiseerd zal worden.
Een energievisie richt zich op het realiseren van een optimale energie-infrastructuur.
In de energievisie worden doelstellingen voor het plangebied vastgelegd. Een belangrijk
middel hierbij is de zogenaamde Energie Prestatie op Locatie1 (EPL) als prestatienorm.
Op stedenbouwkundig niveau maakt deze EPL verschillende vormen van energie-
opwekking, -distributie en -vraag2 vergelijkbaar. De doelstelling voor het plangebied is
een EPL-score van tenminste 6.0 in een bestaande wijk en een EPL-score van 6.5 bij een
nieuwbouwwijk.

Externe veiligheid

Inrichtingen

1 De EPL is een overheidsinstrument om besparingen op fossiele brandstoffen in nieuwbouwlocaties te
realiseren. De uitkomst van de berekening is een getal tussen de 0 en 10. Het getal 10 staat voor een
ideale situatie waarin geen fossiele brandstof meer nodig is.

2 Elke bouwaanvraag moet begeleid worden met een berekening van de energieprestatie (Bouwbesluit).
Deze prestatie wordt uitgedrukt in de EPC. De EPC bedraagt sinds 2000 1,0 voor woningen. Per 1
januari 2006 wordt de EPC aangescherpt naar 0,8. De EPC bij utiliteitsbouw varieert per
gebouwfunctie.
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Volgens art. 13 van het Besluit externe veiligheid inrichtingen (Bevi) moet gekeken
worden naar inrichtingen in de omgeving van het plangebied. Voor zover nu valt na te
gaan zijn in het plangebied geen bedrijven die onder artikel 2 van het Bevi vallen.
Opgemerkt dient te worden dat er in de toekomst nieuwe categorieën van bedrijven en
activiteiten zullen worden aangewezen, die binnen de werkingssfeer van het Bevi gaan
vallen.

Vervoer gevaarlijke stoffen over het spoor
Over het spoor vindt vervoer van gevaarlijke stoffen plaats (ammoniak). In het kader
van het Masterplan Spoorzone heeft de gemeente Haarlem onderzoek verricht naar de
risico’s van verstedelijking in deze zone in relatie tot het vervoer van gevaarlijke stoffen
over het spoor. In dit onderzoek is gewerkt met drie varianten, waarbij de hoeveelheid
bakken met gevaarlijke stoffen (in dit geval ammoniak) varieert van 1450 tot 4500.
Gebleken is dat zelfs bij de variant met 4500 bakken er geen overschrijding plaatsvindt
van het plaatsgebonden- of het groepsrisico.
In het aan de Tweede Kamer aangeboden rapport ”Prognose van het vervoer van 
gevaarlijke stoffen. Een beleidsvrije marktprognose” (2003) wordenvoor het traject
Amsterdam–Haarlem 3000 wagens giftige gassen (ammoniak) geprognosticeerd voor
de (middel)lange termijn (2010–2020). De hoeveelheid gevaarlijke stoffen ligt daarmee
lager dan de hoeveelheid waarmee gerekend is in het kader van het onderzoek voor het
Masterplan Spoorzone. De vervoersaantallen uit de prognose leiden voor dit
bestemmingsplan dan ook niet tot een andere conclusie.

Natuur
De natuurwetgeving in Nederland richt zich enerzijds op soortenbescherming en
anderzijds op gebiedsbescherming. In de Natuurbeschermingswet zijn zogenaamde
Natura 2000-gebieden aangewezen. Dit zijn gebieden die op Europees niveau een
netwerk van te beschermen natuurgebieden vormen. De Natura 2000-gebieden in
Nederland komen overeen met de gebieden volgens de Vogel- en Habitatrichtlijn. Dit
valt grotendeels samen met de nationale Ecologische Hoofd Structuur
De soortenbescherming in Nederland is wettelijk geregeld in de Flora- en Faunawet.
Het doel van deze wet is het beschermen van in het wild voorkomende plant- en
diersoorten en hun leefgebieden. In de Flora en Faunawet is het
soortenbeschermingsdeel van de Habitat- en Vogelrichtlijn geïmplementeerd. In
bovengenoemde wet is bepaald dat alle in Nederland van nature voorkomende soorten
vallen onder de algemene zorgplicht. Dat wil zeggen, dat een soort in een gunstige staat
van voortbestaan moet blijven. Bij menselijk handelen, beheerswerk, nieuwbouw,
planologische ontwikkelingen dient een ieder hiermee rekening te houden.



bestemmingsplan Papentorenvest.

26

Die zorgplicht houdt onder meer in dat “een ieder die weet of redelijkerwijs kan 
vermoeden dat door zijn handelen of nalaten nadelige gevolgen voor flora of fauna
kunnen worden veroorzaakt, verplicht is (...) alle maatregelen te nemen die
redelijkerwijs van hem kunnen worden gevergd teneinde die gevolgen te voorkomen of,
voorzover die gevolgen niet kunnen worden voorkomen, deze zoveel mogelijk te
beperken of ongedaan te maken.

Daarnaast geldt extra bescherming voor de met name genoemde wettelijke beschermde
soorten. Voor deze soorten geldt, dat activiteiten met een schadelijk effect in principe
verboden zijn. Onder voorwaarden is echter een ontheffing of een vrijstelling mogelijk.
De minister is formeel bevoegd om deze ontheffing of vrijstelling te verlenen. De Flora-
en Faunawet is op het gebied van soortenbescherming passief, in die zin dat
verslechtering van natuurwaarden wordt voorkomen. Actieve soortenbescherming
geschiedt in Nederland door het opstellen van soortenbeschermingsplannen en
zogenaamde Rode Lijsten. De status van rode lijst-soort geeft geen extra bescherming.
Voor rode-lijstsoorten en voor wettelijk beschermde soorten die zijn vrijgesteld van de
ontheffingsverplichting geldt uiteraard wel de algemene zorgplicht.

Gebiedsbescherming
In het kader van de natuurtoets is nagegaan of het bestemmingsplangebied binnen een
speciale beschermingszone valt. Op basis van gegevens van het ministerie van
Landbouw, Natuur en Voedselkwaliteit kan geconcludeerd worden dat het
bestemmingsplangebied geen deel uitmaakt van de Natura-2000 gebieden. Het
plangebied heeft daarnaast ook geen significante gevolgen voor deze gebieden, en
evenmin voor gebieden van de Provinciale Ecologische Hoofd Structuur.

Soortenbescherming
Het bestemmingsplangebied ligt in kilometerhok X104; Y488 van de kaart van het
Natuurloket. Het bijbehorende rapport (zie bijlage 4) geeft van dit kilometerhok alleen
gegevens over de vaatplanten, broedvogels en watervogels. In het
bestemmingsplangebied komt in ieder geval de gierzwaluw voor als beschermde soort,
die extra aandacht verdient. De vogel nestelt onder dakpannen en heeft jaar in jaar uit
dezelfde broedplek en weigert een andere broedplek te accepteren wanneer zijn vaste
plek is verdwenen. Dit betekent, dat bij verbouwen of afbraak van daken met
broedplekken van de gierzwaluw ontheffing moet worden aangevraagd in het kader van
de Flora- en faunawet. Er wordt immers een vaste broedplaats vernietigd. Dit geldt ook
bij afbraak buiten het broedseizoen.
Voor het bestemmingsplan zijn geraadpleegd de brochure van de provincie Noord-
Holland “Rekening houden met Habitatrichtlijnsoorten in Noord-Holland” en het 
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Natuurloket. Aan de hand van kaartmateriaal uit bovengenoemde brochure kan
geconcludeerd worden dat er in het plangebied beschermde vleermuizen voor zouden
kunnen komen. Dit betreft dan de dwergvleermuis en de ruige dwergvleermuis. Deze
soorten wonen in gebouwen. Voor hen geldt dezelfde verplichting als voor de
gierzwaluw.
Er zijn anno 2006 [nog] geen beschermde muurplanten of andere wettelijk beschermde
planten in het bestemmingsplangebied waargenomen.
De gegevens van het Natuurloket wijzen uit dat binnen kilometerhok X:104–Y:488,
waar het bestemmingsplangebied onder valt, er beschermde soorten voorkomen. Bij
ruimtelijke ingrepen en bij (ver)bouwactiviteiten van panden en daken in het gebied zal
aan de hand van veldonderzoek nader geïnventariseerd moeten worden of gierzwaluwen
en eventueel dwergvleermuizen inderdaad aangetroffen worden. Mocht dat het geval
zijn dan zal de initiatiefnemer van de betreffende ruimtelijke ingreep een ontheffing van
de Flora- en faunawet moeten aanvragen, waarin onder andere aangegeven wordt welke
compenserende maatregelen genomen gaan worden.

2.8 Archeologie

Algemeen
Na de laatste IJstijd, zo'n 10.000 jaar geleden, maakte het overgrote deel van Noord- en
Zuid-Holland deel uit van de Noordzee. Een kleine 4000 jaar later ontstonden, ter hoogte
van de huidige duinen, lange smalle zandbanken, ook wel strandwallen genaamd. Op
deze strandwallen vond duinvorming plaats waarna zich hierop zware bossen
ontwikkelden. Oostelijk van deze strandwallen, waar de Noordzee geen vat meer kreeg
op het uitgestrekte water, vormden zich onafzienbare moerassen.
Het huidige Haarlem ligt zowel op de oudste, 56 eeuwen geleden ontstaan, als op de op
een na oudste strandwal van Nederland. Op deze strandwallen werden hutjes gebouwd
onder meer op de plek waar, vele eeuwen later, in de Karolingische tijd, de nederzetting
Harulahem ontstond. Harulahem, later verbasterd tot Haarlem, doet zijn naam eer aan:
huis(en) op een open plek in een op zandgrond gelegen bos. Zand, wind en water hebben
dus de basis gevormd van Haarlem.
De in de 11e maar vooral in de 12e eeuw snel groeiende pre-stedelijke nederzetting
Haarlem, gelegen aan de belangrijkste noord-zuid verbindingen, de waterweg het
Spaarne en de midden op de strandwal gelegen landweg, kreeg in 1245 stadsrechten en
ontwikkelde zich tot een voor die tijd belangrijke stad.
De resten van nederzettingen en andere sporen van vroegere bewoning zijn in de loop
der eeuwen door stuifafzettingen en kunstmatige ophogingen verborgen geraakt in de
Haarlemse bodem en komen van tijd tot tijd bij graafwerkzaamheden weer aan het
daglicht.
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De Haarlemse bodem is dus letterlijk een opeenstapeling van 56 eeuwen
bewoningsgeschiedenis in de vorm van in lagen opgestapelde archeologische
landschappen.

Plangebied Papentorenvest
Het plangebied is onder te verdelen in:
a) een deel van hoge archeologische waarde, het zuidelijk deel, begrensd door Spaarne,

Koralensteeg, Gedempte Herensingel, Gedempte Oostersingelgracht en de
Papentorenvest.
Dit deel behoorde eertijds tot de ommuurde binnenstad, afgebeeld op de kaart van
Jacob van Deventer uit ca. 1560. Aan de noord- en oostzijde bevond zich de
stadsmuur met, vanaf het zuiden de volgende opvallende verdedigingswerken: De
Amsterdamse- of Spaarnwouderpoort, de Papentoren (gesloopt in 1868), de
Dunnebierstoren (gesloopt ca. 1855), de Begijnetoren (gesloopt ca. 1855) en
tenslotte de Goede Vrouwtoren, onderdeel van de Catharijnetorens (gesloopt in 1778
en vervangen door de molen De Adriaan, die in 1932 door brand verwoest werd
maar aan het eind van de 20e eeuw weer nieuw opgebouwd werd).
Dit deel van de stad was economisch gezien van grote waarde voor de stad met name
scheepsbouw en glasfabricage was van groot belang.

b) een deel van archeologische waarde, het noordelijk deel, begrensd door
Papentorenvest, Gedempte Oostersingelgracht, Oudeweg en Spaarne.
Dit gedeelte wordt pas in de loop van de negentiende eeuw in ontwikkeling gebracht
en is als zodanig alleen incidenteel van archeologisch belang.

Archeologisch onderzoek
Gezien de hoge waarde van het zuidelijk deel (a) is archeologisch onderzoek hier,
voorafgaand aan bodemingrepen, verplicht. Deze verplichting houdt tevens financiële
consequenties voor de opdrachtgever in.
Het noordelijk deel (b) heeft archeologische waarde van mogelijk minder importantie
dan in het zuidelijk deel van het plangebied (a). Hier geldt dat in geval van
bodemingrepen een archeologisch bureauonderzoek verplicht is. Slechts in het geval van
een archeologisch 'treffer' is een inventariserend veldonderzoek (IVO) verplicht. Er
kunnen in dit deel namelijk zandopduikingen voorkomen die van archeologische waarde
zijn. Ook deze verplichting houdt financiële consequenties in voor de opdrachtgever.
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3 BELEIDSUITGANGSPUNTEN

3.1 Toekomstvisie en Ontwikkelingsprogramma Haarlem (OPH)

In het kader van het Grote Steden Beleid heeft de rijksoverheid aangegeven dat het voor
de leefbaarheid in steden van belang is dat gemeenten een visie ontwikkelen op de
toekomst van de stad. Aandacht is daarbij nodig voor de samenhang tussen de economie,
de sociale kenmerken van de stad en de ruimtelijke ontwikkeling.
Om ervoor te zorgen dat Haarlem vitaal blijft heeft de gemeente een visie ontwikkeld:
de Toekomstvisie Haarlem. In deze visie zijn speerpunten benoemd waar Haarlem zich
de komende jaren op richt. Voor het benoemen van deze speerpunten is onder andere
uitgegaan van de positie van de stad in de regio en van de bestaande kwaliteiten en
kenmerken van de stad. Bepaald is dat Haarlem zich de komende jaren inzet voor het
versterken van de culturele en toeristische wervingskracht, het versterken van de
zakelijke dienstverlening en het creëren van een duurzaam goed woonmilieu.
Voor een concretere vertaling van deze speerpunten is het Ontwikkelings Programma
Haarlem opgesteld. Hierin is aangegeven dat er bepaalde zones in de stad zijn waar met
name de economische, toeristische en culturele functies (verder) ontwikkeld kunnen
worden.
In dit verband worden genoemd de Spoorzone (oost-west zone langs het spoor) en de
vergrote Binnenstad (vergroting van het binnenstadsdomein tot over het Spaarne). Het
plangebied valt binnen deze beide zones. Welke ruimtelijke ontwikkelingen in het
plangebied beoogd worden is verder uitgewerkt in het Masterplan Spoorzone (oost) en
in het Structuurplan Haarlem 2020.

3.2 Masterplan Spoorzone Oost (2002)

Dit Masterplan is opgesteld ten behoeve van een integrale ontwikkeling van de
oostelijke Spaarne-oevers. Voortbordurend op de in het OPH geformuleerde doelstelling
het binnenstadsdomein te “vergroten”, wordt in dit plan beoogd de relatie tussen de 
binnenstad en de gebieden ten oosten van het Spaarne te versterken (Spaarnesprong).
Om dit te bewerkstelligen wordt ingezet op het ontwikkelen van publiekstrekkende
functies aan de oostzijde van het Spaarne. Ook wordt in dit kader gedacht aan de aanleg
van een wandelgebied langs het water.
Door de aanleg van een route voor langzaam verkeer tussen de binnenstad en de
Waarderpolder wordt het gebied ten oosten van het Spaarne toegankelijker gemaakt.
Daarnaast wordt aandacht besteed aan de gewenste beeld- en belevingskwaliteit. Het
plangebied Papentorenvest bestaat nu nog uit een verzameling van onsamenhangende
deelgebieden. Een zorgvuldige inrichting van de openbare ruimte kan hier meer
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samenhang in brengen. In het plan zijn om die reden verschillende “attractiepunten 
openbare ruimte ” aangegeven.  
Wat functies voor de verschillende deelgebieden betreft zet het Masterplan in op een
gemengd milieu langs het Spaarne, het creëren of behouden van voorzieningen ter
plaatse van de Koepel en Molen de Adriaan en het behouden van de (overwegende)
woonfunctie in de overige delen. Menging met kleinschalige vormen van bedrijvigheid
wordt nagestreefd.

3.3 Masterplan Spoorzone (2004)

De spoorzone is een in het OPH benoemde ontwikkelingszone die zicht uitstrekt vanaf
station Spaarnwoude tot aan de Spoorwegdriehoek. Het Masterplan Spoorzone is
opgesteld om “de ontwikkelingen in deze zone te structureren en een goede samenhang 
en kwaliteit te waarborgen”. 
Binnen deze zone worden vier deelgebieden onderscheiden waarvoor strategische
keuzen worden gemaakt. De deelgebieden zijn vervolgens weer onderverdeeld in
afzonderlijke ontwikkeleenheden. Daarnaast doet het Masterplan uitspraken voor het
creëren van een duurzaam raamwerk van verkeer, groen en water. Het verbeteren van de
kwaliteit van de openbare ruimte is namelijk een belangrijk aandachtspunt bij de
ontwikkeling van de deelgebieden.

Eén van de deelgebieden is de zogenaamde Spaarnesprong. Voor dit deelgebied is de
ambitie geformuleerd om het binnenstadsdomein te vergroten tot over het Spaarne.
Dit betekent dat beoogd wordt de aantrekkingskracht van gebieden die aan de oostzijde
van het Spaarne liggen te versterken. Op deze manier wordt het Spaarne meer onderdeel
van de stad.
Het versterken van de aantrekkingskracht van gebieden kan worden bereikt door
publiekstrekkende functies te ontwikkelen. In dat kader is met name de ontwikkeling
van het Spaarne-centrum van belang: het gebied dat begrensd wordt door het Spaarne,
de Oudeweg, de Harmenjansweg en de Papentorenvest. Het Masterplan gaat voor dit
gebied uit van verdichting met toeristische en culturele voorzieningen en kantoren met
een publieksfunctie. Daarnaast is het creëren van een stedelijk woonmilieu uitgangspunt.

Gezien deze ontwikkelingen is een goede bereikbaarheid vanuit de binnenstad
essentieel. Het creëren van nieuwe routes voor langzaam verkeer is dan ook
uitgangspunt. Een voorbeeld hiervan is het realiseren van een duidelijke fietsroute over
de Harmenjansweg richting Nieuwe Energie.

Voor het versterken van de aantrekkingskracht van het gebied aan de oostzijde van het
Spaarne speelt ook de inrichting van de openbare ruimte een belangrijke rol. Ruimtelijk
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gezien liggen er kansen om het water terug te brengen in de Papentorenvest tot aan de
Amsterdamsevaart. Niet alleen ontstaat er op die manier een waternetwerk dat van
belang is voor het creëren van extra waterberging in stedelijk gebied, functioneel gezien
is dit water van belang voor het versterken van de nautische sfeer van het Binnen
Spaarne. Uitgangspunt is een sfeer te creëren die aanvullend is op de sfeer van de
binnenstad; enerzijds door de (nautische) functies, anderzijds door de maat en schaal die
zijn afgestemd op het Spaarne.

3.4 Structuurplan Haarlem 2020 (2005)

In het Structuurplan Haarlem zijn de in het OPH vastgelegde ambities voor duurzaam
goed wonen, zakelijke dienstverlening, cultuur en toerisme ruimtelijk vertaald.
Aangegeven is waar in de stad welke ruimtelijke ontwikkelingen worden voorgestaan.
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 bestemmingsplangebied valt binnen het “verandergebied Spoorzone”. 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 Papentorenvest daarnaast aangegeven als
onderdeel van 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. De aangrenzende gebieden
zijn onder meer het Spaarnespronggebied, Nieuwe Energie, Scheepmakersdijk en
Burgwal. Het Structuurplan geeft daarbij wel aan dat de bestemmingsplannen binnen het
multifunctionele centrumgebied aan moeten geven dat toename van overlast gevende
binnenstadsactiviteiten (i.c. horeca) beperkt zal blijven tot een beperkt aantal zones:
binnenstad, de ontwikkelingszone Spaarnespronggebied en langs de westzijde van het
Binnenspaarne. Voor het gebied Scheepmakersdijk e.o zijn overlast gevende
binnenstadsactiviteiten dus niet gewenst.

3.5 Haarlems Verkeers- en vervoerplan (2003)

In het HVVP zijn voor de verschillende wegencategorieën voorkeurscriteria
geformuleerd voor de inrichting van de wegen. Gebiedsontsluitingswegen type A
kennen bij voorkeur een rijbaanbreedte van minimaal 6 meter. Voor
gebiedsontsluitingswegen type B wordt een rijbaanbreedte aangehouden van 4.50 meter,
tenzij sprake is van een busroute. In dat geval komt de breedte namelijk overeen met die
van type A wegen: minimaal 6 meter. Dit is van belang voor het profiel van de
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Papentorenvest aangezien deze weg deel uit maakt van een lokale busroute. Overigens is
hierbij geen sprake van een ontsluitende buslijn of van een stamlijn.

Een belangrijke maatregel op het gebied van het autoverkeer die van invloed zal zijn op
de verkeersintensiteit rond de Amsterdamse Poort is het aanwijzen van de Oudeweg als
inkomende radiaal vanaf het Rottepolderplein. Door een belangrijk deel van het verkeer
dat de stad in komt over deze Oudeweg te leiden zal de verkeersdruk op de
Amsterdamsevaart aanzienlijk afnemen. Hoewel de afname van de verkeersintensiteit op
de Amsterdamsevaart zeker ook merkbaar zal zijn op de Gedempte Oostersingelgracht
moet bedacht worden dat deze weg ook in de toekomst onderdeel van de
binnenstadstangent zal zijn én deel uit zal blijven maken van de hoofdaanrijroute van
hulpdiensten. Dit heeft als gevolg dat verkeersbeperkende maatregelen ongewenst zijn.
Deze twee aspecten zijn van belang voor het profiel en de inrichting van de weg.

Wat langzaam verkeer betreft is het streven gericht op het creëren van nieuwe schakels
in het fietsnetwerk. Zo wordt beoogd in het verlengde van de Harmenjansweg, langs het
Spaarne, een fietsverbinding richting de Waarderpolder tot stand te brengen.

3.6 Integraal Waterplan Haarlem (2004)

Centrale doelstelling van het Integraal Waterplan is het creëren van een veilig,
veerkrachtig en ecologisch gezond watersysteem. Om ervoor te zorgen dat het
Haarlemse waternetwerk bestand is tegen klimaatsverandering (toename neerslag) en
verstedelijking (toename verhard oppervlak), is ruimte voor oppervlaktewater nodig.
Ruimte voor extra oppervlaktewater 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 oppervlaktewater voor de periode tot 2015 is het creëren van een
veilig watersysteem met voldoende afwaterend en bergend vermogen, een adequate
doorstroming en maximale benutting van gebiedseigen water. Als streefbeeld heeft de
gemeente een verbeterd waternetwerk voor ogen dat uitgebreid is met nieuw water.
Een algemene regel met betrekking tot de waterkwantiteit is het compenseren van een
toename van verharding (wegen, gebouwen enz.). Indien verharding in een gebied
toeneemt zullen waterhuishoudkundige maatregelen getroffen moeten worden om
waterbezwaar als gevolg van de toegenomen verharding te voorkomen.

Een gebied in de stad waar tot 2015 / 2020 de verharding als gevolg van
herstructureringsprojecten nog aanzienlijk zal toenemen, is de Waarderpolder.
Als nadere uitwerking van het Integraal Waterplan houden de gemeente Haarlem en het
hoogheemraadschap van Rijnland zich bezig met het in beeld brengen van de
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wateropgave als gevolg van deze verwachte toename aan verharding. Voor het op orde
houden van de waterhuishouding is het namelijk nodig een toename aan verharding te
compenseren door de aanleg van nieuw oppervlaktewater. Rijnland stelt als richtlijn
hiervoor dat minimaal 15% van de toename van verharding gecompenseerd dient te
worden in de vorm van open water. Het uiteindelijk te compenseren oppervlak hangt af
van overige maatregelen die de waterhuishouding in een gebied ten goede kunnen
komen, zoals het vertraagd afvoeren van hemelwater.
Geschat wordt dat er voor het op orde houden van het watersysteem in en rond de
Waarderpolder, ruimte gevonden dient te worden voor ruim 6 hectare water. In het door
de gemeente Haarlem en het hoogheemraadschap uitgevoerde onderzoek zijn vervolgens
verschillende oplossingsrichtingen aangedragen om die ruimte te vinden. Hoewel
volgens het beleid van het hoogheemraadschap van Rijnland de wateropgave in eerste
instantie binnen het betreffende peilgebied opgelost dient te worden, zijn in het kader
van een gebiedsgerichte benadering ook grensoverschrijdende oplossingen onderzocht.

In dit kader wordt het als een kans gezien om de Papentorenvest, een deel van de
Oostvest tot aan de Amsterdamse Poort en de Amsterdamse vaart weer open te graven.
Aangezien er een belangrijke maatregel wordt doorgevoerd in de verkeersstructuur rond
de Amsterdamsepoort (beschreven in de vorige paragraaf) kan er in het profiel van de
genoemde wegen mogelijk ruimte ontstaan voor watergangen. De fysieke
mogelijkheden van het realiseren van water hangt in dit geval dus nauw samen met een
herinrichting van de Amsterdamsevaart.
Het weer terug brengen van water op deze locaties is niet alleen van belang voor de
wateropgave van de Waarderpolder. Met name vanuit cultuurhistorie wordt het gezien
als een kans om het water terug te brengen in het stadsbeeld.

Tot slot moet bedacht worden dat water in de stad verschillende functies heeft.
Wat bijvoorbeeld de gebruiksmogelijkheden van het Spaarne betreft liggen er kansen om
de waterrecreatie te stimuleren. Routes, horecavoorzieningen en een aantrekkelijk
ingerichte verblijfsruimte langs het water maken het mogelijk het water en de
activiteiten op het water optimaal te beleven. Het realiseren van nieuwe aanlegsteigers
bij het Binnen Spaarne biedt aan de recreant mogelijkheden om een bezoek te brengen
aan het centrum van de stad.

3.7 Spaarneplan (2000)

In het Spaarneplan wordt ingegaan op de gewenste beeldkwaliteit van de Spaarneoevers.
Voor het plangebied Papentorenvest is de volgende passage relevant:
“De Scheepsmakersdijk vormt met zijn kleinschalige woonbebouwing en huiselijke
sfeer een uitzondering langs het Spaarne; vooral de situering van achtertuinen langs het
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Spaarne is een bijzonder gegeven dat verwijst naar de voormalige scheepshellingen.
Deze achtertuinen aan het Spaarne behoren een groen beeld te hebben.
Behoud van de bestaande sfeer met een versterkte toeristische attractiviteit is hier het
uitgangspunt. Een “landmark” met horecafunctie op de kop van de Scheepmakersdijk 
geeft aanleiding voor bezoekers om ook dit gedeelte van het Spaarne te ontdekken.
Activiteiten op de scheepswerf bieden een extra dimensie en levendigheid.
De Houtmarkt vormt de overgang tussen de kleinschalige, intieme Scheepsmakersdijk
naar het stenige, binnenstedelijke Burgwalgebied. Als onderdeel van de Binnen Spaarne-
route is hier een openbare locatie met zitgelegenheid zeker op zijn plaats, maar dan wel
goed gedetailleerd.

3.8 Nota Milieuzonering (2002)

Milieuzonering is bedoeld om indicatief te beoordelen in hoeverre de woon, werk en
recreatieve functies, of (indirect) verkeer, belemmeringen voor elkaar opleveren.
Het gebruik van een milieuzonering in bestemmingsplannen biedt de mogelijkheid om
gevoelige functies te vrijwaren van zware bedrijvigheid, maar biedt ook de mogelijkheid
bepaalde bedrijvigheid te versterken. Bij milieuzonering staat de typering van
(woon)gebieden centraal. Om de afweging te kunnen maken of een functie ergens wel of
niet past wordt een koppeling gelegd tussen een gebiedstypering en een bedrijvenlijst.

Het grondgebied van Haarlem is in de Nota Milieuzonering onderverdeeld in
verschillende gebieden. Deze onderverdeling is bepaald op basis van de specifieke
kenmerken van die gebieden (aanwezige functies, bebouwingsdichtheid, ligging ten
opzichte van wegen en stations e.d.). Bij het plangebied Papentorenvest is sprake van
verschillende gebiedstypes:
gebieden die kunnen worden aangemerkt als “stedelijk centrum”, zoals de 
historische binnenstad. Ook de “vergrote binnenstad” wordt hiertoe gerekend. Voor 
het bestemmingsplangebied gaat het in dit geval om het gebied Spaarne-centrum
(Scheepmakerskwartier) en de locatie van de koepelgevangenis. Bij deze
centrumstedelijke gebieden hoort een maximale bedrijfscategorie 3.

gebieden die aangemerkt kunnen worden als “corridors/ gemengd gebied”. Het gaat 
hier om doorgaande routes of verkeersassen met openbaar vervoer, die een
verbinding vormen met het centrum. De nadruk ligt op de werkfunctie, menging met
de woonfunctie is mogelijk en ook hier zijn maximaal categorie 3 bedrijven
toegestaan aan weerszijden van wegen. De typering van het achterliggende gebied en
de bijbehorende toegestane bedrijfscategorieën zijn bepalend voor de toegestane
milieuhinder aan de achterzijde van de bebouwing in een corridor.
De doorgaande wegen die het plangebied Papentorenvest omringen en doorsnijden
zijn de Oostvest, de Gedempte Oostersingelgracht, de Oudeweg en de
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Papentorenvest. Met een mogelijke herprofilering van de Papentorenvest tot een
buurtontsluitingsweg en stadsgracht is wat milieuzonering betreft uitgangspunt om
maximaal categorie 2 bedrijven toe te staan.

In het plangebied komen tot slot gebieden voor waar de woonfunctie overheerst.
Hier wordt uitgegaan van een maximaal toegestane bedrijfscategorie 2 (indien het
bestemmingsplan die bedrijvigheid althans toe laat). In het plangebied betreft het
globaal gezegd de schil bebouwing gelegen aan de zuid- en westzijde van de
Papentorenvest c.q. Oostvest.

3.9 Samenvatting beleidsuitgangspunten

Samengevat zijn voor het plangebied Papentorenvest de volgende beleidsuitgangspunten
van belang voor het bestemmingsplan:
versterken aantrekkingskracht van de oostzijde van het Spaarne door een accent te

leggen op publiekaantrekkende functies in een stedelijk woonmilieu, het realiseren
van een wandelzone langs het Spaarne, het tot stand brengen van een langzaam
verkeersroute tussen de binnenstad, het plangebied en het gebied Nieuwe Energie;

zorgvuldig inrichten van de openbare ruimten om meer samenhang in het plangebied
te creëren, onder andere door water terug te brengen in het straatbeeld van de
Papentorenvest, Oostvest en Amsterdamsevaart, door open plekken aan het Spaarne
te behouden als verwijzing naar voormalige scheepshellingen en door een
aantrekkelijk verblijfsklimaat te creëren langs het Spaarne;

behoud van de woonfunctie aan de zuidzijde van het plangebied met aan de randen
(Papentorenvest en Oostvest) functiemenging met bedrijvigheid;

bieden van mogelijkheden voor waterrecreatie langs het Spaarne.
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4 RUIMTELIJK-FUNCTIONELE UITGANGSPUNTEN PLANGEBIED

Aangezien het plangebied gebieden kent met uiteenlopende sferen, vraagt niet alleen de
ruimtelijk-functionele opzet aandacht. De samenhang in de inrichting van de openbare
ruimte is van belang om de gebieden meer in relatie met elkaar te brengen. In de
volgende subparagrafen worden daarom op deelniveau uitgangspunten geformuleerd ten
aanzien van functies, bebouwing en de openbare ruimte.

4.1 Scheepmakerskwartier

Uitgangspunt voor de zone langs het Spaarne is het vergroten van het
binnenstadsdomein tot over het Spaarne. Op die manier wordt het Spaarne meer dan nu
het geval is een onderdeel van de stad, en ontstaat er een relatie tussen de
cultuurhistorische binnenstad en het gebied “Nieuwe Energie”, waar nieuwe 
cultuurfuncties ontwikkeld worden. Het vergroten van de invloedssfeer van de
binnenstad kan worden bereikt door publiekstrekkende functies te ontwikkelen op
plekken die zich daarvoor lenen. Gezien de aard van de functies is het in ieder geval van
belang dat deze goed bereikbaar zijn. Daarnaast is het voor de aantrekkelijkheid van het
plangebied belangrijk om in de nabijheid van publiekstrekkende functies een aangenaam
verblijfsgebied te realiseren.

Het Scheepmakerskwartier leent zich door zijn ligging goed om in het kader van de
vergrote binnenstad ontwikkeld te worden tot een overgangsgebied en een verbinding
tussen de multifunctionele binnenstad en de cultuurvoorzieningen in het gebied “Nieuwe 
Energie”. In het verlengde van de binnenstad wordt in deze zone ingezet op een 
multifunctionele ontwikkeling, waarbij het accent ligt op culturele, maatschappelijke en
recreatieve functies. Met name door de aanwezigheid van het Spaarne kan in
bovengenoemde zone bij publiekstrekkende functies gedacht worden aan recreatieve
functies die een relatie hebben met het water. Te denken valt bijvoorbeeld aan
aanlegsteigers (een kleinschalige binnenstadshaven), botenverhuur en aan het water
gelieerde horeca. Wat deze functies betreft kan aangesloten worden bij de
ontwikkelingen rond molen de Adriaan.

In het gebied Scheepmakerskwartier lenen specifieke gebouwen zich voor de vestiging
van bijzondere, publiekstrekkende functies. Gedacht kan worden aan de
“Drijfriemenfabriek” en het gebouw van “Dantuma”. Door hun ligging lenen deze 
gebouwen zich bij uitstek voor niet-geluidsgevoelige functies. Publiekstrekkende
functies vragen om locaties die voor bezoekers toegankelijk en bereikbaar zijn. Om die
reden is het van belang dat dergelijke locaties goed ontsloten worden.
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De zone langs het Spaarne ligt evenwijdig aan de Harmenjansweg. Dit is geen
doorgaande route voor autoverkeer, maar meer dan nu het geval is kan deze weg
ingericht worden als een duidelijke route voor langzaam verkeer tussen de binnenstad
enerzijds en het plangebied en het gebied “Nieuwe Energie” anderzijds. 

Een leefbare stad vraagt om sociaal- en verkeersveilige routes. Niet alleen de fysieke
inrichting van een straat speelt daarbij een rol, ook de functies die worden toegestaan in
de bebouwing aan weerszijden van de straat kunnen een bijdrage leveren aan het
verbeteren van de sociale veiligheid. Uitgangspunt voor het bestemmingsplan is om
langs de Harmenjansweg een menging van functies mogelijk te maken zodat er zowel
overdag als ‘s avonds zicht is op fietsers, voetgangers en bezoekers. Naast de 
woonfunctie worden ook (met de woonfunctie verenigbare) economische en/of
maatschappelijke functies toegestaan. Gedacht wordt bijvoorbeeld aan kleinschalige
bedrijvigheid, zakelijke- en/of maatschappelijke dienstverlening.

De ontwikkeling binnen het gebied Scheepmakerskwartier beslaat maximaal 50.000 m2

met diverse functies. De bestaande bebouwing aan de Papentorenvest zal worden
ingepast in nieuwe bebouwing die de sfeer van havens, pakhuizen en stedelijke activiteit
ademt. Hier is tevens ruimte voor horeca en publieke functies. In de te creëren sfeer
langs het Spaarne speelt de inrichting van de openbare ruimte een belangrijke rol. Deze
zone is voornamelijk bedoeld voor langzaam verkeer.

De hoogte van de bebouwing aan de Harmenjansweg zal ongeveer 3 lagen zijn, zodat
een aangenaam profiel ontstaat. Uitgangspunt is het behouden van de zichtlijnen op de
Bavo en molen “de Adriaan’’. Aan de Spaarnezijde kan hogere bebouwing worden 
gerealiseerd. Aan de uitstraling van de stad leveren karakteristieke gebouwen binnen het
beschermd stadsgezicht een belangrijke bijdrage. Het behouden van een goed zicht op de
koepel is in dit kader essentieel. Bij ontwikkelingen binnen het gebied
Scheepmakerskwartier dient daarom zorgvuldig aandacht besteed te worden aan
zichtassen vanuit het centrum op de koepel.

De parkeerplaatsen die nodig zijn bij de verschillende functies binnen het
Scheepmakerskwartier dienen binnen de grenzen van het te ontwikkelen gebied
gesitueerd te worden, zoals deze opgenomen zijn op de plankaart van dit
bestemmingsplan.

4.2 Damaststraat

De woningen die zich aanvankelijk in de Spaarnoogstraat en de Damaststraat bevonden
zijn gesloopt vanwege slechte funderingen. Voor de opzet van de nieuwbouwwoningen
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is gekozen voor een gesloten bouwblok met een stedelijk karakter. De bouwhoogten zijn
ten opzichte van de oude woningen verruimd; de hoogste bebouwing is gesitueerd langs
het spoor, grenzend aan het talud.
Aan de Harmenjansweg is evenwijdig aan de straat een bouwblok gerealiseerd. Op deze
manier is er, in tegenstelling tot situatie zoals die vroeger was, een begeleidende
straatwand ontstaan waar ruimte wordt geboden voor niet verstorende functiemenging.
Het is de bedoeling op deze locatie de woonfunctie te combineren met enige vorm van
bedrijvigheid (maximaal categorie 2). Naast zelfstandige bedrijfjes kan hierbij ook
gedacht worden aan beroepsmatige activiteiten aan huis. Hierbij valt te denken aan
kleine adviesbureaus, kleine financiële instellingen, pedicures en praktijkruimten voor
de zogenaamde vrije beroepen, zoals arts, tandarts en notaris.
Door een sterkere verwevenheid van wonen en werken kan een bijdrage worden
geleverd aan de levendigheid en sociale controle in een straat en aan het plaatselijk
(dienstverlenend) voorzieningenniveau.
Het gebruiken en inrichten van woningen voor beroepsmatige activiteiten aan huis is
mogelijk mits aan een aantal voorwaarden wordt voldaan. Als uitgangspunt geldt dat de
woonfunctie in overwegende mate gehandhaafd dient te blijven. De omvang van de
bedrijfsmatige activiteiten wordt daarom in de voorschriften gelimiteerd: 35% van het
bruto vloeroppervlak van een woning, tot een maximum van 50 m2, mag voor
beroepsmatige activiteiten aan huis worden gebruikt.

Om het Spaarne vanaf het gebied ten oosten van de Harmenjansweg beleefbaar te maken
is het belangrijk dat er vanaf deze weg en het achterliggende gebied Spaarnoogstraat–
Damaststraat een goede zichtrelatie met het Spaarne is.
Voor het parkeren bij de woningen is voorzien in de aanleg van een overdekte
parkeervoorziening ter hoogte van de Spaarnoogstraat en het bouwblok langs het spoor.
De ingang van deze overdekte parkeervoorziening is gesitueerd aan de kant van de
Harmenjansweg.
In de stedenbouwkundige opzet is tot slot rekening gehouden met de aanleg van
groenvoorzieningen; deze zijn centraal in de buurt gesitueerd.

4.3 Koepel

De Penitentiaire inrichting is een bijzondere maatschappelijke voorziening en zal als
zodanig in het bestemmingsplan worden opgenomen. Mocht het complex binnen de
planperiode vrijkomen (bijvoorbeeld als gevolg van wijzigingen in landelijk beleid of in
het geval het gebouw niet meer aan de eisen voldoet), dan kan in het bestemmingsplan
met behulp van een wijzigingsbevoegdheid geanticipeerd worden op functiewijziging.
De locatie bevindt zich in de zone van de te “vergroten binnenstad” en ligt nabij
belangrijke routes: de binnenstadstangent en de (te ontwikkelen) oost-west fietsroute.
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Door de omvang van het gevangeniscomplex, de aard van de bebouwing en de
bereikbaarheid vanaf de binnenstadstangent is hier de vestiging denkbaar van
(grootschaliger) publiektrekkende voorzieningen die voor een aanvulling kunnen zorgen
op het aanbod van het kerngebied van het centrum.
Gezien deze locatiekenmerken ligt bij functiewijziging het accent op functies die gericht
zijn op de vrijetijdsbesteding. Vrijetijdsvoorzieningen maken een belangrijk onderdeel
uit van de multifunctionele binnenstad. Een belangrijk aspect is dat ze mensen in de stad
de mogelijkheid geven om elkaar te ontmoeten. Daarnaast kunnen ze de stad een
economische impuls geven.
Bij vrijetijdsvoorzieningen wordt ook wel gesproken over leisurevoorzieningen. Onder
leisure wordt verstaan alle activiteiten die in de vrije tijd (tijd die overblijft na werk,
zorg en dagelijkse zaken) plaatsvinden en die het doel ontspanning, educatie of
genoegen hebben. Bij leisurevoorzieningen kan gedacht worden aan niet-commerciële
functies in de sfeer van kunst en cultuur (bibliotheek, museum), maar ook aan meer
commerciële functies zoals een hotel of een horecavoorziening.

Gezien de ligging in de zogenaamde “sociaal-maatschappelijke ontwikkelingszone” uit 
het Structuurplan Haarlem zijn tot slot ook (nieuwe) maatschappelijke functies hier op
hun plaats.

Zoals aangegeven wordt het beeld bij de hoofdentree van het terrein bepaald door de
entreegebouwen met de daarvoor gelegen parkeerplaatsen. Indien het terrein vrijkomt
voor nieuwe functies, is het voor het goed functioneren van de openbare ruimte van
belang om de parkeerplaatsen elders te situeren. Te denken valt bijvoorbeeld aan
ondergronds en/of inpandig parkeren. Ook is het denkbaar een verhouding te hanteren
voor het aantal parkeerplaatsen dat inpandig gerealiseerd dient te worden en het aantal
parkeerplaatsen dat in de buitenruimte van het terrein mag worden aangelegd. In ieder
geval is uitgangspunt dat de parkeerbehoefte op eigen terrein wordt opgelost. De
kwaliteit van de openbare ruimte dient niet door parkeerdruk negatief beïnvloed te
worden.
De ingang aan de oostzijde van de koepel is voornamelijk bruikbaar voor logistieke
handelingen.

Zodra het voorterrein vrij is van parkeerplaatsen ligt hier de ambitie om de inrichting
van de openbare ruimte zo vorm te geven dat sprake zal zijn van een oriëntatiepunt in de
openbare ruimte, op de splitsing van twee belangrijke routes: de Harmenjansweg en de
Papentorenvest. Aangezien er naar gestreefd wordt in het totale plangebied een
gemeenschappelijke sfeer te creëren in de openbare ruimte, is het van belang dat de
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inrichting van het voorterrein wordt afgestemd op de inrichting van het plein in het
deelgebied Scheepmakerskwartier.

4.4 Scheepmakersdijk e.o. / Glasblazersveld

In dit deel van het plangebied overheerst zoals aangegeven in de inventarisatie van de
huidige situatie, de woonfunctie. Behoud van deze functie is, zeker in de hier en daar
smalle straatjes, het uitgangspunt. Veranderingen die in de woonstraten mogelijk worden
gemaakt zijn overwegend stedenbouwkundig van aard: uitgangspunt is de bestaande
goothoogten aan de Scheepmakersdijk en de Glasblazersstraat te handhaven in verband
met bezonning en profiel (ca. 6m.). In de Dijkstraat wordt voor alle bebouwing,
aansluitend op wat reeds bij sommige woningen toegepast is, een goothoogte van
maximaal 6 meter mogelijk gemaakt.
In het bestemmingsplan wordt toegestaan dat de achtererven bij de Scheepmakersdijk
voor honderd procent bebouwd mogen worden. Dit, gezien de geringe onderlinge
afstand tussen de woonbebouwing van de Scheepmakersdijk en de Papentorenvest.
Bovendien heeft het volbouwen van de erven reeds op enkele erven plaatsgevonden.
Omdat de erven aan de Glasblazersstraat dieper zijn dan de erven van de woningen aan
de Scheepmakersdijk wordt het volledig volbouwen van de achtererven hier niet
toegestaan. Het standaard in Haarlem toegepaste bebouwingspercentage van 50% tot een
maximum van 40 m2 is hier leidend.
Ook de tuinen die gericht zijn op het Spaarne mogen niet volledig volgebouwd worden.
Dit in verband met de te behouden openheid, als referentie naar de scheepshellingen die
hier vroeger waren.

De openbare ruimte in de omgeving van Molen de Adriaan leent zich goed voor
nautische en recreatieve voorzieningen. Aanmeermogelijkheden voor bootjes, in de
nabijheid van een uitspanning met een terras aan het water, kunnen hier een meerwaarde
opleveren voor de beleving van dit deel van het Spaarne. Aan de kop van de
Scheepmakersdijk wordt om die reden een horecavoorziening mogelijk gemaakt. In de
straatjes in de omgeving van de molen (de uitlopers van de Scheepmakersdijk en de
Papentorenvest) kan de woonfunctie gecombineerd worden met bergingen op de begane
grond (zoals dat in de huidige situatie veel het geval is) maar ook met enige vorm van
bedrijvigheid. Gedacht kan hierbij worden aan atelierbedrijfsruimten zoals deze zijn
voorgesteld in het renovatieplan dat voor verschillende panden in dit deel van het
plangebied is opgesteld.

4.5 Papentorenvest / Gedempte Oostersingelgracht / Oostvest

In het verlengde van verschillende beleidsnota’s is uitgangspunt in de Papentorenvest 
het terugbrengen van water mogelijk te maken in het bestemmingsplan. Wenselijk is een
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verbinding tot stand te brengen tussen het water bij molen de Adriaan en het water bij de
Amsterdamse Poort. Een eventuele ontdemping van de stadsbuitengracht kan een
belangrijke bijdrage leveren aan het verbeteren van de kwaliteit en samengaan van de
openbare ruimte in het plangebied. Denkbaar is een watergang te situeren naast de muur
van het gevangeniscomplex. Op deze manier ligt het water aan de zonkant van de straat,
wat bevorderlijk is voor de waterkwaliteit. Het situeren van de watergang aan de
zuidzijde van de straat, nabij de woningen, kan voor de kwaliteit van de leefomgeving
gunstiger zijn. Op deze manier ontstaat er namelijk enige afstand tussen de woningen en
het verkeer.
Op termijn kan op de Amsterdamse Vaart één volledige rijbaan vervallen en een veel
kleinschaliger inrichting doorgevoerd worden, passend bij de schaal van de
Amsterdamse Poort. Deze maatregel betekent dat in het profiel van de Amsterdamse
Vaart en de Gedempte Oostersingelgracht mogelijkheden voor het terugbrengen van
water.
Indien het terugbrengen van water aan de orde zullen de profielen van de
Papentorenvest, de Gedempte Oostersingelgracht en de Amsterdamse Vaart nader
uitgewerkt worden. Aandachtspunten zullen daarbij zijn de aansluiting van de
Harmenjansweg op de stadsbuitengracht en het logisch situeren van
langzaamverkeersroutes.

Wat bebouwing aan de Papentorenvest betreft is de woonfunctie uitgangspunt. Zoals
aangegeven in het Masterplan Spoorzone Oost zijn op de begane grond economische
functies denkbaar. Onder economische functies wordt niet verstaan detailhandel.
Uitgangspunt is namelijk detailhandelsvestigingen te concentreren in de omgeving van
de Amsterdamstraat. Nieuwe solitair gelegen kleinschalige detailhandelsvestingen
worden op basis van het Haarlemse detailhandelsbeleid niet ondersteund.
Rekening houdend met de breedte van de Papentorenvest is een verruiming van de
goothoogte hier stedenbouwkundig gezien toelaatbaar.

Oostvest
De Oostvest vormt de verbinding tussen de Spaarnwouderstraat en de Papentorenvest.
Inventarisatie van de huidige situatie laat zien dat er op dit moment een tweetal
kantoorgebouwen, een braakliggend terrein en nog enkele oudere eengezinswoningen
zijn. Het betreft dus een nog rommelige uitstraling waarbij ook met name de
Amsterdamse poort er erg verloren bij staat. In dit plan wordt dan ook, ter ondersteuning
van de buurtcommissie die het gebied rond de Spaarnwouderstraat naar de Amsterdamse
Poort sterk wil opwaarderen, de mogelijkheid gecreëerd om bij de maatschappelijke
bestemming, die er op rust, met de functie verbonden horeca te exploiteren zoals nu
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reeds plaats vindt bij molen “De Adriaan”, met eventueel een terras als de 
verkeerssituatie hiervoor geschikt is gemaakt.

De Oostvest is gelegen aan de rand van het beschermd stadsgezicht en in de luwte van
de stedelijke dynamiek. Aan de oostzijde is met de Gedempte Oostersingelgracht nog
wel veel drukte als gevolg van auto- en vrachtverkeer. Deze drukte zal echter afnemen
nadat het meeste verkeer vanuit het oosten niet meer via de Amsterdamsevaart en de
Gedempte Oostersingelgracht de stad inkomt maar via de noordelijker gelegen
Oudeweg. Deze omlegging is gepland voor 2009.

In het verlengde van de gewenste ontdemping van de Papentorenvest zou ook de gracht
op de Oostvest moeten terugkeren. Het terugbrengen van de gracht samen met het
bebouwen van het braakliggend terrein van de voormalige Fietsznfabriek schept een
kans om een eenduidig beeld aan deze zijde van de Oostvest te creëren.
Een belangrijke spil in de bebouwing aan de Oostvest is de voormalige Fietsznfabriek.
Het gebouw is in het recente verleden gebruikt als tijdelijk onderkomen voor het
Patronaat. Nu het pand leeg staat, is deze locatie aan de rand van de binnenstad zeer
interessant als ontwikkellocatie.
De gemeente Haarlem is eigenaar van het terrein en zal dit per openbare verkoop aan
een projectontwikkelaar overdragen. Voor het gebied is een stedenbouwkundig
programma van eisen vastgesteld (SO/BD2006/245) dat grotendeels verwerkt is in dit
bestemmingsplan.

Met name de nieuwbouw aan de Oostvestzijde zal bepalend zijn voor de uitstraling van
het beschermd stadsgezicht van Haarlem, zeker in combinatie met de Amsterdamse
Poort. Voor de mogelijke bebouwing op het braakliggende terrein aan de Oostvest zal
grotendeels de historische rooilijn worden gevolgd. Om verder aan de unieke en
beeldbepalende verticale parcellering van het beschermd stadsgezicht bij te dragen, is
een maximale pandbreedte toegestaan van 12,0 meter.

Functioneel wordt voor het gebied wonen nagestreefd met op de begane grond aan de
Oostvestzijde economische functies. Detailhandel wordt hierbij uitgesloten.
In totaal kan er maximaal 8400 m² b.v.o. aan bebouwing gerealiseerd worden. Deze
vierkante meters zijn inclusief het monument aan de Houtmarkt 7.
Van dit programma dient minimaal tussen de 800-1000 m² b.v.o. aan bedrijfs- en of
maatschappelijke doeleinden gerealiseerd te worden om het gemengde karakter aan de
Oostvestzijde te garanderen. De maximale bebouwingshoogte is afgestemd op de hoogte
van de aangrenzende bebouwing.
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Stedenbouwkundig gezien is het wenselijk om een binnenterrein te creëren. Gedacht kan
worden aan een hofje of aan een onbebouwde ruimte ten behoeve van de bedrijfsfunctie.
In meerdere opzichten is daarbij het een kans om bij de planontwikkeling gebruik te
maken van de aanwezigheid van het Spaarne. Om de rivier die door de stad kronkelt
vanaf meerdere plaatsen te beleven, wordt voor de ontsluiting van het gebied voor
langzaam verkeer een verbinding geëist tussen de Oostvest, het binnenterrein en het
Spaarne.
De parkeeroplossing dient geheel of gedeeltelijk verdiept op eigen terrein plaats te
vinden. De ontsluiting van de parkeervoorziening dient achter de voorgevelrooilijn
gesitueerd te worden.
Gezien de ligging aan de Oostvest (corridor) geldt langs deze weg een maximale
milieucategorie 3. Voor het achterliggende gebied geldt een maximale bedrijfscategorie
2. Rekening houdend met het op een duurzame wijze vormgeven van het Haarlemse
watersysteem wordt bij de planontwikkeling verwacht dat het regenwater wordt
afgekoppeld.
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5 PLANBESCHRIJVING

In dit hoofdstuk worden de resultaten van de in de hoofdstukken 2 en 3 beschreven
analyses en beleidsuitgangspunten vertaald naar de juridische opzet van het plan. Zowel
de bestaande situatie als de gewenste ontwikkelingen spelen een rol in de wijze waarop
bebouwing en openbare ruimte bestemd worden. De in hoofdstuk 4 beschreven
milieuaspecten geven inzicht in de eventuele belemmeringen voor het mogelijk maken
van nieuwe functies.
Algemeen uitgangspunt voor het bestemmingsplan Papentorenvest is dat de gronden en
de bestaande bebouwing die passen binnen de beoogde ontwikkeling van het gebied
conform het huidige gebruik bestemd worden. Voor dergelijke bestaande bebouwing en
functies is het van belang een bestemmingsregeling te ontwerpen, die niet alleen
mogelijkheden biedt voor het voortzetten van het huidige gebruik en de huidige
verschijningsvorm, maar die waar mogelijk en gewenst ook ruimte biedt voor
bouwkundige aanpassingen en/of functieverbreding. In hoeverre ruimte voor dergelijke
aanpassingen geboden kan worden hangt onder andere af van de effecten daarvan op de
omgeving.
Indien bebouwing en/of functies niet passen binnen de gewenste ruimtelijk-functionele
structuur, wordt in het bestemmingsplan op een passende wijze herontwikkeling
mogelijk gemaakt. Dit kan ook het geval zijn bij bebouwing die mogelijk binnen de
planperiode vrijkomt en waarvoor het niet de verwachting is dat eenzelfde functie er
voor in de plaats komt. Dit geldt met name voor bijzondere functies. Tot slot kunnen ook
in de openbare ruimte ontwikkelingen mogelijk worden gemaakt, bijvoorbeeld wanneer
nieuwe (of te herstellen) stedenbouwkundige structuren gewenst zijn.

5.1 Juridische planopzet

Bestemming Woondoeleinden( art. 7)
Bestaande woningen in het plangebied zijn positief bestemd als Woondoeleinden. Voor
zover ruimtelijk mogelijk zijn (beperkte) uitbreidingen van de bestaande woningen
toegestaan.
Indien sprake is van “beroepen-aan-huis”, is dit inherent aan en toegestaan binnen de 
woonfunctie. Op de plankaart levert dit geen aparte bestemming op. Wel is in de
voorschriften een maximum gebonden aan dergelijke activiteiten (maximaal 35% van
het bruto vloeroppervlak van een woning tot een maximum van 50 m2).
Binnen de bestemming woondoeleinden zijn ook een aantal “detailhandelsbedrijven” 
aanwezig. Deze zijn op de plankaart aangegeven met een aanduiding.

Bestemmingen Tuin en Erf (art. 8 en art. 9)
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Bij de bestemming Woondoeleinden dan wel de bestemming Gemengde Doeleinden
behorende gronden die bebouwd mogen worden zijn bestemd als Erf. Binnen deze
bestemming is het toegestaan aan- en uitbouwen te realiseren, alsmede bijgebouwen en
andere bouwwerken. Het wordt, tenzij op de plankaart anders aangegeven, niet
toegestaan dat erven geheel worden volgebouwd. Dit in belang van voldoende
woonkwaliteit aan de binnenkant van een bouwblok in de vorm van voldoende openheid
en groen. In de voorschriften is daarom opgenomen dat maximaal de helft van een erf
mag worden bebouwd, tot een maximum oppervlak van 40m2. Daar waar andere
maxima gelden is dit op de plankaart opgenomen. Qua volume zijn aan- en uitbouwen
ondergeschikt aan de hoofdbebouwing. Om die reden mogen aan- en uitbouwen niet
hoger zijn dan de hoogte van de begane grondverdieping van de hoofdbebouwing. Onder
voorwaarden zijn op aan- en uitbouwen dakterrassen toegestaan. De voorwaarden zijn
opgesteld ten behoeve van voldoende privacy van omwonenden.
Bijgebouwen en aanbouwen mogen maximaal 2,5 meter hoog zijn. Qua gebruik dient
erfbebouwing ten dienste aan de hoofdbebouwing te staan.
Bij de bestemming Woondoeleinden dan wel de bestemming Gemengde Doeleinden
behorende gronden die niet bebouwd mogen worden, zijn bestemd als Tuin. Binnen deze
bestemming zijn wel bouwwerken toegestaan zoals erfafscheidingen. Op enkele plekken
langs het Spaarne is op de plankaart de bestemming Tuin opgenomen. Deze bestemming
is op die plekken gewenst in verband met het behouden van het beschreven open
karakter van dit deel van het Spaarne (de verwijzing naar de voormalige
scheepshellingen).

Bestemming Maatschappelijke doeleinden (art. 10)
De twee bijzondere bouwwerken die zich in de openbare ruimte bevinden, molen “De 
Adriaan” en de Amsterdamse Poort, zijn bestemd als Maatschappelijke doeleinden.
In de onderbouw van de molen wordt informatie gegeven over de historie en de bouw
van de molen. In dat opzicht heeft de molen een educatieve functie. Daarnaast is de
onderbouw van de molen te gebruiken voor exposities, vergaderingen, recepties en
bijeenkomsten. De Molen is zelfs als trouwlocatie aangewezen. De bestemming
Maatschappelijke doeleinden is opgenomen in verband met de educatieve functie van dit
object. Verder is op de plankaart de aanduiding “horeca 3 toegestaan” opgenomen zodat 
bovengenoemde activiteiten mogelijk zijn. Horeca 3 verwijst naar de lichtste categorie.
Hetzelfde regime (de bestemming Maatschappelijke Doeleinden, aangevuld met de
aanduiding “horeca 3 toegestaan)” geldt ook voor de Amsterdamse Poort. Dit object 
wordt niet voor dezelfde doeleinden als de Molen gebruikt, maar gezien zijn
verschijningsvorm en de ligging in de openbare ruimte sluit het bestemmingsplan
dergelijk gebruik niet uit.
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Bestemming Maatschappelijke doeleinden, penitentiaire inrichting (art. 11)
De koepelgevangenis is apart bestemd als Maatschappelijke Doeleinden, met de
specificatie “pi”: Penitentiaire Inrichting.

Bestemming Gemengde doeleinden (art. 12)
De panden waarin gewoond wordt maar waar zich op de begane grond niet-
woonfuncties bevinden of kunnen bevinden zijn bestemd als “gemengde doeleinden”.
Voor wat betreft de begane grondverdieping wordt enige flexibiliteit geboden voor
functieverandering. In paragraaf 3.2 wordt uiteengezet welke functieveranderingen per
Gemengde Doeleinden bestemming mogelijk is. Eventuele functiewijzigingen hebben
geen gevolgen voor de bebouwingsmogelijkheden (die zijn op de kaart gefixeerd, zie
ook paragraaf 3.4).
De ontwikkelingslocatie aan de Oostvest is eveneens mogelijk gemaakt door middel van
de bestemming Gemengde Doeleinden. Om ervoor te zorgen dat er aan de Oostvest
sprake zal zijn van een gemengd karakter, is de functie wonen op de begane grond hier
uitgesloten. Dit is juridisch bepaald door een aanduiding “wonen begane grond niet 
toegestaan” op de plankaart, met de daarbij behorende verwijzing naar de voorschriften.
Binnen de bestemming ‘gemengde doeleinden’ is detailhandel uitgesloten. Bestaande 
detailhandel is op de plankaart aangegeven met een aanduiding.

Bestemming Recreatieve doeleinden (art. 13)
Deze bestemming is opgenomen voor de in het plangebied aanwezige speeltuin met
bijbehorende bebouwing.

Verkeersdoeleinden Railverkeer (art. 14)
De spoorlijnen en het spoortalud die in het plangebied voorkomen, zijn apart bestemd
als Verkeersdoeleinden/Railverkeer. Binnen deze bestemming mogen voorzieningen
worden gerealiseerd ten behoeve van het betreffende railverkeer zoals
hoogspanningsmasten en regelstations.

Bestemming Verkeers- en verblijfsdoeleinden (art. 15)
De in het plangebied voorkomende wegen, straten en openbare verblijfsruimten zijn
ondergebracht onder de verzamelbestemming Verkeers- en verblijfsdoeleinden. Ook de
bij straten en wegen behorende trottoirs, bermen, parkeerplaatsen, fiets- en voetpaden
vallen binnen deze bestemming. Ten behoeve van de (her)inrichting van wegen, straten
en verblijfsruimten zijn ondermeer toegestaan nutsgebouwtjes, abri's, (ondergrondse)
afval- en recyclebakken, straatmeubilair speeltoestellen en groenvoorzieningen.
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Daar waar op de plankaart aangegeven met een aanduiding mogen
onderhoudswerkzaamheden aan schepen plaatsvinden. Dit sluit aan bij de
aanmeermogelijkheden voor historische schepen nabij de kop van de Scheepmakersdijk.

Bestemming Groenvoorzieningen (art. 16)
Deze bestemming is opgenomen voor de groenvoorzieningen bij de bebouwing van de
Spaarnoog/Damaststraat.

Bestemming Water (art. 17)
Bestaande watergangen in het plangebied zijn bestemd als Water. Daarnaast is de
bestemming Water mogelijk gemaakt binnen uitwerkingsgebied 1 en
wijzigingsbevoegdheidgebied 1. De bestemming Water is bedoeld voor waterberging,
waterhuishouding, verkeer te water en waterrecreatie. Andere bouwwerken zoals
ondermeer duikers, bruggen, aanlegsteigers, meerpalen en overkluizingen zijn binnen
deze bestemming toegestaan. Voor de aanleg van dergelijke bouwwerken is wel een
aparte Keurvergunning nodig van de waterbeheerder.

Bestemming Woonschepenligplaats (art. 18)
In de Leidraad Provinciaal Ruimtelijk Beleid is aangegeven dat de ligplaats van
bestaande woonschepen door middel van een passende bestemming tot uitdrukking dient
te komen. In de voorschriften van een bestemmingsplan dient niet alleen het maximum
aantal ligplaatsen en de maximaal toelaatbare omvang van de woonschepen tot
uitdrukking te komen, maar ook het toegelaten gebruik van aanliggende oevers. In de
voorschriften van bestemmingsplan Papentorenvest is opgenomen dat per
woonschepenligplaats één woonschip is toegestaan. Wat maatvoering betreft zijn in
Haarlem criteria opgenomen in een verordening aangaande woonschepen.
Voor de gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende oevers zijn bepalingen
opgenomen binnen de bestemming “Verkeers- en verblijfsdoeleinden”. Net zoals bij de 
bestemming woondoeleinden is beroepsuitoefening aan huis onder voorwaarden
toegestaan.

Bestemming Horecadoeleinden (art. 19)
Het pand Scheepmakersdijk 2/2a heeft de enkelvoudige bestemming Horecadoeleinden.
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Uitwerkingsgebied 1 (U1)
Dit uitwerkingsgebied betreft het deelgebied “Spaarne-centrum” uit het Masterplan 
Spoorzone. Het gebied wordt begrensd door de Oudeweg, het spoortalud, de
Harmenjansweg, de insteekhaven bij de Papentorenvest en het Spaarne (zie voor de
exacte begrenzing de plankaart).
Beoogd wordt het gebied te ontwikkelen als een duidelijk onderdeel van de binnenstad,
met een gemengd programma van wonen, een nautisch programma en publieke functies.
Uitgangspunten voor ontwikkeling:
Het totaal oppervlak aan bebouwing bedraagt maximaal 50.000 m2, waarvan

maximaal 30.000m2 gebruikt mag worden ten behoeve van de woonfunctie. De
overige 20.000 m2 mag gebruikt worden ten behoeve van publiekstrekkende
functies. Daarbij kan gedacht worden aan nautische voorzieningen, kantoren,
maatschappelijke functies, horeca (waaronder ook een hotel), bedrijven (minimaal
1.000 m2) en kleinschalige detailhandel (maximaal 1.000 m2, waarbij de omvang
van afzonderlijke vestigingen niet groter dan 400m2 b.v.o mag zijn ).

Wat het nautisch programma betreft dient bij de inrichting van het gebied voorzien
te worden in de aanleg van een insteekhaven. In deze insteekhaven kunnen
aanlegsteigers gerealiseerd worden voor onder andere kleine jachten. Aanlegsteigers
voor grotere jachten dienen een plaats te krijgen langs de Spaarne-oever.
Uitgangspunt is om in aanvulling op bovengenoemde (kleinschalige) stadshaven te
voorzien in een horecavoorziening. Aan de zuidzijde van het uitwerkingsgebied
biedt de bestaande insteekhaven ruimte voor het aanmeren van enkele kleine
schepen.

Bij de inrichting van de openbare ruimte dient een wandelroute langs het Spaarne
gerealiseerd te worden en een doorgaande route via de Harmenjansweg, richting het
buiten het plangebied gelegen gebied Nieuwe Energie (zie voor ligging
langzaamverkeersroutes de aanduidingen op de plankaart). Tussen het Spaarne en de
Harmenjansweg dient te worden voorzien in minimaal drie doorsteken, zowel
functioneel als visueel. De voor de functies benodigde parkeerplaatsen dienen,
gedeeltelijk verdiept, binnen het uitwerkingsgebied gerealiseerd te worden. Voor het
berekenen van de parkeerbehoefte wordt de parkeernormering uit de Haarlemse
Bouwverordening aangehouden. Tot slot is uitgangspunt te voorzien in een openbare
speelvoorziening.

Wat bouwhoogten betreft wordt in het gebied een geleidende schaal aangehouden:
uitgangspunt is om aan de zuidzijde van het gebied een overwegende maximale
bouwhoogte aan te houden van 15 meter en een overwegende maximale bouwhoogte
van 24 meter aan de noordzijde van het plangebied (met uitzonering van de locatie
Dantuma, hier geldt wederom de maximale hoogte van 15 meter). Door deze variatie
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in bouwhoogten en de te creëren doorsteken (zie boven), wordt het karakteristieke
beeld van de koepel zoveel mogelijk behouden.
Bij het bepalen van de bouwhoogten in het gebied dient rekening te worden
gehouden met de zichtlijn op de Sint Bavokerk, en wel vanaf het snijpunt van het
spoorwegviaduct met de Harmenjansweg. Het zicht op molen de Adriaan dient vanaf
de overzijde van het Spaarne behouden te worden. Vanaf de spoorbrug, ter hoogte
van de Friese Varkenmarkt, moet het zicht op de molen gehandhaafd blijven.

Wijzigingsbevoegdheidgebied 1 (WI)
Deze wijzigingsbevoegdheid heeft betrekking op grote delen van de Papentorenvest en
de Oostvest. Het gebied strekt zich globaal uit van de insteekhaven bij de
Papentorenvest tot aan de Amsterdamse Poort aan de Oostvest.
Beoogd wordt om water terug te brengen in het straatbeeld van bovengenoemde wegen.
Aangezien het hier gaat om een herinrichting van de openbare ruimte wordt ruimte
geboden aan de verkeersfunctie en de functies groen en water.
Aandachtspunten bij het op te stellen wijzigingsplan zijn de ligging van de watergang
(nabij de woningen aan de Papentorenvest of nabij de gevangenismuur), de te creëren
langzaam verkeersverbinding (als onderdeel van een regionale oost-west route tussen de
duinen en Amsterdam), en het handhaven van voldoende parkeerplaatsen voor functies
gevestigd langs de Papentorenvest, waarbij het parkeren niet op eigen terrein opgelost
kan worden. De Papentorenvest blijft een onderdeel van de ontsluiting van zowel de
binnenstad als het te ontwikkelen gebied “Scheepmakerskwartier”.     

Wijzigingsbevoegdheidgebied 2 (W2)
Deze wijzigingsbevoegdheid heeft betrekking op het terrein van de Penitentiaire
Inrichting. Indien het gevangeniscomplex zijn huidige functie verliest, is een
functiewijziging mogelijk die een bijdrage levert aan het ontwikkelen van de “vergrote 
binnenstad”. In dit kader wordt dan ook gedacht aan publiekstrekkende en/of  
maatschappelijke functies. Te denken valt ondermeer aan een hotel en
leisurevoorzieningen, bijvoorbeeld op het gebied van kunst en cultuur. Door de ligging
van het terrein aan de binnenstadstangent en de omvang van de bebouwing liggen hier
kansen om voorzieningen te ontwikkelen die aanvullend zijn op het aanbod aan cultuur
en leisure in het centrumgebied.
De bestaande woonfunctie op het terrein (met bijbehorende erven en tuinen) mag
behouden blijven. Uitbreiding van de woonfunctie is op deze locatie niet de bedoeling.
Belangrijk aandachtspunt bij herontwikkeling is de inrichting van de openbare ruimte,
zowel op het terrein zelf als in relatie met de directe omgeving. De voor de nieuwe
functies benodigde parkeerplaatsen dienen op eigen terrein opgelost te worden, bij
voorkeur inpandig of ondergronds. Het streven is daarbij om het voorterrein autovrij te
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maken om op die manier een aantrekkelijke verblijfsruimte te maken die aansluit bij de
directe omgeving (het te ontwikkelen gebied Scheepmakerskwartier en de langzaam
verkeersroutes over de Harmenjansweg en de Papentorenvest) en aanvullend is op de
publiekstrekkende functies(s) in het gebied.
De ontsluiting van het terrein voor autoverkeer kan verlegd worden naar de oostzijde.
Wat bebouwing betreft is behoud van de monumentale panden uitgangspunt.
De bebouwingsgrenzen en bebouwingspercentages zoals die op de plankaart zijn
aangegeven gelden ook voor het wijzigingsplan.

Vrijstellingen
Zoals aangegeven wordt in sommige gevallen aan gebruikers van gronden en opstallen
vrijheid gegeven voor functiewijziging of bouwkundige aanpassingen. Deze vrijheden
worden zonder beperking als recht in het plan geformuleerd. Indien bouwkundige
aanpassingen niet ondenkbaar zijn maar belangen van andere burgers mogelijk in het
geding zijn, geeft het plan als recht iets beperktere mogelijkheden.
Voor uitzonderingssituaties biedt het plan in dat geval wel verruimde mogelijkheden,
maar deze zijn voorwaardelijk in het plan opgenomen, in de vorm van nadere eisen of
vrijstellingen. Op die manier kan per geval bekeken worden of de beoogde aanpassing
stedenbouwkundig aanvaardbaar is (gelet op bezonning, privacy van buren etc.)
In dergelijke gevallen is het niet goed mogelijk om vooraf te bepalen onder welke
voorwaarden en in welke situatie deze extra-mogelijkheid zal kunnen worden toegekend
dan wel de extra-beperking noodzakelijk zal zijn. Daarom is maatwerk nodig in de vorm
van de genoemde vrijstellingsbepalingen.

Anti-dubbeltelbepaling
Deze bepaling in de voorschriften houdt in dat dezelfde oppervlakte van gronden, die als
maatstaf heeft gediend voor het bepalen van de toelaatbare oppervlakte van
(bijvoorbeeld) bouwwerk A, niet nog eens mag dienen als maatstaf voor het bepalen van
de toelaatbare oppervlakte van bouwwerk B, voor zover daardoor de oppervlakte van
bouwwerk A niet meer aan de betreffende planbepaling voldoet. Deze bepaling dient dus
om te voorkomen dat door het "verschuiven" van gronden tussen percelen (m.n. via al of
niet tijdelijke eigendomsoverdrachten) op een van de of op alle betrokken percelen
uiteindelijk een bebouwde oppervlakte ontstaat, die groter is dan het plan blijkens de
voorschriften beoogt toe te staan. Ook de oppervlaktebepaling van bijvoorbeeld de
functie "praktijkruimte" als percentage van de oppervlakte van de woning plus
bijbehorende bijgebouwen valt binnen het bereik van deze anti-dubbeltelbepaling.



bestemmingsplan Papentorenvest.

51

5.2 Hoofdopzet plankaart

Bebouwingsgrenzen, bestemmingsgrenzen en hoogtescheidingsgrenzen
Uitgaande van de bestaande bebouwing en bestaand gebruik zijn op de plankaart
bebouwingsgrenzen en in de voorschriften bebouwingsregelingen aangegeven. De
bebouwingsgrenzen geven het gebied aan waarbinnen mag worden gebouwd.
Over het algemeen zijn de bestaande bebouwingsgrenzen overgenomen. Vanwege de
ligging van het plangebied binnen het beschermd stadsgezicht is de voorste (naar de weg
gekeerde) bebouwingsgrens van groot stedenbouwkundig belang. Deze
voorgevelrooilijn is dwingend. Waar mogelijk is de achtergevelrooilijn recht getrokken.
Behalve de bebouwingsgrenzen bevinden zich op de plankaart tevens
hoogtescheidingsgrenzen. De hoogtescheidingsgrens geeft een overgang aan in
goothoogte en/of bebouwingshoogte. Op deze manier kunnen bijvoorbeeld twee
verschillende bestemmingen die naast elkaar gesitueerd zijn dezelfde bouwhoogte
hebben, die maar één keer wordt weergegeven.
De bestemmingen worden tot slot gescheiden door de bestemmingsgrens.

Goothoogte en bouwhoogte
Voor panden die op de waarderingskaart zijn aangeduid als orde 1 en orde 2 is de

bestaande goothoogte vastgelegd op de plankaart. Voor een tweetal panden is
hiervoor een uitzondering gemaakt, te weten Papentorenvest 10A en
Glasblazersstraat 2B/C. In deze twee gevallen is het vanuit stedenbouwkundige
continuïteit, en gezien de mogelijkheid de straathoek af te ronden, gewenst om meer
bouwvolume mogelijk te maken. Om die reden wordt afgeweken van de bestaande
goothoogte.

Voor panden die op de waarderingskaart zijn aangeduid als orde 3 of nieuwbouw is
in een aantal gevallen de huidige goothoogte opgenomen. Daar waar
stedenbouwkundig meer bouwvolume toelaatbaar is (rekening houdend met het
profiel van de straat) is de goothoogte ten opzichte van de huidige situatie verhoogd;

Daar waar op de plankaart een goothoogte is opgenomen is er sprake van een
kapverplichting. Voor de vormgeving van de daken, de hellingshoek van de kap en
het aanbrengen van dakkapellen en dakopbouwen zijn stedenbouwkundige
bepalingen in de voorschriften opgenomen. Bij specifieke bouwaanvragen zal de
gemeentelijke commissie Welstand en monumenten een welstandstoets uitvoeren;

Voor orde 3 panden en nieuwbouw zijn vrijstellingen opgenomen voor een
afwijkende goothoogte, dakhelling of plat dak. Voordat deze vrijstelling wordt
toegepast zal getoetst moeten worden aan aspecten zoals het straat- en
bebouwingsbeeld en de bezonningssituatie op aangrenzende bouwpercelen;
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Voor in het plangebied aanwezige bijzondere objecten en enkele nieuwbouwobjecten
is een maximale bouwhoogte opgenomen. Hiervoor geldt geen kapverplichting.
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6 OVERLEG EN UITVOERBAARHEID

6.1 Resultaten participatie

Het ontwikkelingsprogramma Haarlem (OPH) geeft twee lijnen aan om te komen tot een
duurzaam goed woonmilieu: de lijn van de participatie en de lijn van de versterking van
het woon- en leefklimaat. De sociale programmalijnen uit het OPH dragen hieraan bij,
hetzij door participatie te bevorderen, hetzij door zorg te dragen voor randvoorwaarden.
Met de wijkcommissie Scheepmakersdijk en omgeving heeft overleg plaatsgevonden
over het concept voorontwerp bestemmingsplan. In algemene zin vraagt de
wijkcommissie om bij planuitwerking aandacht te schenken aan de verkeerscirculatie in
het plangebied. Andere aandachtspunten zijn het voorzien in speelruimte voor oudere
kinderen, de aan te houden bouwhoogtes in het gebied Spaarne-centrum in relatie tot de
omgeving en het voorkomen van overlast voor de woonfunctie als gevolg van de
horecafunctie. De wijkcommissie blijft betrokken bij de verdere uitwerking van de in het
bestemmingsplan opgenomen uitwerkings- en wijzigingsbevoegdheidgebieden.

6.2 Resultaten inspraak

In artikel 150 van de Gemeentewet wordt aan de gemeenteraad de verplichting opgelegd
een inspraakverordening vast te stellen. De Algemene wet bestuursrecht (Awb) geeft in
afdeling 3.4. regels voor een openbare voorbereidingsprocedure van ontwerp-besluiten.
Deze procedure geeft voldoende waarborgen voor een goede inspraakprocedure.
In het kader van de bestemmingsplanprocedure heeft het voorontwerp-bestemmingsplan
deze inspraakprocedure gevolg en heeft vanaf de dag na 16 maart 2006 gedurende 6
weken ter inzage gelegen. Een ieder is toen in de gelegenheid gesteld om een
inspraakreactie in te dienen tegen het voorontwerp-bestemmingsplan Papentorenvest.
Voorts is er op 22 februari 2006 een inspraakavond gehouden in de vorm van een
inloopavond. In bijlage 6 is het inspraakplan opgenomen.

De inspraakreacties zijn ingediend door:

1. Van Pot Jonker Seunke Advocaten, Mr. M.F.A. Dankbaar, Postbus 280, 2000 AG
Haarlem

2. Stichting de Spaarnehaven, Buitenrustlaan 19, 2012 BL Haarlem
3. Stichting Molen de Adriaan, Papentorenvest 1A, 2011 AV Haarlem
4. J.W.D. Meijer, Harmenjansweg 5 Rood, 2011 AZ Haarlem
5. J.H. Meijer, Scheepmakersdijk 5C, 2011 AS Haarlem
6. R. Kok, Scheepmakersdijk 5A, 2011 AS Haarlem
7. Stichting Landschap, Architectuur en Stedenbouw, Houtmarkt 61, 2011 AL Haarlem
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8. E. Terol & N.M.Smit, Harmenjansweg 25, 2031 WH Haarlem
9. J.G. Smit & M.J. Smit Jansen, Harmenjansweg 31, 2031 WH Haarlem
10. G.M. van der Horst, Hooimarkt 25, 2011 JB Haarlem
11. Fam. Stoelinga, Harmenjansweg 65, 2031 WJ Haarlem
12. A.A.M. Wouters, Damaststraat 20, 2031 WG Haarlem
13. Blok, Papentorenvest 3, 2011 AV Haarlem
14. Stichting Kotterzeilen, Hooimarkt 25, 2011 JB Haarlem
15. Marco Streefkerk, Harmenjansweg 20, 2031 WK Haarlem
16. Boudewijn Poepjes/Martijn Poepjes, Papentorenvest 5 rood, 2011 AZ Haarlem
17. Wijkcommissie Scheepmakersdijk en omgeving, Glasblazersstraat 17, 2011 AP

Haarlem
18. F. van Donselaar, Lange Bogaardstraat 21, 2011 WT Haarlem

De inspraakreacties staan samengevat weergegeven en voorzien van gemeentelijk
antwoord in bijlage 7.

6.3 Resultaten overleg ex art 10 Besluit op de ruimtelijke ordening

Het in artikel 10 van het Besluit op de Ruimtelijke Ordening (Bro) voorgeschreven
overleg is gevoerd met alle instanties zoals vermeld in 8, behorende en onderdeel
uitmakende van deze plantoelichting.

Het voorontwerp bestemmingsplan is met begeleidend schrijven toegezonden aan
bovengenoemde instanties op 17 januari 2006. Daarbij is opgemerkt dat indien niet
binnen de gestelde termijn zou worden gereageerd, aangenomen zou worden dat
ingestemd wordt met de planvorming. Men had de gelegenheid om tot 17 maart 2006
reacties in te dienen. Wegens omstandigheden heeft de provincie Noord-Holland pas in
augustus 2006 een reactie kunnen geven waardoor de procedure van het
bestemmingsplan enigszins vertraagd is.

Van de volgende instanties zijn reacties ontvangen:

1. Ministerie van Defensie, Commando Dienstencentra, Postbus 8002, 3503 RA
Utrecht.

2. N.V. Nederlandse Gasunie, Postbus 444, 2740 AK Waddinxveen.
3. Nuon. N.V. Postbus 521, 2003 PG Haarlem
4. KPN, Operations Vaste Net, A. Hofmanweg 1, 2031 BH Haarlem
5. ProRail, Postbus 2520, 1000 CM Amsterdam
6. Rijksdienst voor de Monumentenzorg, Postbus 1001, 3700 BA Zeist
7. Rijksdienst voor het Oudheidkundig Bodemonderzoek, postbus 1600, 3800 BP
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Amersfoort
8. Kamer van Koophandel, Nassauplein 2-6, Haarlem
9. NS Commercie, Postbus 2025, 3500 HA Utrecht
10. VAC Haarlem, Postbus 479, 2000 AL Haarlem
11. VROM-Inspectie, Regio Noord-West, Postbus 1006, 2011 BA Haarlem
12. Hoogheemraadschap van Rijnland, Postbus 156, 2300 AD Leiden
13. Provincie Noord-Holland, Postbus 2003,

De artikel 10 reacties en het gemeentelijk antwoord daarop zijn opgenomen in bijlage 9.

6.4 Economische uitvoerbaarheid

Het gebied Scheepmakerskwartier, dat deel uitmaakt van het programma Spoorzone,
valt binnen het bereik van dit nieuwe bestemmingsplan Papentorenvest. Het eigendom
van de gronden in dit gebied is verdeeld over de gemeente Haarlem, een aantal
marktpartijen en particulieren. Zolang er nog sprake is van versnipperd eigendom, staat
dit een integrale ontwikkeling van het gebied in de weg. Om die reden is ten behoeve
van de verwerving van gronden en panden in het gebied Scheepmakerskwartier, de Wet
Voorkeursrecht Gemeenten gevestigd. In het uiterste geval biedt een onherroepelijk
bestemmingsplan een basis voor onteigening, mits dit in het bestemmingsplan geregeld
is. Het uitwerkingsgebied (U1) is om die reden tevens aangewezen als gebied waar
“verwerkelijking in de naaste toekomst noodzakelijk is”. 
Gedurende het bestemmingsplanproces is er een marktpartij geselecteerd die van plan is
de ontwikkeling van het Scheepmakerskwartier op zich te nemen. Eén van de criteria
waarop geselecteerd is, is de financiële haalbaarheid van de voorgelegde plannen.

De gemeente Haarlem is grondeigenaar van het her te ontwikkelen gebied aan de
Oostvest. Het is de bedoeling dat het gebied na verkoop herontwikkeld wordt, binnen de
door de gemeente opgestelde randvoorwaarden.

Op deze manier is de economische uitvoerbaarheid van dit plan gewaarborgd.

6.5 Handhaving

Met dit plan wordt een voor de burgers duidelijk en herkenbaar beleid geformuleerd. Op
grond daarvan mag van de gemeente verwacht worden dat er door haar zal worden
opgetreden als de voorschriften van het bestemmingsplan niet worden nageleefd.
Immers, de ruimtelijke kwaliteit van het gebied loopt gevaar als er in strijd met het
bestemmingsplan zou kunnen worden gebouwd of indien het gebouwde in strijd met het
bestemmingsplan zou kunnen worden gebruikt. Het achterwege laten van handhaving of
het niet goed uitvoeren ervan kan ertoe leiden dat zich ongewenste ruimtelijke
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ontwikkelingen voordoen, die negatieve gevolgen hebben voor de ruimtelijke kwaliteit
en de veiligheid van de leefomgeving. Daarom wordt hier het beleid van de gemeente
inzake handhaving uiteen gezet en wordt aangegeven hoe de handhaving van het
bestemmingsplan zal worden opgepakt.

Jaarlijks wordt door de gemeente een handhavingsprogramma vastgesteld waarin de
prioriteiten staan aangegeven die zullen worden aangepakt. Deze programmatische
aanpak van de gemeente laat onverlet dat altijd als eerste prioriteit zal gelden 100 %
aanpak van calamiteiten met een levensbedreigend karakter. Hierbij moet men denken
aan instortings-en brandgevaar en asbestvervuiling.
De opzet van deze programmatische aanpak is dat niet alle illegale situaties worden
opgepakt, maar wel een werkbaar aantal zaken. Dit zal een uitstralend effect hebben.
Daarbij wordt gebruik gemaakt van een prioriteitenladder (ontwikkeld door de gemeente
Haarlem en tegelijk met het Handhavingsprogramma 2003 door de gemeenteraad
vastgesteld) met een bijbehorend puntensysteem, dat de mate van prioriteit tot
handhavend optreden aangeeft. Te denken valt daarbij bijvoorbeeld aan het bouwen
zonder de vereiste vergunning: de bouw kan worden stopgezet door middel van een
opgelegde bouwstop, versterkt met een dwangsom.

Een andere mogelijkheid is de bouw door middel van bestuursdwang (optreden op
kosten van de overtreder) ongedaan te maken.
Naast zaken die voldoende prioriteit hebben om het direct inzetten van capaciteit te
rechtvaardigen pakt de gemeente ook een aantal zaken projectmatig aan. Nieuw
vastgestelde bestemmingsplannen lenen zich bij uitstek voor een projectmatige aanpak.
Papentorenvest is een plangebied dat valt binnen het beschermd stadsgezicht.
Overtredingen in dit gebied scoren op basis van de prioriteitenladder vaak zo hoog dat er
daadwerkelijk tegen opgetreden wordt.

Handhaving van de bestemmingsplannen vindt in de gemeente Haarlem overwegend
plaats door middel van bestuursrechtelijk optreden. Rechtszekerheid en gelijke
behandeling van burgers staat hierbij voorop. Daarbij is ook communicatie zeer
belangrijk. Bovendien kan hier een preventieve werking van uit gaan. Met duidelijke
communicatie en voorlichting wordt bereikt dat het voor iedere inwoner, eigenaar en
ondernemer duidelijk is hoe en wanneer er gehandhaafd zal worden.
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Rijnland

3. Bodem- en akoestisch onderzoek
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9. Reacties ex art. 10 Bro en verwerking

reacties
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BIJLAGE 1

RIJKSMONUMENTEN EN REDENGEVENDE OMSCHRIJVING ORDE 1 EN 2
PANDEN (voor toelichting methodiek waarderingskaart zie paragraaf 2.3)

Huisnr. Korte omschrijving
Amsterdamse Poort Rijksmonument
Blekerstraat 7 Bedrijfspand met bovenwoning in twee bouwlagen

onder zadeldak; traditionele 20ste-eeuwse architectuur
(vermoedelijk tegelijk gerealiseerd met Blekerstraat 9
en Papentorenvest 38)

Blekerstraat 9 Architectonische eenheid met Papentorenvest 38, zie
aldaar

Dijkstraat 2a-c Architectonische eenheid met Houtmarkt 1, zie aldaar
Dijkstraat 2-8 In 1891 als likeurstokerij gebouwd bedrijfspand waarin

het reeds bestaande pakhuis van nr. 8 werd opgenomen;
traditioneel behandelde bakstenen gevels met
siermetselwerk in contrastkleur, langsgevel in twee
bouwlagen, met puntgevel bij het pakhuis; traditionele
houten kozijnen met deels oorspronkelijk indeling en
luiken; eenvoudige houten kroonlijst bij gedeelte met
dwarskap.

Glasblazersstraat 2b Direct achter Korte Dijk 1 en 3 gelegen
woonwinkelhuis, ca. 1900, in één bouwlaag met
kroonlijst; traditionele houten kozijnen met deels
oorspronkelijke ramen.

Glasblazersstraat 2c Architectonisch eenheid met Korte Dijk 5, bedrijfspand
met bovenwoning uit 1926 in twee bouwlagen onder
stijl schilddak met middenplat, eerste kwart 20ste eeuw;
kunststofkozijnen eerste verdieping.

Glasblazersstraat 45 Huis op de hoek van de Glasblazersstraat en de
Oostvest met karakteristieke bolvormig verlopende
zijgevel, 19de eeuws; twee bouwlagen met zadeldak met
dakschilden bij zij-, voor- en achtergevel; voorgevel
met kroonlijst en dakkapel; traditionele houten kozijnen
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met deels oorspronkelijke ramen.
Harmenjansweg 1-5 Complex van boven en benedenwoningen en

bedrijfsruimten op drie percelen, bouwjaar 1910, onder
asymmetrisch zadeldak; aan de straatzijde drie
bouwlagen hoog met afgeschuinde hoeken overgaand
in uitkragend metselwerk bij het dak; baksteen met
natuursteendetails; oorspronkelijke kozijnen
grotendeels vernieuwd door kunststofkozijnen; aan de
Spaarnegevel langgerekt houten balkon op consoles.

Harmenjansweg 7-11 Complex van beneden en bovenwoningen op drie
percelen, bouwjaar 1911, onder asymmetrisch zadeldak
met tuile-du-nord dakpannen, aan de straatzijde 2
bouwlagen hoog met afgeschuinde hoeken, bij het
dakoverstek met sierspanten, baksteen met natuur- of
kunststenen hoekblokken en lateien; siermetselwerk in
contrasterende kleur; symmetrisch geplaatste,
gemetselde dubbele dakkapel met topgevel, ter
weerszijden dubbele dakkapellen in het dakvlak;
kozijnen, ramen en deuren grotendeels uit de bouwtijd;
balkons op de afgeschuinde hoeken vernieuwd.

Harmenjansweg 15 Oorspronkelijk geadresseerd Papentorenvest 19;
traditioneel woonhuis uit ca. 1900 in twee lagen met
mansardekap, omlopend op de voorgevel;
kozijnindeling en witte beschildering niet
oorspronkelijk.

Harmenjansweg 23 Laat 19de eeuws woonhuis in twee bouwlagen onder
geknikt met shingles gedekt zadeldak dat op de
voorgevel omloopt; kroonlijst; gevellijsten in stucwerk

Harmenjansweg 25-27 Laat 19de eeuws dubbel woonhuis in twee bouwlagen
onder geknikt met pannen gedekt zadeldak (met de
noordelijk gelegen buurpanden) ; voordeuren in licht
verdiept portiek; traditionele schuifraamkozijnen;
centraal geplaatste dakkapellen met draairamen;
kroonlijst.

Harmenjansweg 29-31 Laat 19de eeuws dubbel woonhuis in twee bouwlagen
onder geknikt met pannen gedekt zadeldak (met de
zuidelijk gelegen buurpanden); nr. 29 drie ramen breed
en nr. 31 vier ramen breed; traditionele
schuifraamkozijnen met vernieuwde raamindeling; nr.
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29 met niet oorspronkelijke dakkapel, nr. 31 met
oorspronkelijke dakkapel; kroonlijst.

Harmenjansweg 33-39 Laat 19de eeuws driedubbel woonhuis in twee
bouwlagen onder asymmetrisch zadeldak met centraal
geplaatste dakkapellen; kroonlijst en kozijnen
gemoderniseerd; voordeuren in licht verdiept portiek.

Harmenjansweg 2-26 Rijksmonument
Harmenjansweg 95 Redelijk gaaf en karakteristiek bedrijfspand, ca. 1900,

bekend als de “drijfriemenfabriek” met opvallend 
prominente ligging; gebouwd in traditioneel-zakelijke
stijl in twee en drie bouwlagen met resp. zadeldak en
mansardekap; interieur met gietijzeren kolommen.

Houtmarkt 1 Bedrijfspand, 19de-eeuws, in twee bouwlagen met
kroonlijst en met flauwe geknikte kap, omlopend bij de
voorgevel; raamkozijnen op de verdieping met
segmentbogen en spaarvelden; kozijnen en ramen niet
oorspronkelijk en op de begane grond gewijzigd.

Houtmarkt 1a-b Bedrijfspand met bovenwoningen (ter plaatse van
vroeger pakhuis) in twee bouwlagen met tuitgevel.

Houtmarkt 3 Bedrijfspand met bovenwoning begin 20ste eeuw in
twee bouwlagen met door wolfseinde afgesnuitte
tuitgevel, waarbij het wolfseinddakvlak doorloopt in
een door consoles ondersteund dakoverstek; verdieping
en topgevel gepleisterd met details in schoon
metselwerk; begane grondgeveldeel gewijzigd in 1960,
in schoon metselwerk.

Houtmarkt 5 Dubbel pakhuis uit 1868 in neorenaissancetrant met
twee trapgevels; drie bouwlagen met schilddak;
baksteengevel met rondboogvensters en deuren met
contrasterende spek- en sluitstenen, waterlijsten en
tekstbanden.

Houtmarkt 7 Rijksmonument
Houtmarkt 9 Rijksmonument
Houtmarkt 13 Rijksmonument
Houtmarkt 15 Bedrijfspand met bovenwoning, ca. 1900, in twee

bouwlagen met over de voorgevel omlopende
mansardekap; schoon metselwerk met horizontale
lijsten, speklagen en sluitstenen in natuur- of
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kunststeen, bij de kroonlijst in sierverband; houten
kroonlijst en dakkapel met timpaan; gekoppelde, smalle
raamkozijnen op de verdieping onder segmentboog met
spaarveld; op de begane grond in 1996 verbrede
dubbele bedrijfsdeur en enkele toegangsdeuren onder,
deels aangepaste, segmentbogen en spaarvelden.

Houtmarkt 17 Rijksmonument
Houtmarkt 19-21 Dubbel bedrijfspand, architectonische eenheid met

Houtmarkt 23, prominent gelegen in de gevelwand van
de Houtmarkt, in twee bouwlagen uit omstreeks 1850
maar met oudere kern; neoclassicistische vormgeving
met rondboogingang, pilasters en kroonlijsten.

Houtmarkt 23 Bedrijfspand, samen met Koralensteeg 1 en 3, in twee
bouwlagen met flauw hellend schilddak; huidige
indeling en opbouw gerealiseerd in 1932, waarbij de
kap werd aangepast aan die van Houtmarkt 21 en het
volume van het oorspronkelijk kortere pand, werd
doorgetrokken naar de belending met Koralensteeg 5;
voorgevel met kroonlijst aansluitend op die van
Houtmarkt 21 en hoekpilaster overeenkomstig dat
pand; roederamen na 1932 verdwenen; aan de
steegkant, Koralensteeg 3, begane grondkozijnen na
1932 gewijzigd.

Koralensteeg 1 Eén geheel met Houtmarkt 23, zie aldaar
Koralensteeg 3 rd +

zw
Eén geheel met Houtmarkt 23, zie aldaar

Koralensteeg 5 Vrij gaaf bewaard gebleven voormalige
stalhouderij/bedrijfspand in twee bouwlagen met
zadeldak uit de 17e eeuw met prominente
verschijningsvorm in de gevelwand met luikopeningen
en oculi in historisch metselwerk met zandstenen
duimblokken.

Korte Dijk 1-3 Twee woonhuizen, vermoedelijk 18de eeuw, twee
bouwlagen onder met rode pannen gedekt zadeldak met
voorgeveldakschild en kroonlijst, centraal geplaatste
dakkapellen met timpaan en oren, schuifraamkozijnen
met roedeverdeling, op de verdieping negenruits en op
de begane grond twaalfruits, voordeuren met snijraam
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in het bovenlicht.
Korte Dijk 5 Architectonische eenheid met het hierachter gelegen

pand Glasblazersstraat 2c, bedrijfspand met
bovenwoning uit 1928, in twee bouwlagen onder stijl
schilddak met middenplat, centraal geplaatste dakkapel,
driezijdige erker in het rechter gevelvlak van de eerste
verdieping; kozijnen onder segmentbogen; grijze
beschildering van het metselwerk niet oorspronkelijk.

Korte Dijk 7-19 Lichtgebogen, vrijstaand blok van zeven herenhuizen in
twee bouwlagen uit 1876, deel uitmakend van de
gevelwand van de Korte Dijk; grotendeels met een
gezamenlijk schilddak en spiegelbeeldige
voorgevelindelingen; ingangen met profiellijsten;
gevelbekroning met kroonlijsten en dakkapellen met
klauwstukken.

Oostvest 16-24 Rijksmonumenten
Oostvest 26-28 Dubbel woonhuis met bovenwoningen (bouwjaar 1895)

op karakteristieke hoeksituatie in twee bouwlagen met
mansardekap; oorspronkelijk met zesruits schuiframen
(roede-indeling verdwenen) en paneeldeuren, en aan de
Papentorenvestgevel oorspronkelijk een dubbele deur
(thans drie ramen); blindnissen op verdieping deels
ingevuld met latere (?) kozijnen; bakstenen gevels met
sierlijsten deels witgeschilderd; eenvoudige kroonlijst;
dakkapellen niet uit de bouwtijd.

Oostvest 30-32 Dubbel woonhuis met bovenwoningen, ca. 1895,
aansluitend op nr. 28 in twee bouwlagen met
mansardekap; oorspronkelijke zesruits schuiframen
deels nog aanwezig; paneeldeuren vervangen;
metselwerk met contrastlijsten en hanekammen;
eenvoudige kroonlijst; dakbedekking en dakkapellen
niet oorspronkelijk.

Papentorenvest 1a Molen De Adriaen, in 2000-2001 volledig
gereconstrueerd inclusief de stenen onderbouw en de
markering van de aansluitende stadsmuur in de
bestrating.

Papentorenvest 3-11 In 1902 gebouwd als een reeks pakhuizen met 5
bovenwoningen met dwarsgeplaatste asymmetrische
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kap, aan de Oostvest twee bouwlagen en aan de
achterkant drie bouwlagen. No. 7 is licht risaliserend
iets naar voren geplaatst t.o.v. de rooilijn. Witte
beschildering niet oorspronkelijk. Op de begane grond
bedrijfsingangen onder lateien van stalen balken, deels
gewijzigd, naast de woningtoegangsdeuren. Op de
verdieping een reeks traditionele raamkozijnen,
oorspronkelijk bezet met T-ramen en draairamen met
zware middennaald. Eenvoudige kroonlijst en grijs
pannendak.

Papentorenvest 13-15 Dubbel woonhuis in één bouwlaag met dwarsgeplaatste
mansardekap uit 1913, eenvoudige kroonlijst, in 1996
vergrootte dakkapellen. Oorspronkelijke raam- en
deurkozijnen met moderne invulling in metselwerk met
hanekammen.

Papentorenvest 17 Oorspronkelijk enkel woonhuis met toegangsdeur in het
midden, later bedrijfspand met bovenwoning met twee
toegangsdeuren aan de rechterzijde, die recent zijn
gewijzigd in een deur en een raampartij. Mansardekap,
omlopend op de voorgevel, met kroonlijst en centrale,
vereenvoudigde dakkapel. Oorspronkelijke kozijnen
met gewijzigde raamindeling (oorspronkelijk T-ramen).
Schoon metselwerk met hanekammen.

Papentorenvest 2 Vormt eenheid met Scheepmakersdijk 1, zie aldaar
Papentorenvest 4 Vormt eenheid met Scheepmakersdijk 3, zie aldaar
Papentorenvest 10c Eenvoudig woonhuis, vermoedelijk 19de eeuw, in één

bouwlaag met zadeldak; symmetrisch geplaatste
schuifraamkozijnen met roede-indeling; kroonlijst.

Papentorenvest 10-10a-
10b

In 1903 als dubbel woonhuis met grote inpandige
berging en bovenwoningen gebouwd, waarvan in 1919
de begane grond één bedrijfsruimte werd met
aangepaste dubbele deuren in de gevel; twee
bouwlagen met voorgeveldakschild voor een overigens
plat dak, metselwerk met segmentbogen met
contrasterende sluit- en aanzetstenen boven de
kozijnen; raamkozijnen deels met oorspronkelijke
roede-indeling in de bovenlichten en tweedeling in het
onderraam.
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Papentorenvest
[eenheid met
Blekerstraat 9]

38 Karakteristiek gaaf bedrijfshoekpand met
bovenwoningen op de hoek van de Blekerstraat,
traditionele 20ste-eeuwse bouw in twee bouwlagen met
omlopend schilddak voor een overigens plat dak; onder
in de Papentorenvestgevel grote bedrijfsdeuren;
entreedeuren in beide gevels met klassieke
omtimmering; traditionele schuifraamkozijnen met
zesruits roede-indeling; dakkapellen uit de bouwtijd.

Papentorenvest 78-80 Eind 19de-eeuws woonhuis op karakteristieke
hoeksituatie in twee bouwlagen met mansardekap; met
traditionele schuifraamkozijnen (roede-indeling
verdwenen); bakstenen gevels met contrasterende
sierlijsten en hanekammen; kroonlijst.

Scheepmakersdijk
[eenheid met
Papentorenvest 2]

1 Karakteristieke laat 19de-eeuwse bebouwing op de kop
van de Scheepmakersdijk en de Papentorenvest in twee
bouwlagen met kroonlijst; gevels deels gepleisterd met
blokverband; zadeldak als schilddak omgezet en deels
plat dak; dakkapel. Gerenoveerd in 2005.

Scheepmakersdijk
[eenheid met
Papentorenvest 6]

3-5 Dubbel woonhuis met bovenwoning in twee bouwlagen
onder zadeldak met kroonlijst; zesruits
schuifraamkozijnen en paneeldeuren met bovenlicht ;
metselwerk in bruinrode baksteen in kruisverband met
hanekammen boven de kozijnen; aan de achterzijde tot
aan de Papentorenvest met plat dak uitgebouwd;
gerenoveerd in 2005.

Scheepmakersdijk 5a-c Fors, redelijk bewaard gebleven pakhuis uit ca. 1860,
met karakteristieke ligging in de gevelwand van de
Scheepmakersdijk nabij molen “De Adriaan”; sobere, 
symmetrische architectuur in twee bouwlagen met
zadeldak met fors overstek met rijk gedecoreerde
windveren en makelaar; rondboogvensters met
omlijsting in de geveltop; hoofdentree met korfboog en
twee rondboog “stalvensters”; rondboog en stalvensters 
met veelruits ijzeren ramen; achtergevel aan de
Papentorenvest vrijwel gelijk aan de voorgevel maar
zonder het dakoverstek met de windveren en de
makelaar.

Scheepmakersdijk 9 Woonhuis, ca. 1900, in twee bouwlagen als woonhuis
met bovenwoning, gevel in metselwerk met
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hanekammen boven de kozijnen en bekroond met
kroonlijst; begane grond met twee entreedeuren en één
schuifraamkozijn, op de verdieping met twee
schuifraamkozijnen; zadeldak met voorgeveldakschild.

Scheepmakersdijk 2 Woonhuis in twee bouwlagen onder tentdak op vrijwel
vierkante plattegrond; gevels met kroonlijsten aan de
straatzijde en de noordwestkant; roodbruin metselwerk
in kruisverband met hanekammen boven de kozijnen;
driezijdige erker met gemetselde borstwering op de
eerste verdieping aan de noordwestgevel; gerenoveerd
in 2005, waarbij de aangebouwde schuur volledig
vernieuwd werd.

Scheepmakersdijk 6-8 Dubbel woonhuis, bouwjaar 1895, in twee bouwlagen
kroonlijst en omlopende mansardekap; het middendeel
van de voorgevel licht vooruitspringend en doorlopend
in een stenen dakkapel met kroonlijst; raam- en
deurkozijnen en blindnissen bekroond met
hanekammen met sluit-en eindstenen.

Scheepmakersdijk 15-19 Woningenblok in twee bouwlagen onder zadeldak met
dakkapellen; bakstenen voorgevel in kruisverband en
kroonlijst; traditionele raam- en deurkozijnen met
paneeldeuren en schuiframen; één
rondboograamkozijn; (hergebruikt) deurkozijn van
bijzonder zware afmetingen; eindgevel aan de
Harmenjansweg vernieuwd.

Spaarnwouderstraat 95 Woonwinkelhoekpand in twee bouwlagen met zadeldak
uit 1911 van architect A. de Maaker in Berlagiaanse
trant; voorgevel met siertopgevel met getrapt, driedelig
kozijn op de zolderverdieping en driezijdige erker op de
eerste verdieping geflankeerd door twee
schuifraamkozijnen; top afgedekt met natuur- of
kunststenen lijst, oren en tuit; erker met kuipvormige
onderuitbouw; overkragende gootlijst op consoles op de
zijgevel omlopend bij de voorgevel; zijgevel met
sierankers, jaartalsteen (?) en dakkapel; winkelpui
onder de puibalk sterk vereenvoudigd en metselwerk
van de zijgevel op de begane grond wit geschilderd;
oorspronkelijk ontworpen uitbouw in één en twee lagen
waarschijnlijk nooit uitgevoerd.
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Spaarnwouderstraat 97 Winkelpand met dubbele bovenwoning, bouwjaar
1897, in twee bouwlagen met schilddak, kroonlijst,
schoon metselwerk met speklagen en hanekammen met
contrasterende sluitstenen; oorspronkelijke kozijnen op
de eerste verdieping met moderne invulling; winkelpui
sterk gewijzigd; dakkapel vereenvoudigd.
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BIJLAGE 2
WATERADVIES HOOGHEEMRAADSCHAP VAN RIJNLAND
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BIJLAGE 3

GLOBAAL RAPPORT VERSPREIDING BESCHERMDE EN BEDREIGDE
SOORTEN

bron: Natuurloket
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BIJLAGE 4
BODEM- EN AKOESTISCH ONDERZOEK

BODEMONDERZOEK

Milieukwaliteit van de bodem
Op basis van reeds uitgevoerde bodemonderzoeken op onverdachte terreinen is de
Haarlemse bodemkwaliteitskaart vastgesteld (zie figuur 1). In de Haarlemse
bodemkwaliteitskaart worden homogene deelgebieden onderscheiden. Per deelgebied is
de gemiddelde bodemkwaliteit vastgesteld. Het plangebied Papentorenvest is gelegen in
deelgebied 1. In de onderstaande tabellen zijn de achtergrondgehalten en de P90-
waarden van het betreffende deelgebied weergegeven.

Figuur 1

3
5

1

4A

2A

4B

2B

geen
oordeel

2A

3

3

3

3
4A

2A

Water.shp

Homogeen.shp
1
2A
2B
3
4A
4B
5
geen oordeel

indeling homogene deelgebieden

N

Deelgebied 1
Stof Arseen Cadmium Chroom Koper Kwik Lood Nikkel Zink Pak's

P90 bovengrond
deelgebied 1 12 - 0,8 s 17 - 140 i 2,3 s 770 i 13 s 660 i 34 t

P90 ondergrond
deelgebied 1 14 - 0,6 s 22 - 130 i 2,3 s 560 i 16 s 380 i 8,6 S

P50, bovengrond
(achtergrondgehalte)

deelgebied 1 5 - 0,3 - 11 - 47 s 0,76 s 290 t 7 - 210 t 2,9 S
P50, ondergrond
(achtergrondgehalte)

deelgebied 1 5 - 0,23 - 11 - 53 s 0,57 s 150 s 7 - 77 s 0,7 s
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toelichting:
- : gehalte kleiner dan streefwaarde (niet verontreinigd
s : gehalte groter dan streefwaarde (licht verontreinigd)
t : gehalte groter dan toetsingswaarde (matig verontreinigd)
i : gehalte groter dan interventiewaarde (ernstig verontreinigd)

In deelgebied 1 zijn in de bovenste halve meter gemiddeld lood en zink matig en koper,
kwik en PAK-verbindingen licht verhoogd aanwezig. In de onderliggende grondlaag zijn
koper, kwik, lood, zink en PAK licht verhoogd aanwezig.

Grondverzet
Voor grondverzet in het deelgebied 1 moet op basis van het Grondstromenbeleid van de
gemeente Haarlem rekening gehouden worden met een partijkeuring. Grond afkomstig
uit de toplaag van de deelgebieden 4A en 4B en uit de diepere bodemlaag van de
deelgebieden 3, 4A en 4B kan zonder partijkeuring toegepast worden in de deelgebieden
1. De grond afkomstig uit de deelgebieden 2B en 5 heeft een partijkeuring nodig voordat
toepassing plaatsvindt.

Specifieke gegevens plangebied Papentorenvest
In het plangebied zijn op diverse locaties als gevolg van bedrijfsactiviteiten
bodemverontreinigingen aangetoond. Van de volgende locaties is bekend dat een
ernstige verontreiniging in de bodem aanwezig is. Per locatie is de soort verontreiniging
weergegeven en de status ervan:

adres aard verontreiniging status* vervolg*
Houtmarkt 3-9 metalen, olie ernstig, urgentie niet

bepaald
nader onderzoek
urgentie vaststellen

Oostvest 36-50 minerale olie enstig, niet urgent saneringsplan
opstellen

Korte Dijk
Blekerstraat

Metalen ernstig, niet urgent voldoende onderzocht

Scheepmakersdijk 18-
40

zware metalen, PAK
en minerale olie

gesaneerd voor
functie

-

Papentorenvest 20B
openbare weg

minerale olie ernstig nader onderzoek,
omvang en urgentie

gebied
Scheepmakersdijk
Papentorenwest ten
westen van
Harmenjansweg

metalen, minerale ernstig, niet urgent deels gesaneerd,
functioneel saneren
volgens werkplan
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Harmenjansweg 19-
21

minerale olie
metalen

ernstig urgent,
saneren voor 2015, of
zoveel eerder als
nodig is voor
herinrichting

saneringsplan
opstellen

Harmenjansweg 23-
93

nader onderzoek

Spaarnoogstraat/
Damaststraat

gesaneerd voor
functie

geen

Spoorwegemplaceme
nt

gesaneerd geen

Harmenjansweg 95 metalen, PAK ernstig niet urgent nader onder
onderzoek

Harmenjansweg 36 minerale olie gesaneerd geen
* Stand van zaken augustus 2005

De gesaneerde locaties zijn geschikt voor het gebruik. Zijn er bestemmingswijzigingen,
dan zal per geval beoordeeld moeten worden of een saneringsplan nodig is. In het
algemeen geldt dat bij ernstige verontreinigingen een saneringsplan opgesteld moet
worden.

AKOESTISCH ONDERZOEK
Voor het bestemmingsplan Papentorenvest is een akoestisch onderzoek uitgevoerd. Het
plangebied staat onder invloed van wegverkeerslawaai, railverkeerslawaai en
industrielawaai.

Wegverkeerslawaai
De geluidbelasting, of de etmaalwaarde van het equivalente geluidniveau, is voor
wegverkeerslawaai de hoogste van de volgende twee waarden:
1. het equivalente geluidniveau gedurende de dagperiode (7.00-19.00 uur);
2. het equivalente geluidniveau gedurende de nachtperiode (23.00-7.00 uur), vermeerderd

met 10 dB(A).

Volgens de Wet geluidhinder geldt voor wegverkeerslawaai een voorkeursgrenswaarde
van 50 dB(A). Hierbij moet opgemerkt worden dat alvorens toetsing plaatsvindt van de
berekende waarde 5 dB(A) mag worden afgetrokken voor wegen in binnenstedelijk gebied.
Bij overschrijding van de voorkeursgrenswaarde moet bij Gedeputeerde Staten om
ontheffing gevraagd worden (ook wel “hogere waarde” genoemd). De maximale 
ontheffingswaarde bedraagt 65 dB(A).
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De aftrek heeft betrekking op het stiller worden van het wegverkeer in de toekomst (artikel
103 Wet geluidhinder). In het rekenmodel is namelijk het wagenpark gemeten zoals dat
eind jaren ’70 en begin jaren ’80 reed op de Nederlandse wegen. De berekening van de 
geluidbelasting leidt dus voor de aftrek in feite tot een te hoge geluidbelasting.

Voordat ontheffing wordt verleend zullen Burgemeester en Wethouders eerst moeten
nagaan of er maatregelen mogelijk zijn om de geluidbelasting te verlagen. Daarbij
verdienen maatregelen aan de bron de voorkeur. Is dat niet mogelijk dan moet men
overwegen of maatregelen in de overdrachtsweg van het geluid mogelijk zijn. Het bouwen
van een geluidsscherm is een voorbeeld van een maatregel in de overdrachtsweg. Niet
alleen technische, maar ook landschappelijke, financiële en stedenbouwkundige
overwegingen voor het wel of niet bouwen van geluidsschermen spelen bij deze
overwegingen een belangrijke rol.

Uitgangspunten
De wegverkeerintensiteiten zijn ontleend aan de verkeersmilieukaart voor het peiljaar 2010
(HVVP variant). Voor de autonome groei is uitgegaan van 1% per jaar. De maximaal
toegestane rijsnelheid bedraagt op alle genoemde wegen 50 km/uur.

Weg cat. II cat. III cat. IV bussen
Papentorenvest/Harmenjansweg 37,7 0,8 0,0 2,3
Papentorenvest 40,7 0,8 0,0 2,3
Ged. Oostersingelgracht t.Z.v Papentorenvest 151,1 3,1 0,0 1,4
Ged. Oostersingelgracht t.N.v Papentorenvest 127,6 2,6 0,0 0,9
Oudeweg 284,4 5,8 0,0 0,9
Koudenhorn/Donkere Spaarne 81,7 1,6 0,0 0
Tabel 1: intensiteiten in motorvoertuigen per maatgevend nacht uur voor het maatgevende jaar 2015.

De categorie-indeling is als volgt:
categorie II: lichte motorvoertuigen;
categorie III: middelzware motorvoertuigen;
categorie IV: zware motorvoertuigen
bussen (worden in berekening in cat. III meegenomen)

Het wegdek van alle genoemde wegen bestaat uit fijn asfalt.
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Geluidbelasting
Door en langs het gebied lopen een aantal wegen die een relevante geluidbelasting op het
plangebied hebben. Om deze geluidbelasting ten gevolge van het verkeer vast te stellen is
een indicatieve berekening met standaardrekenmethode I gemaakt ter hoogte van de
eerstelijnsbebouwing binnen het bestemmingsplan. De genoemde geluidbelasting heeft
steeds betrekking op het peiljaar 2015 en is zonder aftrek conform artikel 103 van de Wet
Geluidhinder.

Weg Afstand weg-as
/bebouwing

Geluidbelasting in dB(A)

Papentorenvest/Harmenjansweg 7 66
Papentorenvest 17 62
Ged. Oostersingelgracht t.Z.v
Papentorenvest

26 66

Ged. Oostersingelgracht t.N.v
Papentorenvest

25 65

Oudeweg 27 69
Koudenhorn/Donkere Spaarne 62 57
Tabel 2: Geluidbelasting in dB(A) per wegvak

Railverkeerslawaai
De geluidbelasting, of de etmaalwaarde van het equivalente geluidniveau, is voor
railverkeerslawaai de hoogste van de volgende drie waarden:
1. het equivalente geluidniveau gedurende de dagperiode (7.00-19.00 uur);
2. het equivalente geluidniveau gedurende de avondperiode (19.00-23.00 uur),

vermeerderd met 5 dB(A);
3. het equivalente geluidniveau gedurende de nachtperiode (23.00-7.00 uur), vermeerderd

met 10 dB(A).

Voor railverkeerslawaai geldt dat de voorkeursgrenswaarde 57 dB(A) bedraagt. De
maximale ontheffingswaarde bedraagt 70 dB(A).
Burgemeester en Wethouders dienen er voor te zorgen dat de voorkeursgrenswaarde niet
wordt overschreden. Zo nodig moeten maatregelen getroffen worden om de overschrijding
weg te nemen. Daarbij komen zowel bron- als overdrachtsmaatregelen in aanmerking. Daar
waar deze maatregelen niet mogelijk zijn, bijvoorbeeld vanwege landschappelijke,
stedenbouwkundige, financiële of verkeerskundige bezwaren, moet bij Gedeputeerde
Staten ontheffing worden aangevraagd van de voorkeursgrenswaarde. De maximale
ontheffingswaarde mag echter niet worden overschreden.
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Uitgangspunten
De treinverkeersintensiteiten zijn ontleend aan het Akoestisch Spoorboekje, AS-WIN 2002,
volgens de laatste update van juli 2002. Het Akoestisch Spoorboekje is een uitgave van het
ministerie van VROM.
Voor de intensiteiten wordt het wettelijk voorgeschreven peiljaar 2015 toegepast. De
intensiteiten en baanvaksnelheden staan gegeven in onderstaande tabel:

Categorie Dagperiode Avondperiode Nachtperiode Snelheid [km/u]
ri. Amsterdam

Snelheid [km/u]
ri. Haarlem

1 24 24 4.5 60 60

2 0 52 9 60 60

3 48 48 9 60 60

4 8.87 13.3 6.65 60 60

8 80 32 6 60 60
Tabel 3: intensiteiten traject 400, in bakken/uur, sommatie van twee sporen. Snelheid bij benadering.

De categorie-indeling is als volgt:
categorie 1: materieel 1964;
categorie 2: intercitymaterieel uit de serie IC-III, de dubbeldekkerrijtuigen, de

elektrische locomotief uit de serie 1600 en de dubbeldekkerswagons
categorie 3: stadsgewestelijk materieel (“sprinter”), dit kan in de toekomst ook een light-

rail voertuig zijn.
categorie 4: alle typen goederenwagons;
categorie 8: interregiomaterieel (koploper), de dubbeldekkerrijtuigen (vierwagenstel) en

het nieuwe dubbeldeksmaterieel.

Met een negatieve snelheid wordt een remmend voertuig aangeduid.
De bovenbouwconstructie van het tweesporige baanvak is opgebouwd uit betonnen
monoblokken en doorgelast spoor. Op sommige plaatsen is sprake van spoor met voegen
en houten dwarsliggers (trajectgedeelte richting Spaarnebrug).
Voor de stalen Spaarnebrug is voor alle categorieën een brugtoeslag opgenomen van 3
dB(A). De overige twee bruggen binnen het plangebied, namelijk die over de
Harmenjansweg en die over de Gedempte Oostersingelgracht zijn van beton met een
doorgaand ballastbed. Deze bruggen zijn niet luider dan het aanliggende spoor.
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Industrielawaai
Rond het bedrijventerrein Waarderpolder ligt de zogenaamde 50 dB(A)contour, zoals
bedoeld in de Wet Geluidhinder. Deze contour valt grotendeels samen met de zuidelijke
plangrens van het bestemmingsplan, en is aangegeven op de plankaart.
De voorkeursgrenswaarde voor industrielawaai bedraagt 50 dB(A), de maximale
ontheffingswaarde 55 dB(A).

Hogere waarden
In het bestemmingsplangebied Papentorenvest zijn een tweetal gebieden opgenomen
waarvoor bij Gedeputeerde Staten hogere waarden aangevraagd worden. Het gaat om het
uitwerkingsgebied U1 en om de locatie van de voormalige Fietznfabriek aan de Oostvest.
Op basis van het bestemmingsplan Papentorenvest is het namelijk mogelijk woningen te
realiseren daar waar zich tot op heden geen woningbouw bevond. In het kader van de Wet
Geluidhinder betekent dit dat er sprake is van geluidsgevoelige objecten en een “nieuwe 
situatie”; in een dergelijk geval moet worden nagegaan of hogere waarden vastgesteld 
moeten worden.

Locatie voormalige Fietznfabriek Oostvest
Op deze locatie bedraagt de geluidbelasting vanwege het railverkeer op de spoorlijn
Haarlem– Amsterdam 47 dB(A) (zie bijlage “afdruk rekenmodel railverkeerslawaai”). 
Dit is minder dan de voorkeursgrenswaarde voor railverkeerslawaai van 57 dB(A). De
verkeersintensiteiten op bovengenoemd baanvak staan vermeld in tabel 3.
De geluidbelasting vanwege de industrie op het gezoneerde industrieterrein
Waarderpolder bedraagt 50 dB(A) (zie waarneempunt in de bijlage “berekening 
industrielawaai etmaalwaarde”). Dit is tevens de voorkeursgrenswaarde voor 
industrielawaai.
Een en ander betekent dat het niet nodig is om voor de beoogde woningbouw op de
locatie van de voormalige Fietznfabriek ontheffing aan te vragen vanwege
railverkeerslawaai of industrielawaai.

Wat wegverkeer betreft geldt voor de locatie van de voormalige Fietznfabriek aan de
Oostvest dat deze binnen de geluidzone van de Gedempte Oostersingelgracht,
Amsterdamsevaart en de Lange Herenvest ligt. Om de geluidbelasting te bepalen op de
rooilijn is op basis van onderstaande gegevens een berekening gemaakt:

De wegverkeerintensiteiten voor bovengenoemde wegen zijn afkomstig van de
verkeersmilieukaart variant HVVP 2010. In deze variant is de Oostweg door de
Waarderpolder gereed waardoor het verkeersaanbod op de doorgaande wegen in het
plangebied een stuk kleiner zal zijn. Om te komen tot getallen voor het peiljaar 2016 is
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uitgegaan van een autonome groei van het wegverkeer van 1 % per jaar. In onderstaande
tabel zijn de intensiteiten (inclusief OV) voor het jaar 2016 voor de voor de locatie aan de
Oostvest van belang zijnde wegen aangegeven.
De maximaal toegestane rijsnelheid op de alle genoemde wegen bedraagt 50 km/uur. Het
wegdek bestaat uit fijn asfalt en ligt op dezelfde hoogte als het plangebied.

Tabel 1: intensiteiten in motorvoertuigen per nachtuur (peiljaar 2016)
Weg Cat. II Cat. III
Lange Herenvest 138,6 2,8
Amsterdamsevaart 85,7 3,1
Ged. Oostersingelgracht 155,8 4,5

De categorie-indeling is als volgt:
categorie II: lichte motorvoertuigen;
categorie III: middelzware motorvoertuigen;

Berekening geluidbelasting
Op de rooilijn van de locatie is de geluidbelasting ten gevolge van wegverkeer berekend
met standaardrekenmethode II met de hierboven genoemde gegevens als uitgangspunt.
Resultaat van deze berekening is een geluidbelasting van maximaal 65 dB(A) voor het
peiljaar 2016 (zie voor waarneempunten en bijbehorende geluidbelasting de bijlage
“geluidbelasting in peiljaar 2016”). De geluidbelastinggeldt voor alle
waarneemhoogten.
Aangezien de geluidbelasting op de rooilijn maximaal 65 dB(A) bedraagt zal voor dit
gebied een hogere waarde aangevraagd worden van maximaal 60 dB(A). Zoals eerder
vermeld mag namelijk voordat toetsing plaatsvindt 5d(B)A afgetrokken worden voor
wegen in binnenstedelijk gebied.

Uitwerkingsgebied U1
Inherent aan een uitwerkingsgebied geldt dat de definitieve bebouwingslijnen binnen U1
nog niet zijn vastgesteld. Bij het vaststellen van deze definitieve bebouwingsgrenzen in het
kader van het uitwerkingsplan zullen de maximale ontheffingswaarden die in het kader van
het “moederplan” zijn aangevraagd voor wegverkeerslawaai, railverkeerslawaai en 
industrielawaai niet overschreden mogen worden.
Bij het nader uitwerken van het gebied zal aangegeven moeten worden welke
mogelijkheden er zijn om de geluidbelasting zoveel mogelijk terug te dringen. Gedacht kan
bijvoorbeeld worden aan het treffen van maatregelen aan de bron of in het
overdrachtsgebied.
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Overigens is uit een eerste berekening van de geluidbelasting als gevolg van railverkeer op
het baanvak Haarlem–Amsterdam gebleken dat op enige afstand van het spoor (zie
waarneempunt in de bijlage “afdruk rekenmodel railverkeerslawaai”) de geluidbelasting 
daar 72 dB(A) bedraagt. De maximale ontheffingswaarde voor railverkeerslawaai wordt
zonder het treffen van maatregelen met 2 dB(A) overschreden. Dit betekent dat er niet
zonder meer gebouwd kan worden. Een oplossing zou kunnen zijn om verder van het spoor
af te bouwen; de geluidsbelasting daalt dan. Een andere maatregel zou het aanpassen van
het spoor kunnen zijn. Daarbij is het voor de hand liggend om maatregelen te treffen aan de
spoorbrug aangezien het meeste geluid van deze stalen spoorbrug afkomstig is. Vooralsnog
is aangenomen dat er voor de brug gerekend moet worden met een toeslag van 3 dB(A). Bij
uitwerking van het gebied moet de exacte brugtoeslag nog bepaald worden.

Procedure aanvragen hogere waarden
Voordat het bestemmingsplan wordt vastgesteld worden de hogere waarden aangevraagd
bij Gedeputeerde Staten voor het uitwerkingsgebied U1 en de voormalige locatie van de
Fietznfabriek aan de Oostvest.
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BIJLAGE 5

RIJKS- EN PROVINCIAAL BELEIDSKADER

In de Nota Ruimte “Ruimte voor ontwikkeling” wordt bundeling van verstedelijking en
economische activiteiten voorgestaan. Dit betekent dat nieuwe bebouwing voor deze
functies grotendeels geconcentreerd tot stand komt: ofwel in bestaand bebouwd gebied,
aansluitend op het bestaande bebouwde gebied of in nieuwe clusters van bebouwing
daarbuiten. De ruimte die in het bestaande stedelijke gebied aanwezig is, moet door
verdichting optimaal worden gebruikt. Het Rijk stimuleert revitalisering,
herstructurering en transformatie van zowel (verouderde) wijken als bedrijventerreinen
in het algemeen. Door het intensiveren en transformeren van stedelijk gebied en de
combinaties van functies kan het gebruik van bestaand stedelijk gebied worden
geoptimaliseerd.
Tevens dient bij de bundeling van verstedelijking optimaal te worden aangesloten op het
watersysteem. Het beleid dat tot doel heeft duurzame en veilige watersystemen in stand
te houden of tot stand te brengen, staat in de Vierde Nota Waterhuishouding (1999) en in
het kabinetsstandpunt over het waterbeleid in de 21e eeuw: “Anders omgaan met water” 
(2000).

De optimalisering van het bestaand stedelijk gebied is eveneens een uitgangspunt in het
streekplan Noord-Holland Zuid (2003). Om gemeenten te stimuleren het bestaand
stedelijk gebied beter te benutten, hanteert de provincie rode contouren. Buiten de rode
contouren is verdere verstedelijking niet toegestaan. In Haarlem valt de rode contour
samen met het verstedelijkte gebied. Het bestemmingsplangebied valt in zijn geheel
binnen de rode contour.
Binnen het verstedelijkte gebied hanteert de provincie het compacte-stadbeleid, wat
zeggen wil dat voor alle stedelijke functies, inclusief stedelijke groenstructuren, in eerste
instantie ruimte wordt gezocht binnen bestaand stedelijk gebied. Tevens wordt ingezet
op zuinig en efficiënt ruimtegebruik door het ruimtebeslag te beperken en in de steden,
waar mogelijk te verdichten door ICT (Intensiveren, Combineren en Transformeren).

In het Verkeers- en Vervoersplan Noord-Holland geeft de provincie haar visie op het
tegengaan van knelpunten ten aanzien van bereikbaarheid, leefbaarheid en veiligheid.
Daar waar sprake is van een onevenwichtige woon-werkbalans en een achterstand in
investeringen in het infrastructuurnetwerk wil de provincie deze tegen gaan. Ook is
aandacht nodig voor geluidsoverlast, uitstoot van schadelijke stoffen, ruimtebeslag en
het aantal dodelijke ongelukken in het verkeer.
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Een belangrijk uitgangspunt voor mobiliteit is deze te accommoderen. De provincie richt
zich daarbij met name op het stimuleren van ketenverplaatsingen. Ruimtelijke ordening
is daarbij een belangrijk principe: door een goede afstemming tussen ruimtelijke
ordening en verkeer en vervoer kan een gunstiger woon-werkbalans bewerkstelligd
worden, is milieuwinst te behalen door het terugdringen van de reisafstanden en kunnen
vervoerswijzen zoals de fiets en het openbaar vervoer op een efficiënte wijze ingezet
worden.
Ten aanzien van verstedelijking acht de provincie het gezien het bovenstaande van
belang dat verdichting (en functiemenging) in bestaand bebouwd gebied plaatsvindt.
Verstedelijking bij stations biedt perspectief voor verkeer en vervoersbeleid. Fiets en
OV gebruik kan gestimuleerd worden.
Het bestemmingsplan Papentorenvest is in lijn met het provinciale verkeers en
vervoersbeleid aangezien het de randvoorwaarden biedt voor verdichting in bestaand
stedelijk gebied, waarbij wordt uitgegaan van een multifunctionele ontwikkeling. Door
het creëren van de mogelijkheid voor een fietsbrug over het Spaarne ontstaat er een
verbinding met het station Haarlem Centraal. Op deze manier kan de fiets als
vervoermiddel niet alleen goed gebruikt worden als voor- en natransport van het
openbaar vervoer, maar ook als onderdeel in de ketenverplaatsing en als vervoerwijze in
het recreatieve verkeer.

In het Provinciaal Milieubeleidsplan geeft de provincie aan extra aandacht te besteden
aan de waterkwaliteit, toenemende geluidsoverlast, veiligheid en gezondheid.
Duurzaamheid is daarbij de rode draad in het provinciale milieubeleid. Belangrijke
opgaven zijn, mede in relatie tot ruimtelijke ordening, het voorkomen van schade aan de
menselijke gezondheid en het verbeteren van de kwaliteit van de leefomgeving.
Door het verdichten binnen bestaand stedelijk gebied blijven natuur- en landschappelijke
kwaliteiten van het buitengebied behouden. Dit is van belang voor de kwaliteit van de
leefomgeving van de stedeling. In het plangebied zelf zal het leefklimaat verbeteren door
de verlegging van een belangrijke invalsweg (Oostweg in plaats van Amsterdamse
Vaart). Het verkeersaanbod op de Gedempte Oostersingelgracht zal hierdoor afnemen.

In het Provinciale Waterplan constateert de provincie dat intensiever gebruik van de
ruimte en daarmee samenhangend de toenemende economische waarde van wat
beschermd moet worden leidt tot hogere eisen aan het watersysteem.
Voor het op orde houden van de waterberging is uitgangspunt om problemen op te
lossen waar deze zich voordoen. Dit betekent dus ook dat waar nodig ruimte voor water
in bestaand stedelijk gebied gevonden dient te vonden.
Wat waterkwaliteit betreft is het de bedoeling dat deze niet slechter mag worden.
Duurzame maatregelen, zoals afkoppelen van hemelwater kunnen de waterkwaliteit ten
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goede komen. In het plangebied biedt de aanwezigheid van oppervlaktewater hiervoor
kansen.
Water heeft ook een functie voor de kwaliteit van de leefomgeving van bewoners en
gebruikers. De aanleg van een wandelzone aan het Spaarne betekent een verbetering van
de belevings- en recreatieve waarde van dit deel van de Spaarneoevers. Ook het creëren
van water aan de Papentorenvest kan de omgevingskwaliteit aldaar ten goede komen. In
het bestemmingsplan is een wijzigingsbevoegdheid opgenomen om in dit deel van het
plangebied water terug te brengen.
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BIJLAGE 6
INSPRAAKPLAN

Inleiding
Burgemeester en wethouders hebben besloten voor de Papentorenvest e.o. een nieuw
bestemmingsplan te maken. Voor een groot deel van het plangebied gelden verouderde
bestemmingsplannen en voor ondergeschikte delen is alleen de Haarlemse
Bouwverordening van kracht. Het nieuwe bestemmingsplan is met name noodzakelijk
om het plangebied een goede bescherming te bieden tegen ongewenste ontwikkelingen.

Inspraak
Op grond van artikel 151 van de Gemeentewet heeft de gemeenteraad de
Inspraakverordening vastgesteld. Hierin zijn regels gegeven met betrekking tot de wijze
waarop belanghebbenden bij de voorbereiding van onder meer bestemmingsplannen
dienen te worden betrokken. Naast de inspraakverordening heeft de raad
inspraakrichtlijnen vastgesteld, die bij het verlenen van inspraak in acht dienen te
worden genomen. Deze inspraakrichtlijnen spreken onder meer over het opstellen van
een inspraakplan.

Object van de inspraak
Object van de inspraak is het bestemmingsplan Papentorenvest.

Aan wie wordt inspraak verleend?
Inspraak wordt verleend aan een ieder. Hieronder zijn zowel natuurlijke als
rechtspersonen, wijkraden en groepen begrepen. Omdat de Wet op de Ruimtelijke
Ordening (WRO), in samenhang met de afdeling 3:4 van de Algemene wet bestuursrecht
(Awb), de mogelijkheid biedt aan een ieder om bezwaren in te dienen tegen
bestemmingsplannen, is dit begrip ook in de inspraakprocedure gehanteerd.

De inspraakprocedure
Het voorontwerp-bestemmingsplan is gelijk met het wettelijk vooroverleg (artikel 10
Bro) om advies voorgelegd aan de wijkcommissie Scheepmakersdijk. Daarnaast is een
inspraakavond in de buurt belegd. Voor deze avond zijn, onder andere via de
wijkcommissie, de omwonenden uitgenodigd. Ook is in het plaatselijke weekblad deze
bijeenkomst aangekondigd.
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Het voorontwerp bestemmingsplan met de resultaten van het wettelijk vooroverleg ex
artikel 10 Bro en de reacties van de wijkraden en insprekers, wordt aan de
raadscommissie Ontwikkeling voorgelegd. Een ieder die een inspraakreactie heeft
ingediend zal voor deze vergadering worden uitgenodigd. Vervolgens zal het ontwerp-
bestemmingsplan conform artikel 23 WRO juncto afdeling 3:4 Awb ter visie worden
gelegd.

Beklagrecht
Overeenkomstig de Inspraakverordening en inspraakrichtlijnen kan een ieder binnen 30
dagen na de besluitvorming, aan het slot van de voor een fase gestelde termijn,
schriftelijk bij burgemeester en wethouders een klacht indienen omtrent de uitvoering
van de inspraakverordening of van de door de gemeenteraad vastgestelde
inspraakrichtlijnen in de desbetreffende fase.
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BIJLAGE 8
DEELNEMERS WETTELIJK VOOROVERLEG

In het kader van het wettelijk vooroverleg op grond van artikel 10 van het Besluit op de
Ruimtelijke Ordening is het voorontwerp bestemmingsplan toegestuurd aan:
- Connexxion, Postbus 514, 2003 RM Haarlem
- Directeur LNO, Postbus 603, 1110 AP Diemen Zuid
- Eerstaanw. Ing. Dir. Ministerie van Defensie, Directie West-Nederland, Postbus

90027, 3509 AA Utrecht
- Gasunie West, Postbus 444, 2740 AK Waddinxveen
- Hoogheemraadschap van Rijnland, t.a.v. Dijkgraaf en Hoogheemraden,

Afdeling PLV, team ROR, Postbus 156, 2300 AD LEIDEN
- Horeca Nederland, Afdeling Haarlem, Dhr. F. Baars, Orionweg 102,

2024 TG Haarlem
- Kamer van Koophandel Amsterdam, Dhr. D. Hulsebosch, Nassauplein 2-6, 2011

PG Haarlem
- KPN, Afdeling Projectering Bouw Haarlem, A. Hofmanweg 1 B-C, 2031 BH

Haarlem
- MKB, Nassauplein 2-8, 2011 PG Haarlem
- Milieufederatie Noord-Holland, Stationsstraat 38, 1506 DH Zaandam
- Ministerie van Economische Zaken, regio Noord-West, Jansweg 15,

2011 KL Haarlem
- NUON N.V., Postbus 521, 2003 RM Haarlem
- NV Nederlandse Spoorwegen, afdeling Bedrijfs- en Productontwikkeling, Dhr. J.N.

Paulissen, Postbus 2025, 3500 HA Utrecht
- Provincie Noord Holland, Directie Subsisies, Handhaving en Vergunningen, Sector

Vergunningen, Houtplein 33, Postbus 3007, 2001 DA Haarlem
- ProRail, afdeling MJB, Postbus 2520, 1000 CM Amsterdam,
- PWN Waterleidingbedrijf Noord-Holland, Postbus 2113, 1990 AC Velserbroek
- Recreatie Noord-Holland NV, postbus 2571, 2002 RB Haarlem
- Rijksdienst voor de Monumentenzorg , Postbus 1001, 3700 BA Zeist
- Rijksdienst voor Oudheidkundig Bodemonderzoek, Postbus 1600, 3800 BP

Amersfoort
- Rijkswaterstaat directie Noord-Holland, Toekanweg 7, 2035 LC Haarlem
- VROM-inspectie regio Noord-West, Kennemerplein 6-8, Postbus 1006,

2001 BA Haarlem
- Vrouwen Advies Commissie, Postbus 479, 2000 AL Haarlem
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BIJLAGE 9
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Artikel 1 BEGRIPSBEPALINGEN

1. DEFINITIES
1. Aanbouw:

Een gebouw dat als afzonderlijke ruimte is gebouwd aan een hoofdgebouw waarmee
het in directe verbinding staat, welk gebouw onderscheiden kan worden van het
hoofdgebouw en dat in architectonisch opzicht ondergeschikt is aan het
hoofdgebouw.

2. Achterdakvlak:
Het dakvlak dat gelegen is aan de zijde van de privé-binnenterreinen (achtererven).

3. Achtergevelrooilijn:
Bebouwingsgrens aan de van de weg afgekeerde zijde van het bebouwingsvlak.

4. Antenne-installatie:
Een bouwwerk, geen gebouw zijnde, dat direct danwel indirect met grond verbonden
is en dat is gericht op het gebruik voor (mobiele-) telefonie.

5. Bar-dancing
Bedrijf waar gelegenheid wordt gegeven tot dansen en dat vergunningplichtig is op
grond van artikel 3, lid 1, sub a, van de Drank- en Horecawet.

6. Bebouwing:
Eén of meer gebouwen en/of bouwwerken, geen gebouwen zijnde.

7. Bebouwingsgrens:
Een op de plankaart aangegeven lijn die de grens vormt van het bebouwingsvlak.

8. Bebouwingshoogte/bouwhoogte:
De hoogte van de bebouwing.

9. Bebouwingspercentage:
Een op de plankaart aangegeven percentage dat de grootte van het deel van een
bebouwingsvlak aangeeft dat maximaal mag worden bebouwd.

10. Bebouwingsvlak:
Een op de plankaart aangegeven vlak, dat door bebouwingsgrenzen omsloten is en
waarop gebouwen mogen worden opgericht.

11. Bedrijfsgebouw:
Een gebouw dat dient voor de uitoefening van één of meer bedrijfsactiviteiten.

12. Bedrijfswoning/dienstwoning:
Een woning in of bij een gebouw of op een terrein, kennelijk slechts bedoeld voor
(het huishouden van) een persoon, wiens huisvesting daar gelet op de bestemming
van het gebouw of het terrein noodzakelijk is.

13. Begane grond:
Een bouwlaag waarvan het vloerpeil ter hoogte van het aansluitende maaiveld ligt.

14. Beroepsuitoefening aan huis:
Het uitoefenen van een vrij- of een zelfstandig beroep of het beroepsmatig verlenen
van diensten op administratief, juridisch, medisch, therapeutisch, educatief,
kunstzinnig, technisch of daarmee gelijk te stellen activiteiten, niet zijnde
detailhandel, dat een uitwerking of uitstraling heeft die met de woonfunctie in
overeenstemming is en met een maximum van 35% van de bruto vloeroppervlakte
van de woning met een maximum van 50,0 m².

15. Beschermd stadsgezicht:
Aangewezen gebied als bedoeld in artikel 35 van de Monumentenwet 1988, zoals
deze luidt op het tijdstip van het in ontwerp ter inzage leggen van dit plan.

16. Bestaand bouwwerk:
Bouwwerken welke aanwezig zijn ten tijde van de terinzagelegging van het
bestemmingsplan als ontwerp.

17. Bestaand gebruik:
Gebruik dat bestaat ten tijde van het van kracht worden van het bestemmingsplan.
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18. Bestemmingsgrens:
Een op de plankaart aangegeven lijn, die de grens vormt van een bestemmingsvlak.

19. Bestemmingsvlak:
Een op de plankaart aangegeven vlak met eenzelfde bestemming.

20. Bijgebouw:
Een vrijstaand gebouw behorende bij een op hetzelfde bouwperceel gelegen
hoofdgebouw.

21. Bouwen:
Het plaatsen, het geheel of gedeeltelijke oprichten , vernieuwen of veranderen en
vergroten van een bouwwerk.

22. Bouwlaag:
Een doorlopend gedeelte van een gebouw dat door op gelijke of bij benadering
gelijke hoogte liggende vloeren of balklagen is begrensd, zulks met inbegrip van de
begane grond en met uitsluiting van souterrain of zolder.

23. Bouwperceel:
Een aaneengesloten stuk grond, waarop krachtens het plan een zelfstandige, bij elkaar
behorende bebouwing is toegestaan.

24. Bouwperceelgrens:
Een grens van een bouwperceel.

25. Bouwwerk:
Elke constructie van enige omvang van hout, steen, metaal of ander materiaal, welke
hetzij direct of indirect met de grond verbonden is, hetzij direct of indirect steun vindt
in of op de grond.

26. Bruto vloeroppervlakte (bvo):
De totale oppervlakte van de bouwlagen met inbegrip van de bouwconstructie, ma-
gazijnen, dienstruimten, bergingen, enz..

27. Buitentrap:
Een bouwwerk, geen gebouw zijnde, dat gebruikt dient te worden voor ontsluiting
voor bovenwoningen danwel als vluchtweg bij calamiteiten.

28. Café:
Een horecabedrijf, niet zijnde een discotheek of bar/dancing, dat tot hoofdactiviteit
heeft het verstrekken van sterk-, zwak- en niet-alcoholische dranken voor consumptie
ter plaatse, met als nevenactiviteit het verstrekken van kleine etenswaren, al dan niet
ter plaatse bereid.

29. Cafetaria
Een horecabedrijf dat tot hoofdactiviteit heeft het verstrekken van al dan niet voor
consumptie ter plaatse bereide etenswaren, met als nevenactiviteit het verstrekken van
zwak-en niet alcoholische dranken.

30. Cultuurhistorische waarde:
De aan een bouwwerk of een gebied toegekende waarde, gekenmerkt door het beeld
dat is ontstaan door het gebruik dat de mens in de loop van de geschiedenis heeft
gemaakt van dat bouwwerk of dat gebied.

31. Dakhelling:
De helling van een dakvlak, gemeten in graden ten opzichte van het horizontale vlak.
De helling geldt alleen voor de voor- en achtergevelrooilijn danwel de overige 2
tegenover elkaar liggende gevels.

32. Dakkapel:
Een uitbouw in de kap, omringd door dakpannen. Een dakkapel in de dakvoet wordt
gedefinieerd als een dakopbouw.

33. Daknok:
De horizontale snijlijn van twee dakvlakken, ofwel bovenste rand van een dak.

34. Dakopbouw:
Een toevoeging aan de bouwmassa door het verhogen van de nok of dakrand van het
dak, waardoor het silhouet van het oorspronkelijke dak verandert.

35. Dakvlak:
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Elke hellende en snijdende vlakken van een dak.
36. Dakvoet

Het laagste punt van een schuin dak.
37. Dancing/ bar-dancing/ discotheek:

Horecabedrijf met als hoofdactiviteit het verstrekken van sterke- en zwakalcoholische
dranken, waar tevens gelegenheid wordt gegeven tot dansen en dat vergunning-
plichtig is op grond van artikel 3, lid 1, sub a, van de Drank- en Horecawet.

38. Dansschool:
Bedrijf, gericht op het geven van danslessen, niet zijnde een bar-dancing/discotheek.

39. Detailhandel:
Het bedrijfsmatig te koop aanbieden, waaronder begrepen de uitstalling ten verkoop,
het verkopen en/of leveren van goederen aan personen die goederen kopen voor ge-
bruik, verbruik of aanwending anders dan in de uitoefening van een beroeps- of
bedrijfsactiviteit, met uitzondering van horeca.

40. Dienstverlenend bedrijf / -instelling:
Bedrijf of instelling waarvan de werkzaamheden bestaan uit het verlenen van
economische en maatschappelijke diensten aan derden, waaronder zijn begrepen
kapperszaken, schoonheidsinstituten, fotostudio’s en naar de aard daarmee gelijk te 
stellen bedrijven en inrichtingen, evenwel met uitzondering van een garagebedrijf en
een seksinrichting.

41. Dwarskap:
Kap waarbij de richting van de daknok haaks staat op de lengterichting van de straat.

42. Erfafscheiding:
Bouwwerk, geen gebouw zijnde, dat als scheiding dient tussen erven of tussen een erf
en een andere bestemming.

43. Erotisch getinte vermaakfunctie:
Een vermaaksfunctie, welke is gericht op het doen plaatsvinden van voorstellingen
en/of vertoningen van erotisch-pornografische aard, waaronder begrepen een
seksbioscoop, een seksclub en een seksautomatenhal.

44. Gebouw:
Elk bouwwerk, dat een voor mensen toegankelijke overdekte, geheel of gedeeltelijk
met wanden omsloten ruimte vormt.

45. Gemeentelijk monument:
Aangewezen onroerend goed als bedoeld in artikel 4 van de Gemeentelijke
Monumentenverordening, zoals deze luidt op het tijdstip van het ter inzage leggen
van het ontwerp bestemmingsplan.

46. Goothoogte:
Tussen de bovenkant van de goot c.q. de druiplijn, het boeiboord of een daarmee
gelijk te stellen constructiedeel dat is gelegen op de snijlijn van de dakvlakken met de
voor-, zij- en achtergevels.

47. Hoogte:
Het verschil tussen het hoogste punt van de afdekking, of van zich daarboven
bevindende gevelgedeelten, uitgezonderd schoorstenen en vergelijkbare bouwdelen,
van een bouwwerk en het daaraan aanliggende afgewerkte terrein.

48. Hoogtescheidslijn:
Een op de plankaart aangegeven lijn die de grens vormt tussen de gedeelten van een
bestemmingsvlak, waarbinnen verschillende goot- en bebouwingshoogten zijn
toegestaan.

49. Horeca 1:
Een horecabedrijf met als hoofdactiviteit het verstrekken van sterk- en
zwakalcoholische dranken, zoals een café, discotheek, bar-dancing of gelijkwaardige
horecabedrijven, hieronder niet begrepen hotel, herberg of andere
logiesverstrekkende functies.

50. Horeca 2:
Een horecabedrijf met als hoofdactiviteit het verstrekken van maaltijden en met als
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nevenactiviteit het verstrekken van (hoofdzakelijk) zwak- en niet-alcoholische
dranken zoals een restaurant, cafetaria, snackbar, of gelijkwaardige horecabedrijven
en hotel/herberg of andere logiesverstrekkende functies.

51. Horeca 3 / Complementair (dag)horecabedrijf:
Een horecabedrijf met als hoofdactiviteit het (hoofdzakelijk) overdag verstrekken van
zwak- en niet-alcoholische dranken en etenswaren aan bezoekers van andere functies,
met name functies als centrumvoorzieningen en dagrecreatie, zoals onder andere een
koffie-/theehuis, ijssalon, croissanterie, lunchroom, dagcafé, dagrestaurant en naar de
aard en openingstijden daarmee gelijk te stellen horecabedrijven, hieronder niet
begrepen hotel, herberg of andere logiesverstrekkende functies.

52. Horeca-achtige activiteiten:
Ondergeschikte horeca-achtige activiteiten van detailhandelbedrijven die voldoen aan
de criteria zoals omschreven in de planvoorschriften.

53. Horecabedrijf:
Een bedrijf of instelling waar bedrijfsmatig dranken en/of etenswaren voor gebruik
ter plaatse wordt verstrekt en/of waarin bedrijfsmatig logies wordt verstrekt; één en
ander al dan niet in combinatie met een vermaaksfunctie, met uitzondering van een
erotisch getinte vermaaksfunctie.

54. Horecaschip:
Een zich op het water bevindend object dat (nagenoeg) geheel dient als horecabedrijf.

55. Hotel:
Een horecabedrijf, dat tot hoofddoel heeft het verstrekken van logies per nacht met
als nevenactiviteiten het verstrekken van maaltijden en/of dranken voor consumptie
ter plaatse.

56. Jachthaven:
Een ligplaats voor pleziervaartuigen.

57. Kampeermiddel:
a. een tent, een tentwagen, een kampeerauto of een caravan;
b. enig ander onderkomen of enig ander voertuig of gewezen voertuig of gedeelte
daarvan, voorzover geen bouwwerk zijnde, één en ander voor zover deze
onderkomens of voertuigen of gewezen voertuigen geheel of ten dele blijvend zijn
bestemd of opgericht dan wel worden of kunnen worden gebruikt voor recreatief
nachtverblijf.

58. Kantoor:
Een gebouw voor het verlenen van diensten en het uitvoeren van commerciële
handelingen, waarbij de nadruk ligt op de administratieve afwikkeling van die
handelingen.

59. Kap:
Een uitwendige scheidingsconstructie onder een hoek van maximaal 70° met het
horizontale vlak.

60. Koffie-/theehuis:
Een horecabedrijf dat tot hoofddoel heeft het verstrekken van zwak- en niet
alcoholische dranken, met als nevenactiviteit het verstrekken van voor consumptie ter
plaatse bereide etenswaren.

61. Kiosk:
Een al dan niet vrijstaand gebouw, geschikt voor detailhandel in bijvoorbeeld
bloemen en kranten.

62. Ligplaats:
De ruimte welke door een schip, al dan niet met tussentijdse onderbrekingen, wordt
ingenomen.

63. Loketfunctie
Een kantoor, maatschappelijke doeleinden of bedrijf waarbij de verleende diensten
een publieksaantrekkend karakter hebben.

64. Loketverkoop in de gevel
Het aanbieden en verkopen van producten aan publiek door middel van een uitsparing
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in de voorgevel.
64 Lunchroom

Een horecabedrijf dat tot hoofdactiviteit heeft het verstrekken van al dan niet voor
consumptie ter plaatse bereide etenswaren, met als nevenactiviteit het verstrekken van
zwak-en niet alcoholische dranken.

65. Maaiveld:
De hoogte van het afgewerkte bouwterrein.

66. Netto verkoopvloeroppervlak:
De voor het publiek zichtbare en toegankelijke (besloten) (winkel)ruimte ten behoeve
van detailhandel en maatschappelijke doeleinden.

67. Overbouwing/ onderdoorgang:
Een op de plankaart aangegeven gebied waar, binnen het bebouwingsvlak, een
doorgang mogelijk moet zijn binnen de eerste bouwlaag, met een in de
planvoorschriften nader aan te geven maximale breedte, waarboven bebouwing mag
worden opgericht ten behoeve van de op de plankaart aangegeven bestemming.

68. Plan:
Het bestemmingsplan “Papentorenvest” zoals bedoeld in de wet op Wet op de 
Ruimtelijke Ordening.

69. Plankaart:
De plankaart van het bestemmingsplan “Papentorenvest”, bestaat uit twee 
onderdelen:
- de bestemmingsplankaart (kaartnummer: 109bp005);
- de waarderingskaart beschermd stadsgezicht (kaartnummer: 109bp006).

70. Plat dak:
Een horizontale afdekking onder een hoek van maximaal 5 graden van het horizontale
vlak.

71 Prostitutie;
Het zich beschikbaar stellen tot het verrichten van seksuele handelingen met een
ander tegen vergoeding.

72 Prostitue(e):
Degene die zich beschikbaar stelt tot het verrichten van seksuele handelen met een
ander tegen vergoeding.

73 Raamprostitutie:
Een vorm van prostitutie waarbij de werving van klanten geschiedt door een
prostitue(e) die door houding, gebaren, kleding of anderszins vanuit vitrine de
aandacht op zich vestigt en waarbij de seksuele handeling in een voor het publiek
besloten ruimte plaatsvindt.

74 Restaurant:
Een horecabedrijf, dat tot hoofddoel heeft het verstrekken van maaltijden voor
consumptie ter plaatse, met als nevenactiviteit het verstrekken van alcoholische en
niet-alcoholische dranken.

75 Rijksmonument:
Aangewezen onroerend goed als bedoeld in artikel 3 van de Monumentenwet 1988,
zoals deze luidt op het tijdstip van het ter inzage leggen van het ontwerp
bestemmingsplan.

76 Seksinrichting:
De voor het publiek toegankelijke, besloten ruimte waarin bedrijfsmatig, of in een
omvang alsof zij bedrijfsmatig was, seksuele handelingen worden verricht, of
vertoningen van erotisch-pornografische aard plaatsvinden. Onder een seksinrichting
worden in elk geval verstaan: een raamprostitutiebedrijf, seksbioscoop,
seksautomatenhal, sekstheater, een parenclub of een besloten huis, waaronder tevens
begrepen een erotische massagesalon, al dan niet in combinatie met elkaar.

77 Snackbar/fastfoodzaak:
Een horecabedrijf dat tot hoofdactiviteit heeft het verstrekken van al dan niet voor
consumptie ter plaatse bereide etenswaren, met als nevenactiviteit het verstrekken van
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zwak- en niet alcoholische dranken.
78 Standplaats:

Een bouwperceel, in hoofdzaak bestemd voor het plaatsen van een woonwagen.
79 Uitbouw:

Een gebouw dat als vergroting van een bestaande ruimte is gebouwd aan een
hoofdgebouw, welk gebouw door de vorm onderscheiden kan worden van het
hoofdgebouw en dat in architectonisch opzicht ondergeschikt is aan het
hoofdgebouw;

80 Voordakvlak:
Het dakvlak dat gelegen is aan de zijde van de openbare ruimte (openbare weg en/of
openbaar groen).

81 Voorgevelrooilijn:
Bebouwingsgrens aan de wegzijde van het bebouwingsvlak.

82 Voorzieningen van openbaar nut:
Voorzieningen ten behoeve van een op het openbaar net aangesloten nutsvoorziening,
het telecommunicatieverkeer, het openbaar vervoer of het wegverkeer.

83 Waarderingskaart beschermd stadsgezicht
Kaart waarop de waarden van het beschermd stadsgezicht voor “Papentorenvest” zijn 
vastgelegd (zie artikel 6 planvoorschriften) en die onderdeel is van de
bestemmingsplankaart.

84 Wet:
De Wet op de Ruimtelijke Ordening.

85 Woning:
Een (gedeelte van een) gebouw, dat dient voor de huisvesting.

86 Woonschip:
Een zich op het water bevindend object dat (nagenoeg) voortdurend dient als woning.

87 Woonwagen:
Een voor bewoning bestemd gebouw dat is geplaatst op een standsplaats en dat in zijn
geheel of in delen kan worden verplaatst.

88 Zijdakvlak:
De zijkant van het dakvlak dat gelegen is tussen het voor- en achterdakvlak.

89 Zoneringslijst:
De als bijlage opgenomen, bij de planvoorschriften behorende lijst, waarin vormen
van gebruik, anders dan wonen, zijn aangegeven, ingedeeld in categorieën van toene-
mende hinder.

2 VERWIJZING NAAR ANDERE WETGEVING
Waar in dit plan wordt verwezen naar andere wettelijke regelingen wordt geduid op die
regelingen, zoals zij luiden op het tijdstip van de ter inzage legging van het ontwerp-
bestemmingsplan “Papentorenvest”.

ARTIKEL 2 WIJZE VAN METEN
1. Bij toepassing van deze voorschriften wordt als volgt gemeten:

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

b. goothoogte van een bouwwerk:
vanaf het maaiveld van het aansluitende terrein tot aan de bovenkant van de goot c.q. de
druiplijn, het boeibord of een daarmee gelijk te stellen constructiedeel dat is gelegen op de
snijlijn van de dakvlakken met de gevel.

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

d. hoogte van een bouwwerk:
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vanaf het maaiveld van het aansluitende terrein tot aan het hoogste punt van een gebouw of
van een bouwwerk geen gebouw zijnde, met uitzondering van kleine bouwonderdelen zoals
schoorstenen, antennes en naar de aard daarmee gelijk te stellen bouwonderdelen;

e. diepte van een (ondergronds) bouwwerk
vanaf het maaiveld van het aansluitende terrein tot aan de bovenzijde van de laagst gelegen
vloer onder het maaiveld; De constructie ligt dieper dan de bepaalde hoogte.

f. lengte en breedte van een bouwwerk:
tussen (de lijnen getrokken door) de buitenzijde van de gevels (en/of het hart van de
gemeenschappelijke scheidsmuren);

g. hoogte van een antenne-installatie:
de hoogte gemeten tusen de onderkant van de voet en het hoogste punt van de antenne-
installatie, bliksemafleiders niet meegerekend;

h. oppervlakte van een bouwwerk
Tussen (de buitenste verticale projecties van ) de buitenwerkse gevelvlakken (en/of het hart
van de gemeenschappelijke scheidsmuren).

i goothoogte bij dakkapellen en gedeeltelijke geveloptrekkingen
indien de dakkapel of de gedeeltelijke geveloptrekking/dakopbouw breder is dan 50% van de
gevelbreedte wordt de bovenzijde (boeiboord hoogte) hiervan gezien als de nieuwe
goothoogte. Een dakkapel of een gedeeltelijke geveloptrekking/dakopbouw met een breedte
van meer dan 50% kan niet meer worden gezien als van ondergeschikt belang. Indien er
sprake is van meerdere dakkapellen of gedeeltelijke geveloptrekkingen/dakopbouw in een
dakvlak worden de breedten van deze bij elkaar opgeteld en geldt de 50% regel.

j. pandbreedte:
de breedte van een opzichzelfstaand architectonisch bouwwerk, gemeten langs de
straat.grontmij

2. Het is toegestaan de in dit plan aangegeven bebouwingsgrenzen te overschrijden ten behoeve van:
a. stoepen, stoeptreden, funderingen, plinten, pilasters, kozijnen, standleidingen voor

hemelwater, gevelversieringen, wanden van ventilatiekanalen, schoorstenen en dergelijke
onderdelen van gebouwen, mits de overschrijding niet meer bedraagt dan 0,50 meter;

b. gevel- en kroonlijsten, overstekende daken en dergelijke onderdelen van gebouwen, mits de
overschrijding niet meer bedraagt dan 10 % van de breedte van de aangrenzende straat en
met een maximum van 1,0 meter. Deze werken mogen niet lager gelegen zijn dan 4,20 meter
boven de rijweg, dan wel 2,20 meter boven een rijwielpad of een voetpad;

c. hijsinrichtingen, mits de overschrijding niet meer bedraagt dan 1,0 meter en deze werken niet
lager zijn gelegen dan 4.80 meter boven het aangrenzende maaiveld;

d. het vervangen van reeds bestaande, afgeschuinde hoeken bij hoekpanden en/of bestaande
hoekerkers.

ARTIKEL 3 ANTI-DUBBELTELBEPALING
Gronden of bouwwerken die in aanmerking zijn (en moeten worden) genomen bij verlening van een
bouwvergunning, waaraan uitvoering is of alsnog kan worden gegeven, blijven, bij beoordeling van
latere plannen buiten beschouwing, behoudens intrekking van de vergunning en/of sloop van het op
basis van de vergunning gebouwde.

ARTIKEL 4 VERWERKELIJKING IN DE NAASTE TOEKOMST
De verwerkelijking van de bestemmingen  binnen het op de plankaart met “Verwerkelijking in de 
naaste toekomst noodzakelijk” aangegeven gebied (uitwerkingsgebied 1, U1), is in de naaste toekomst 
noodzakelijk.
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ARTIKEL 5 ZONERING
Met betrekking tot de bestemmingen en gebruiksmogelijkheden, genoemd in de artikelen 6 tot en met
21 van deze voorschriften dient de zoneringslijst (zie bijlage) te worden toegepast met inachtneming
van de volgende bepalingen:
1. Vestigingen die milieuhinder kunnen veroorzaken als bedoeld in artikel 2.4 van het Inrichtingen-

en Vergunningenbesluit Milieubeheer zijn slechts toegestaan indien en voor zover:
a. zij passen in de betreffende bestemming, en;
b. zij genoemd zijn in de categorieën van de zoneringslijst, met die verstande dat maximaal

categorie 2 is toegestaan, met uitzondering van bedrijven gelegen aan de Oostvest, de
Gedempte Oostersingelgracht, Oudeweg en Harmenjansweg waar maximaal categorie 3 is
toegestaan.

2. Burgemeester en wethouders zijn bevoegd vrijstelling te verlenen van:
a. het bepaalde in lid 1 onder b, voor vestigingen genoemd in categorie 3 van de zoneringslijst,

die naar aard en de invloed op de omgeving gelijk te stellen zijn met vestigingen die in lid 1
onder b zijn toegestaan;

b. het bepaalde in lid 1, onder b, voor vestigingen die niet zijn genoemd in de zoneringslijst,
voor zover deze niet bezwaarlijker zijn dan vestigingen die in lid 1, onder b, zijn toegestaan.

ARTIKEL 6 BESCHRIJVING IN HOOFDLIJNEN
De aan de gronden in artikel 6 tot en met 21 van de voorschriften toegekende doeleinden zullen met
het plan worden nagestreefd op een wijze, zoals hierna in hoofdlijnen is beschreven.

6.1 BESCHERMD STADSGEZICHT
Bijna het gehele bestemmingsplangebied “Papentorenvest” valt binnen de aanwijzing beschermd
stadsgezicht (nummer 5302, 5 december 1990) in de zin van artikel 35 van de Monumentenwet. Doel
van de aanwijzing is, de karakteristieke met de historische ontwikkeling samenhangende structuur en
ruimtelijke kwaliteit van het gebied te onderkennen als zwaarwegend belang bij de verdere
ontwikkeling binnen het gebied. Het terrein van de Drijfriemenfabriek en het terrein van Dantuma
vallen buiten de aanwijzing van het beschermd stadsgezicht.

In het gehele als beschermd stadsgezicht aangewezen gebied is het patroon van straten en waterlopen
in samenhang met de schaal van de bebouwing van belang. In het grootste deel van het beschermd
stadsgezicht is het historisch karakter in sterke mate bewaard gebleven. Ook de profilering en
inrichting van de openbare ruimten en de structuur van verkaveling en bebouwing is in een groot deel
van de stad nog van belang.

Het gedeelte van de oude stad oostelijk van het Spaarne is veel kleiner dan het westelijk van de rivier
gelegen stadsdeel. De opbouw ervan is tamelijk eenvoudig en wordt in sterke mate bepaald door de
loop van de rivier. Hoofdelement van de oostelijke uitleg is de (dijk-) straat evenwijdig aan de rivier,
die buiten de stad doorliep als dijkweg naar Amsterdam. Aan de rivier is over grote lengte een kade
met zelfstandige bebouwing ontstaan. Op enkele plaatsen is de achtergelegen straat door de betekenis
van die bebouwing zelfs omgevormd tot achterstraat, onder andere bij het Hodshhonhuis, een groot
achttiende eeuws pand, gelegen tegenover het Slepershoofd.
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. Het ten zuiden van de
poort in de bocht van de rivier ingesloten gebied wordt doorsneden door de Burgwal, een oude
stadsgrens. De enige straat van enige betekenis in dit gebied naast de straat evenwijdig aan het
Spaarne is de Hoogstraat-Hagestraat, een dwarsverbinding door dit stadsdeel, die aansluit op een brug
over het Spaarne. De verkaveling van het gebied lijkt geënt op de Spaarnwouderstraat. Aan de scheve
ligging van de stegen en bebouwing op de Burgwal is de latere aanleg van de Burgwal nog af te lezen.
Met name het gebied ten oosten van de Burgwal is op basis van prestedelijke verkaveling ontwikkeld.
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Langs de oostzijde van de Burgwal is daar tussen Beeksteeg en Hagestraat van afgeweken. Pleinen en
centrale stedelijke functies ontbreken in het gebied. De Spaarnekerk dateert pas van het eind van de
vorige eeuw.
Het beloop van de Antoniestraat en Spaarnwouderstraat is weinig strak. Opvallend is de verwijding
naar de uiteinden bij de Hagestraat, noordzijde van de Burgwal en de Amsterdamse poort. Ook de
bajonet in de Scheepmakersdijk is ruimtelijke zeer sprekend. De bijzonders plaats van het westelijke
einde van de Scheepmakersdijk als smalle landtong tussen rivier en Papentorenvest is als gevolg van
de demping van een groot deel van de vest, de verwijdering van de burg naar de Koudenhorn en de
sloop van de destijds op de punt gesitueerde molen duidelijk verzwakt, maar toch nog wel herkenbaar.
Met de nieuwbouw van de molen heeft deze bijzondere plaats weer een forse opwaardering gekregen.

Het bestemmingsplan beoogt de karakteristiek van het stadsbeeld te behouden, te herstellen en waar
mogelijk te versterken. Hiervoor is een waarderingskaart opgenomen als onderdeel van de
bestemmingsplanvoorschriften. Het beleid inzake de waarderingskaart wordt hieronder beschreven.
Tevens zijn aspecten van toetsing, uitvoering en afstemming opgenomen.

6.2 WAARDERINGSKAART BESCHERMD STADSGEZICHT
Op de “Waarderingskaart beschermd stadsgezicht” (verder te noemen: waarderingskaart) zijn de 
panden van de Papentorenvest ingedeeld in drie orden. Tevens zijn nieuwbouw (na 1950), de
ensembles en de seriebouw aangegeven op de waarderingskaart. Voor de drie orden en de nieuwbouw
zijn specifieke bebouwingsvoorschriften en vrijstellingsmogelijkheden opgenomen in de artikelen 7
tot en met 19.

Orde 1
Dit zijn de rijksmonumenten.

Orde 2
Dit zijn bouwwerken van voor 1950 die vanwege 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.

Orde 3
Dit zijn bouwwerken van voor 1950 van wisselende architectonische kwaliteit, die wat schaal en
detaillering betreft, passen in de gevelwand, maar geen architectonische of stedenbouwkundige
meerwaarde hebben. Ook bouwwerken die door ingrijpende wijzigingen hun meerwaarde hebben
verloren, behoren tot deze categorie.

Nieuwbouw
Dit zijn bouwwerken van na 1950. Deze zijn niet gewaardeerd.

Ensembles en seriebouw
Er is sprake van een ensemble als in de vormgeving van de verschillende panden de suggestie wordt
gewekt dat het om een groter gebouw gaat. Seriebouw bestaat uit een aantal panden naast elkaar die in
dezelfde architectuur zijn uitgevoerd. Uitgangspunt bij de op de waarderingskaart aangegeven
ensembles en seriebouw is een gezamenlijke aanpak.

6.3 TOETSING
Bij het toetsen van verzoeken om bouwvergunning dan wel bij toepassing van nadere eisen of
vrijstelling, dan wel uitwerkings- en wijzigingsplannen, moeten de volgende bepalingen in acht
worden genomen:
- Bij vervangende nieuwbouw dient de voorgevel in de voorgevelrooilijn van de bestaande

omringde bebouwing te worden gebouwd.
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- Voor bebouwing aangegeven als orde 1 of 2 op de waarderingskaart geldt uitsluitend de bestaande
goothoogte zoals aangegeven op de bestemmingsplankaart.

- toepassing van de bevoegdheid tot het stellen van nadere eisen, de vrijstellings- of
wijzigingsbevoegdheid mag niet tot gevolg hebben dat het straat- en bebouwingsbeeld van het
beschermd stadsgezicht in onevenredige mate wordt aangetast en aan de ruimtelijke kwaliteit van
het gebied onevenredige afbreuk wordt gedaan;

- bij de beoordeling van het straat- en bebouwingsbeeld zijn onder meer rooilijnen, de schaal,
goothoogte, bebouwingshoogte, alsmede dakkapellen raampartijen, parcellering en de
verschijningsvorm van belang.

6.4 UITVOERING EN AFSTEMMING
A Ruimtelijke structuur
- De ruimtelijke structuur wordt in hoofdzaak bepaald door het openbare gebied bestaande uit het

bestaande patroon van straten, waterlopen en structurele groenvoorzieningen in samenhang met
de schaal van de aanwezige bebouwing.

- Gestreefd wordt naar het behoud, de bescherming en waar mogelijk de versterking van het straat-
en bebouwingsbeeld. Dit beeld bestaat uit de ruimtelijke en stedenbouwkundige structuur van het
plangebied inclusief de daarin voorkomende ruimtelijke, functionele en cultuurhistorische
waarden.

- Bij de beoordeling of nieuwe ontwikkelingen planologisch aanvaardbaar zijn, zullen deze
waarden dan ook uitgangspunt vormen. De grenzen van de nieuwe ruimtelijke ontwikkelingen
worden bepaald door de mogelijkheid van een goede ruimtelijke inpassing van deze
ontwikkelingen in de bestaande ruimtelijke en stedenbouwkundige structuur.

- Het wordt van groot belang geacht de straatwanden te behouden, beschermen en waar mogelijk te
versterken. Bij nieuwbouw, vervangen of verandering van de bestaande bebouwing in de
straatwanden wordt beoogd de structuur van de gevelwand zoveel mogelijk te behouden;

- Hierbij is het van groot belang dat de afmetingen, de ritmiek en de gevelbeëindiging van de
bebouwing, evenals aspecten van welstand zoals detaillering, materiaalkeuze en kleur, zodanig op
de omgeving worden afgestemd, dat de straat-en bebouwingsbeeld niet in onevenredige mate
wordt aangetast.

- Gestreefd wordt naar de instandhouding en/of herstel van de ensembles en seriebouw. Deze zijn
aangegeven op de waarderingskaart.

- Gestreefd wordt naar de instandhouding en/of herstel van de monumenten en beeldbepalende
panden. Deze bebouwing is op de waarderingskaart respectievelijk aangegeven als orde 1
(rijksmonumenten en gemeentelijke monumenten) en als orde 2 (beeldbepalende panden).

- Gestreefd wordt naar het tegengaan van een langdurige leegstand van bebouwing of langdurig
braak liggen van te bebouwen grond.

- Bij herinrichting van het openbaar gebied zal voor wat betreft profielindeling en materiaalkeuze
aangesloten worden op het historische karakter.

B Functionele structuur
- Gestreefd wordt naar behoud en versterking van het dynamische karakter van de binnenstad en de

daar aanwezige functiemenging.
- Naast de werkfunctie vormt de woonfunctie in de binnenstad een wezenlijke bijdrage aan het

gemengde karakter. De bestaande woningen zijn daarom als zodanig bestemd, al dan niet in
combinatie met een andere bestemming.

- Andere veranderingen in het gebruik zijn mogelijk na toepassing van een gebruiksvrijstelling. Het
dynamische karakter van het gebied mag daardoor niet onevenredig worden aangetast.

C Afstemming
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- Burgemeester en Wethouders zullen aanvragen van sloopvergunningen als bedoeld in artikel 37
van de Monumentenwet 1988 toetsen aan het hiervoor genoemde beleid over de
waarderingskaart.

- Rijksmonumenten, opgenomen in orde 1 op de waarderingskaart, zijn tegen sloop beschermd via
de Monumentenwet.

- Gemeentelijke monumenten, opgenomen in orde 1 op de waarderingskaart, zijn tegen sloop
beschermd via de gemeentelijke monumentenverordening.

- Voor alle bebouwing in Papentorenvest ( binnen beschermd stadsgezicht) geldt het wettelijk
sloopregime van artikel 37 van de Monumentenwet 1988 (beschermd stads-of dorpsgezicht). Dit
houdt in, dat het zonder of in afwijking van een sloopvergunning van Burgemeester en
Wethouders verboden is om een pand geheel of gedeeltelijk te slopen. Alleen in
uitzonderingsgevallen zal deze vergunning worden verleend. Hierbij kan worden gedacht aan
bouwvalligheid van bouwwerken die recent (na 1950) zijn (aan)gebouwd.

- Voor het beschermd stadsgezicht gelden de welstandscriteria van welstandsniveau I, zoals
opgenomen in de welstandsnota.

- Voor beeldbepalende panden (orde 2) is behoud van specifieke waarden van het pand binnen de
gevelwand het uitgangspunt. Bij verbouwing dient daarom zoveel mogelijk te worden uitgegaan
van een restauratieve aanpak van de straatgevels en de kap. Hiervoor zijn tevens welstandscriteria
opgenomen in de welstandsnota.

- De redengevende omschrijving van beeldbepalende panden, ensembles en seriebouw, zoals
opgenomen in bijlage 5 van de toelichting, zal betrokken worden bij het welstandsadvies.

- Voor bouwwerken die op de waarderingskaart zijn aangeduid als “orde 3” is behoud van de 
schaal en algemene waarden binnen de gevelwand het uitgangspunt. Bij verbouwing moet
hiermee rekening worden gehouden. Hiervoor zijn welstandscriteria opgenomen in de
welstandsnota.

- Voor bouwwerken die op de waarderingskaart zijn aangeduid als “nieuwbouw” is vervanging in 
beginsel mogelijk binnen de kaders van dit plan. Hiervoor gelden tevens welstandscriteria, die
zijn opgenomen in de welstandsnota.

- Voor ensembles is een gezamenlijke aanpak het uitgangspunt. Dit houdt in dat voor
(gedeeltelijke) sloop van slechts één tot een ensemble behorend pand in principe geen vergunning
zal worden verleend.

- Voor ensembles en seriebouw geldt dat de samenhang tussen de verschillende panden moet
worden gehandhaafd. Bij verbouwingen waarbij het beeld van gevel en/of kap wordt gewijzigd,
dient dat in de afzonderlijke panden zodanig te gebeuren dat de samenhang in het ensemble niet
wordt verstoord. Daarom moet een bouwkundige ingreep worden afgestemd met de overige
panden in een ensemble of een serie identieke panden.

- Bij seriebouw die een orde 3 heeft, kan een sloopvergunning worden verleend voor sloop van
panden die onderdeel uitmaken van de serie, mits de eenheid van de serie niet in onevenredige
mate wordt aangetast.

6.5 ARCHEOLOGISCH ONDERZOEK
Voor het gehele plangebied, tevens bepaald als “archeologisch waardevol gebied, dient alvorens tot 
grondwerkzaamheden ter voorbereiding van bouwwerkzaamheden wordt overgegaan, de gelegenheid
te worden geboden tot archeologisch (voor)onderzoek.

ARTIKEL 7 WOONDOELEINDEN (W)

1. BESTEMMINGSOMSCHRIJVING
De op de plankaart voor “Woondoeleinden (W)” aangewezen gronden zijn bestemd voor wonen. 

2. GEBRUIKSBEPALINGEN
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a. Toegelaten gebruik
1. De voor “Woondoeleinden (W)” bestemde gronden mogen uitsluitend worden gebruikt 

voor wonen en bijbehorende voorzieningen zoals garages, bergingen en werkplaatsen.
2. Het gebruik van een ondergeschikt gedeelte van een woning voor beroepsuitoefening aan

huis, als bedoeld in artikel 1, lid 1, onder 14.
3. Het gebruik van de begane grondlaag als detailhandelsbedrijf indien aangegeven met de

aanduiding▲ op de plankaart.

b. Gebruiksverbod
Het is verboden om de gronden en bouwwerken op de bestemming “Woondoeleinden (W)” te 
gebruiken of te laten gebruiken op een wijze of tot een doel strijdig met deze bestemming.

c. Strijdig gebruik
In elk geval strijdig met de bestemming “Woondoeleinden (W)” wordt aangemerkt:

1. het gebruik van gronden en bouwwerken voor detailhandel en horeca;
2. het gebruik van gronden en bouwwerken voor prostitutie en voor seksinrichtingen;
3. gebruik van onbebouwde gronden voor de schroot, afbraak- en bouwmaterialen, grond

en bodemspecie, puin- en vuilstortingen en aan hun gebruik onttrokken machines.
Deze bepaling is niet van toepassing voor de opslag van materialen:
a. welke strekt tot realisering van de bestemming;
b. welke voortvloeit uit het normale dagelijkse onderhoud of ingevolge de bestemming

is toegestaan.

3. BEBOUWINGSVOORSCHRIFTEN
Op gronden met de bestemming “Woondoeleinden (W)” mogen gebouwen en bouwwerken 
worden opgericht met inachtneming van het volgende:

bebouwingsvlak en voorgevelrooilijn
a. de gebouwen mogen uitsluitend binnen de op de kaart aangegeven bebouwingsvlakken

worden gebouwd;
b. gebouwen mogen uitsluitend in de voorgevelrooilijn worden opgericht;

goothoogte/bouwhoogte
c. de goothoogte/bouwhoogte mag niet meer bedragen dan op de plankaart aangegeven;

kapverplichting
d. boven de goothoogte moeten de gebouwen worden afgedekt met een kap waarvan:

1. de maximale bebouwingshoogte 4,0 meter bedraagt, verticaal gemeten vanaf de
goothoogte;

2. de dakhelling niet minder bedraagt dan 45º en niet meer dan 70º. Deze helling geldt
alleen voor de voor- en achtergevelrooilijn danwel de overige twee tegenover elkaar
liggende gevels.

Parceleringsregeling
e. de pandbreedte van nieuwbouw bedraagt maximaal 12 meter;

dakkapel in een kap met de nokrichting evenwijdig aan de lengterichting van de straat
dakkapel achterdakvlak of niet aan openbare ruimte gelegen zijdakvlak:
f. in de dakhelling van een achterdakvlak of een niet aan de openbare ruimte gelegen zijdakvlak

kan een dakkapel worden opgericht mits wordt voldaan aan de volgende voorwaarden:
1. de dakkapel heeft een maximale breedte van 60% van de breedte van de desbetreffende

gevel met een maximum van 2,50 meter;
2. de onderzijde van de dakkapel wordt minimaal 0,50 meter en maximaal 1,0 meter boven

de dakvoet geplaatst;
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3. de afstand van de bovenzijde van de dakkapel tot de daknok bedraagt minimaal 0,50
meter;

4. de afstand van de zijkant van de dakkapel tot de zijkant van het dakvlak bedraagt
minimaal 0,50 meter;

g. in de dakhelling van een achterdakvlak of een niet aan de openbare ruimte gelegen zijdakvlak
kunnen meerdere dakkapellen in serie worden opgericht in overeenstemming met de
voorwaarden in lid 3, sub f, mits:
1. er sprake is van een regelmatige rangschikking van de dakkapellen met een minimale

afstand van 0,50 meter tussen de afzonderlijke dakkapellen;
2. de totale breedte van de dakkapellen maximaal 60% van de breedte van de betreffende

gevel bedraagt;
h. in afwijking van het bepaalde in lid 3, sub f, onder 2, mag een dakopbouw in de dakvoet

geplaatst worden, indien deze dakopbouw een maximale breedte heeft van 30% van de
breedte van de betreffende gevel met een maximum van 1,50 meter;

dakkapel voordakvlak of aan openbare ruimte gelegen zijdakvlak:
i. in de dakhelling van een voordakvlak of een aan de openbare ruimte gelegen zijdakvlak kan

een dakkapel worden opgericht mits wordt voldaan aan de volgende voorwaarden:
1. de dakkapel heeft een maximale breedte van 50% van de breedte van de desbetreffende

gevel met een maximum breedte van 2,50 meter;
2. de onderzijde van de dakkapel wordt minimaal 0,50 meter en maximaal 1,0 meter boven

de dakvoet geplaatst;
3. de afstand van de bovenzijde van de dakkapel tot de daknok bedraagt minimaal 0,50

meter;
4. de afstand van de zijkant van de dakkapel tot de zijkant van het dakvlak bedraagt

minimaal 0,90 meter.
j. in de dakhelling van een voordakvlak of een aan de openbare ruimte gelegen zijdakvlak

kunnen meerdere dakkapellen in serie worden opgericht in overeenstemming met de
voorwaarden in lid 3, sub i, mits:
1. er sprake is van een regelmatige rangschikking van de dakkapellen met en minimale

afstand van 0,50 meter tussen de afzonderlijke kapellen;
2. de totale breedte van de dakkapellen maximaal 50% van de betreffende gevel bedraagt;

k. in afwijking van het bepaalde in lid 3, sub i, onder 2, mag een dakopbouw in de dakvoet
geplaatst worden, indien deze dakopbouw een maximale breedte heeft van 30% van de
breedte van de betreffende gevel met een maximum van 1,50 meter;

dakkapel in een dwarskap (de nokrichting haaks op de lengterichting van de straat)
l. een dakkappel in de dakhelling van een dwarskap moet voldoen aan de voorwaarden zoals

genoemd onder lid 3, sub i, sub j, en sub k, met dien verstande dat de afstand van de zijkant
van de dakkapel naar de voorgevel minimaal 3,0 meter bedraagt;

kelder
m. de hoofdbebouwing mag worden voorzien van een kelder tot een maximum diepte van 6,0

meter onder het maaiveld;

4. VRIJSTELLINGEN
a. Burgemeester en wethouders verlenen vrijstelling van het bepaalde in lid 2

(gebruiksbepalingen) als strikte toepassing daarvan zou leiden tot een beperking van het
meest doelmatig gebruik, welke beperking niet door dringende redenen wordt
gerechtvaardigd.

dakterras
b. Burgemeester en wethouders kunnen vrijstelling verlenen van het bepaalde in lid 3, sub c en

d voor een dakterras mits:
1. deze minimaal 3,0 meter terugliggend is ten opzichte van de voorgevelrooilijn;
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2. de afscheiding maximaal 1,20 meter hoog;
c. Burgemeester en wethouders toetsen bij de toepassing van de onder lid 4, sub b, opgenomen

vrijstellingsbevoegdheden of geen onevenredige aantasting zal plaatsvinden van:
- het straat- en bebouwingsbeeld;
- de bezonningssituatie op de aangrenzende bouwpercelen;
- de privacy van omwonenden;
- bestaande monumentale waarden.

goothoogte van orde 3 en nieuwbouw
d. Burgemeester en wethouders kunnen voor gebouwen die op de waarderingskaart zijn
aangeduid als “orde 3” of  als “nieuwbouw”, of in geval van nieuwbouw projecten, ten 
behoeve van een dakopbouw vrijstelling verlenen van het bepaalde in lid 3, sub d, voor het
verhogen van de goothoogte mits:
1. De nieuwe goothoogte maximaal 3,0 meter boven de op de plankaart aangegeven

goothoogte bedraagt
2. De dakopbouw binnen de contour wordt gerealiseerd die wordt bepaald door de

maximale goothoogte volgens de plankaart en de toegelaten dakhelling.
e. Burgemeester en wethouders toetsen bij de toepassing van de onder lid 4, sub d, opgenomen

vrijstellingsbevoegdheden of geen onevenredige aantasting zal plaatsvinden van:
- het straat- en bebouwingsbeeld;
- de bezonningssituatie op de aangrenzende bouwpercelen;
- de privacy van omwonenden;
- bestaande monumentale waarden.

plat dak en kaphoogte bij orde 3 en nieuwbouw
f. Burgemeester en wethouders kunnen voor gebouwen die op de waarderingskaart zijn
aangeduid als “orde 3”of als “nieuwbouw”, of in geval van nieuwbouw projecten, ten 
behoeve van een plat dak vrijstelling verlenen van het bepaalde in lid 3, sub d, mits de
bebouwingshoogte van het gebouw niet meer bedraagt dan de op de plankaart aangegeven
maximale goothoogte;

g. Burgemeester en wethouders kunnen voor gebouwen die op de waarderingskaart zijn
aangeduid als “orde 3” of als “nieuwbouw” of in geval van nieuwbouwprojecten ten behoeve 
van het verhogen van de kaphoogte tot 4,0 meter, vrijstelling verlenen van het bepaald in lid
3, sub d, onder 1;

h. Burgemeester en wethouders toetsen bij de toepassing van de onder lid 4, sub f en g
opgenomen vrijstellingsbevoegdheden of geen onevenredige aantasting zal plaatsvinden van:
- het straat- en bebouwingsbeeld;
- de bezonningssituatie op de aangrenzende bouwpercelen;
- de privacy van omwonenden;
- bestaande monumentale waarden.

parkeervoorziengen
i. Burgemeester en wethouders kunnen voor panden die op de waarderingskaart zijn
aangegeven als “orde 3” of  “nieuwbouw”, of in geval van nieuwbouwprojecten, vrijstelling
verlenen voor het realiseren van parkeervoorzieningen voor auto’s en/of een fietsenstalling 
onder het maaiveld mits:
1. de diepte van de parkeerkelder maximaal 6,0 meter onder het maaiveld bedraagt;
2. er een in- en uitgang is toegestaan met een maximale breedte van 4,0 meter.

j. Burgemeester en wethouders toetsen bij de toepassing van de vrijstellingsbevoegdheid onder
lid 4, sub i, of geen onevenredige aantasting zal plaatsvinden van:
- het straat- en bebouwingsbeeld;
- de verkeerssituatie ter plaatse;
- de gebruiksmogelijkheden van aangrenzende gronden;
- bestaande archeologische- en monumentale waarden;
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- het grondwatersysteem, in geval van bouwen onder het maaiveld.

5. NADERE EISEN
a. Burgemeester en wethouders zijn bevoegd bij de toepassing van de in leden 3 gestelde

voorschriften nadere eisen te stellen ten aanzien van:
1. de situering van het gedeelte van een gebouw dat wordt gebouwd boven de op de kaart

aangegeven maximale goothoogte;
b. Burgemeester en wethouders toetsen bij de toepassing van deze nadere eisen of geen

onevenredige aantasting zal plaatsvinden van:
- het straat- en bebouwingsbeeld;
- de verkeerssituatie ter plaatse;
- de gebruiksmogelijkheden van aangrenzende gronden;
- bestaande monumentale waarden.
- Bezonning en privacy van omwonenden.

ARTIKEL 8 TUIN (T)

1. BESTEMMINGSOMSCHRIJVING
De op de plankaart voor “Tuin (T)” aangewezen gronden zijn bestemd voor tuinen.

2. GEBRUIKSBEPALINGEN
a. Toegelaten gebruik
De voor “Tuin (T)” bestemde gronden mogen uitsluitend worden gebruikt ten behoevevan
tuinen, zij- en achterpaden, hagen, bouwwerken, erfafscheidingen en bijbehorende
voorzieningen.

b. Gebruiksverbod
Het is verboden om de gronden en bouwwerken op de bestemming “Tuin (T)” te gebruiken of 
te laten gebruiken op een wijze of tot een doel strijdig met deze bestemming.

c. Strijdig gebruik
In elk geval strijdig met de bestemming “Tuin (T)” wordt aangemerkt:
1. het gebruik van gronden en bouwwerken voor detailhandel;
2. het gebruik van gronden ten behoeve van het parkeren van motorvoertuigen;
3. het gebruik van gronden en bouwwerken voor prostitutie en voor seksinrichtingen;
4. gebruik van onbebouwde gronden voor de opslag van kampeermiddelen, voer- of

vaartuigen, schroot, afbraak- en bouwmaterialen, grond en bodemspecie, puin- en
vuilstortingen en aan hun gebruik onttrokken machines. Deze bepaling is niet van
toepassing voor de opslag van materialen:
a. welke strekt tot realisering van de bestemming;
b. welke voortvloeit uit het normale dagelijkse onderhoud of ingevolge de bestemming

is toegestaan.

3. BEBOUWINGSVOORSCHRIFTEN
a. Op gronden met de bestemming “Tuin (T)” mogen geen gebouwen worden opgericht.
b. De hoogte van bouwwerken, geen gebouw zijnde, mag niet meer bedragen dan 3,0 meter,

met uitzondering van erfafscheidingen, waarvan de bebouwingshoogte niet meer mag
bedragen dan 2,0 meter.

4. VRIJSTELLINGEN
a. Burgemeester en wethouders verlenen vrijstelling van het bepaalde in lid 2 (gebruiksbepaling)

als strikte toepassing daarvan zou leiden tot een beperking van het meest doelmatig gebruik,
welke beperking niet door dringende redenen wordt gerechtvaardigd.



Voorschriften bestemmingsplan “Papentorenvest” –2008

18

5. NADERE EISEN
a. Burgemeester en wethouders zijn bevoegd bij de toepassing van de in lid 3 gestelde

voorschriften nadere eisen te stellen ten aanzien van de situering van bouwwerken, geen
gebouwen zijnde.

b. Burgemeester en wethouders toetsen bij de toepassing van deze nadere eisen of geen
onevenredige aantasting zal plaatsvinden van:
- het straat- en bebouwingsbeeld;
- de verkeerssituatie ter plaatse;
- de gebruiksmogelijkheden van aangrenzende gronden;
- bestaande monumentale waarden.

ARTIKEL 9 ERF (E)

1. BESTEMMINGSOMSCHRIJVING
De op de kaart voor “Erf (E)” aangewezen gronden zijn uitsluitend bestemd voor erven ten dienste 
van de daarbij behorende hoofdbebouwing en de op hetzelfde bouwperceel toegelaten
bestemming.

2. GEBRUIKSBEPALINGEN
a. Toegelaten gebruik
De voor “Erf (E)” gronden mogen uitsluitend worden gebruikt ten behoeve van erven en 
bijbehorende voorzieningen.

b. Gebruiksverbod
Het is verboden om de gronden en bouwwerken op de bestemming “Erf (E)” te gebruiken of
te laten gebruiken op een wijze of tot een doel strijdig met deze bestemming.

c. Strijdig gebruik
In elk geval strijdig met de bestemming “Erf (E)” wordt aangemerkt:
1. het gebruik van gronden en bouwwerken voor detailhandel. Deze bepaling is niet van

toepassing voor de opslag van materialen:
a. welke strekt tot realisering van de hoofdbestemming;
b. welke voortvloeit uit het normale dagelijkse onderhoud of ingevolge de bestemming

is toegestaan.
2. het gebruik van gronden ten behoeve van het parkeren van motorvoertuigen;
3. het gebruik van bijgebouwen als zelfstandige woning;
4. het gebruik van gronden en bouwwerken voor prostitutie en voor seksinrichtingen;
5. gebruik van onbebouwde gronden voor de opslag van kampeermiddelen, voer- of

vaartuigen, schroot, afbraak- en bouwmaterialen, grond en bodemspecie, puin- en
vuilstortingen en aan hun gebruik onttrokken machines. Deze bepaling is niet van
toepassing voor de opslag van materialen:
a. welke strekt tot realisering van de bestemming;
b. welke voortvloeit uit het normale dagelijkse onderhoud of ingevolge de bestemming

is toegestaan.

3. BEBOUWINGSVOORSCHRIFTEN
a. Op de bestemming “Erf (E)” mogen worden opgericht:

1. bijgebouwen;
2. aan- en uitbouwen;
3. andere bouwwerken, geen gebouw zijnde.

bouwen
b. Voor het bouwen van aan- en uitbouwen en bijgebouwen gelden de volgende bepalingen:
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1. aan- en uitbouwen en/of bijgebouwen mogen uitsluitend achter de achtergevelrooilijn
van het hoofdgebouw worden gebouwd;

2. op de bestemming “Erf (E)” mag de gezamenlijke oppervlakte van aan- en uitbouwen
en bijgebouwen niet meer bedragen dan:
a. 50% van het (bouw)perceel met een maximum oppervlakte van 40,0 m², dan wel;
b. 100% van het (bouw)perceel indien de bestemming erf op de plankaart is aangeduid
als “Erf 100%”;

c. Afmetingen van bebouwing, waarvoor een bouwvergunning is verleend, zoals die op
het moment van terinzage van het ontwerp-bestemmingsplan reeds aanwezig is maar
strijdig zijn met bepaling a of b, mogen worden verbouwd en/of gedeeltelijk
vernieuwd, doch niet worden vergroot.
In geval van sloop en/of nieuwbouw van bebouwing op de gronden geldt het
bepaalde onder a of b

bouwhoogte / bebouwingsdiepte
c. de bouwhoogte van uitbouwen mag niet meer bedragen dan de begane grondlaag

vermeerderd met 0,25 meter boven de vloer van de eerste verdieping van het hoofdgebouw
met een maximum bebouwingshoogte van 4,0 meter, gemeten vanaf het aansluitend terrein;

d. uitbouwen hebben een maximale diepte van 50% van de lengte van het “erf” met een 
maximale bebouwingsdiepte van 3,0 meter achter de achtergevelrooilijn;

e. de bouwhoogte van bijgebouwen en aanbouwen mag ten hoogste 2,5 meter bedragen;
f. de bouwhoogte van bouwwerken, geen gebouw zijnde, mag niet meer bedragen dan 2,0

meter.

dakterras
g. op aan- en uitbouwen mag een dakterras worden gerealiseerd onder de voorwaarde dat:

1. de diepte niet meer dan 3,0 meter achter de achtergevelrooilijn is gelegen;
2. de balustrade maximaal 1,20 meter hoog is, gemeten vanaf het dakterras.
3. de balustrade op ten minste een afstand van 1,0 meter uit de erfgrens geplaatst dient te

worden.

4. VRIJSTELLINGEN
a. Burgemeester en wethouders verlenen vrijstelling van het bepaalde in lid 2

(gebruiksbepaling) als strikte toepassing daarvan zou leiden tot een beperking van het meest
doelmatig gebruik, welke beperking niet door dringende redenen wordt gerechtvaardigd.

Dakterras, balkon en buitentrap
b. Burgemeester en wethouders kunnen vrijstelling verlenen van lid g, sub 1 en 3 voor het

realiseren van een dakterras op aan- en uitbouwen mits:
1. deze een maximale diepte heeft van 4,0 meter, gemeten vanaf de achtergevelrooilijn van

de hoofdbebouwing.
2. voor erven die zijn aangeduid met “Erf 100%” mag de maximale diepte 4,0 meter zijn.

c. Burgemeester en wethouders kunnen vrijstelling verlenen van het bepaalde in lid 3, sub f
voor het oprichten van een buitentrap tot een maximale bouwhoogte van 9,0 meter.

d. Burgemeester en wethouders toetsen bij de toepassing van de vrijstellingsbevoegdheden
onder lid 4, sub b en sub c, of geen onevenredige aantasting zal plaatsvinden van:
- het straat- en bebouwingsbeeld;
- de bezonningssituatie op de aangrenzende bouwpercelen;
- de privacy van omwonenden;
- bestaande archeologische- en monumentale waarden.

parkeervoorzieningen
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e. Burgemeester en wethouders kunnen vrijstelling verlenen voor het realiseren van
parkeervoorzieningen voor auto’s en/of een fietsenstalling onder het maaiveld  mits                     
1. de diepte van de parkeerkelder maximaal 6,0 meter onder het maaiveld bedraagt
2. er een in- en uitgang is toegestaan met een maximale breedte van 4,0 meter.

f. Burgemeester en wethouders toetsen bij de toepassing van de vrijstellingsbevoegdheid onder
lid e of geen onevenredige aantasting zal plaatsvinden van:
- het straat- en bebouwingsbeeld;
- de verkeerssituatie ter plaatse;
- de gebruiksmogelijkheden van aangrenzende gronden;
- bestaande archeologische- en monumentale waarden;
- het grondwatersysteem, in geval van bouwen onder het maaiveld.

5. NADERE EISEN
a. Burgemeester en wethouders zijn bevoegd bij de toepassing van de in lid 3 gestelde

voorschriften nadere eisen te stellen ten aanzien van de situering van bijgebouwen, aan- en
uitbouwen en bouwwerken geen gebouwen zijnde.

b. Burgemeester en wethouders toetsen bij de toepassing van deze nadere eisen of geen
onevenredige aantasting zal plaatsvinden van:
- het straat- en bebouwingsbeeld;
- de verkeerssituatie ter plaatse;
- de gebruiksmogelijkheden van aangrenzende gronden;
- bestaande monumentale waarden.

ARTIKEL 10 MAATSCHAPPELIJKE DOELEINDEN (M)

1. BESTEMMINGSOMSCHRIJVING
De op de plankaart voor “Maatschappelijke doeleinden (M)” aangewezen gronden zijn bestemd
maatschappelijke doeleinden.

2. GEBRUIKSBEPALINGEN
a. Toegelaten gebruik
Op de op de plankaart voor “Maatschappelijke doeleinden (M)” aangewezen gronden worden 
toegelaten:
1. sociale, (para-)medische, culturele, educatieve, levensbeschouwelijke doeleinden,

voorzieningen ten behoeve van openbare dienstverlening, kinderdagverblijven en
kinderopvang;

2. nutsvoorzieningen met een oppervlakte groter of gelijk dan 10 m²;
3. bestaande, inpandige dienstwoningen;
4. aan de hoofdfunctie ondergeschikte en daarmee verbonden detailhandel ten dienste van

deze voorzieningen met niet meer dan 20% van het bruto vloeroppervlak tot een
maximum van 100 m²;

5. aan de hoofdfunctie ondergeschikte en daarmee verbonden horeca-activiteit (horeca 3)
ten dienst van de voorzieningen met niet meer dan 20% van het bruto vloeroppervlak tot
een maximum van 100 m²;

6. bijbehorende voorzieningen zoals bergingen, garages en parkeervoorzieningen.

Horeca:
Een horecabedrijf is op de begane grondlaag toegestaan zoals aangegeven op de plankaart:
- horeca 1: horeca 1 bedrijven zoals bedoeld in artikel 1, lid 1, onder 49, met dien verstande

dat een discotheek / bar-dancing alleen is toegestaan indien dit specifiek is aangeduid op de
plankaart;

- horeca 2: horeca 2 bedrijven zoals bedoeld in artikel 1, lid 1, onder 50;
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- horeca 3: horeca 3 bedrijven zoals bedoeld in artikel 1, lid 1, onder 51.
Met dien verstande dat in panden met de aanduiding “Horeca 1” tevens functiewisselingen 
naar “Horeca 2” en “Horeca 3” zijn toegelaten en dat bij panden met de aanduiding “Horeca 
2” tevens functiewisseling naar “Horeca 3” zijn toegelaten.

b. Gebruiksverbod
Het is verboden om de gronden en bouwwerken op de bestemming “Maatschappelijke 
doeleinden (M)” te gebruiken of te laten gebruiken op een wijze of tot een doel strijdig met
deze bestemming.

c. Strijdig gebruik
In elk geval strijdig met de bestemming “Maatschappelijke doeleinden (M)” wordt 
aangemerkt:
1. het gebruik van gronden en bouwwerken voor prostitutie en voor seksinrichtingen;
2. gebruik van onbebouwde gronden voor de opslag van schroot, afbraak- en

bouwmaterialen, grond en bodemspecie, puin- en vuilstortingen en aan hun gebruik
onttrokken machines. Deze bepaling is niet van toepassing voor de opslag van
materialen:

a. welke strekt tot realisering van de bestemming;
b. welke voortvloeit uit het normale dagelijkse onderhoud of ingevolge de bestemming is

toegestaan.

3. BEBOUWINGSVOORSCHRIFTEN
Op gronden met de bestemming “Maatschappelijke doeleinden (M)” mogen gebouwen en 
bouwwerken, geen gebouwen zijnde, worden opgericht met inachtneming van het volgende:

bebouwingsvlak en voorgevelrooilijn
a. de gebouwen mogen uitsluitend binnen de op de kaart aangegeven bebouwingsvlakken

worden gebouwd;

goothoogte/bouwhoogte
c. de goothoogte/bouwhoogte mag niet meer bedragen dan op de plankaart aangegeven;

kapverplichting
d. boven de goothoogte moeten de gebouwen worden afgedekt met een kap waarvan:

1. de maximale bebouwingshoogte 4,0 meter bedraagt, verticaal gemeten vanaf de
goothoogte;

2. de dakhelling niet minder bedraagt dan 45º en niet meer dan 70º.

parceleringsregeling
e. de pandbreedte van nieuwbouw bedraagt maximaal 12,0 meter.

dakkapel in een kap met de nokrichting evenwijdig aan de lengterichting van de straat
dakkapel in achterdakvlak of niet aan openbare ruimte gelegen zijdakvlak:
f. in de dakhelling van een achterdakvlak of een niet aan de openbare ruimte gelegen

zijdakvlak kan een dakkapel worden opgericht mits wordt voldaan aan de volgende
voorwaarden:
1. de dakkapel heeft een maximale breedte van 60% van de breedte van de desbetreffende

gevel met een maximum breedte van 2,50 meter;
2. de onderzijde van de dakkapel wordt minimaal 0,50 meter en maximaal 1,0 meter boven

de dakvoet geplaatst;
3. de afstand van de bovenzijde van de dakkapel tot de daknok bedraagt minimaal 0,50

meter;
4. de afstand van de zijkant van de dakkapel tot de zijkant van het dakvlak bedraagt

minimaal 0,50 meter;
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g. in de dakhelling van een achterdakvlak of een niet aan de openbare ruimte gelegen
zijdakvlak kunnen meerdere dakkapellen in serie worden opgericht in overeenstemming met
de voorwaarden in lid 3, sub f, mits:
1. er sprake is van een regelmatige rangschikking van de dakkapellen met een minimale

afstand van 0,50 meter tussen de afzonderlijke dakkapellen;
2. de totale breedte van de dakkapellen maximaal 60% van de breedte van de betreffende

gevel bedraagt;
h. in afwijking van het bepaalde in lid 3, sub f, onder 2, mag een dakopbouw in de dakvoet

geplaatst worden, indien deze dakopbouw een maximale breedte heeft van 30% van breedte
van de betreffende gevel met een maximum van 1,50 meter;

dakkapel in voordakvlak of aan openbare ruimte gelegen zijdakvlak:
i. in de dakhelling van een voordakvlak of een aan de openbare ruimte gelegen zijdakvlak kan

een dakkapel worden opgericht mits wordt voldaan aan de volgende voorwaarden:
1. de dakkapel heeft een maximale breedte van 50% van de breedte van de desbetreffende

gevel met een maximum breedte van 2,50 meter;
2. de onderzijde van de dakkapel wordt minimaal 0,50 meter en maximaal 1,0 meter boven

de dakvoet geplaatst;
3. de afstand van de bovenzijde van de dakkapel tot de daknok bedraagt minimaal 0,50

meter;
4. de afstand van de zijkant van de dakkapel tot de zijkant van het dakvlak bedraagt

minimaal 0,90 meter.
j. in de dakhelling van een voordakvlak of een aan de openbare ruimte gelegen zijdakvlak

kunnen meerdere dakkapellen in serie worden opgericht in overeenstemming met de
voorwaarden in lid 3, sub i, mits:
1. er sprake is van een regelmatige rangschikking van de dakkapellen met en minimale

afstand van 0,50 meter tussen de afzonderlijke kapellen;
2. de totale breedte van de dakkapellen maximaal 50% van de betreffende gevel bedraagt;

k. in afwijking van het bepaalde in lid 3, sub i, onder 2, mag een dakopbouw in de dakvoet
geplaatst worden, indien deze dakopbouw een maximale breedte heeft van 30% van de
betreffende gevel met een maximum van 1,50 meter;

dakkapel in een dwarskap (de nokrichting haaks op de lengterichting van de straat)
l. een dakkapel in de dakhelling van een dwarskap moet voldoen aan de voorwaarden zoals

genoemd onder lid 3, sub i, sub j, en sub k, met dien verstande dat de afstand van de zijkant
van de dakkapel naar de voorgevel minimaal 3,0 meter bedraagt;

kelder
m. de hoofdbebouwing mag worden voorzien van een kelder tot een maximum diepte van 6,0

meter onder het maaiveld.

4. VRIJSTELLINGEN
a. Burgemeester en wethouders verlenen vrijstelling van het bepaalde in lid 2

(gebruiksbepalingen) als strikte toepassing daarvan zou leiden tot een beperking van het
meest doelmatig gebruik, welke beperking niet door dringende redenen wordt
gerechtvaardigd.

dakterras
b. Burgemeester en wethouders kunnen vrijstelling verlenen van het bepaalde in lid 3, sub c en

d voor een dakterras mits
1. deze minimaal 3,0 meter terugliggend is ten opzichte van de voorgevelrooilijn
2. de afscheiding maximaal 1,20 meter hoog is;

c. Burgemeester en wethouders toetsen bij de toepassing van de onder lid 4, sub b, opgenomen
vrijstellingsbevoegdheden of geen onevenredige aantasting zal plaatsvinden van:
- het straat- en bebouwingsbeeld;
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- de bezonningssituatie op de aangrenzende bouwpercelen;
- de privacy van omwonenden;
- bestaande monumentale waarden.

goothoogte van orde 3 en nieuwbouw
d. Burgemeester en wethouders kunnen ten voor gebouwen die op de waarderingskaart zijn
aangeduid als “orde 3” of  als “nieuwbouw”, of in geval vannieuwbouw projecten, ten
behoeve van een dakopbouw vrijstelling verlenen van het bepaalde in lid 3, sub d, voor het
verhogen van de goothoogte mits:
1. De nieuwe goothoogte maximaal 3,0 meter boven de op de plankaart aangegeven

maximale goothoogte bedraagt;
2. De dakopbouw binnen de contour wordt gerealiseerd die wordt bepaald door de

maximale goothoogte volgens de plankaart en de toegelaten dakhelling.
e. Burgemeester en wethouders toetsen bij de toepassing van de onder lid 4, sub d, opgenomen

vrijstellingsbevoegdheden of geen onevenredige aantasting zal plaatsvinden van:
- het straat- en bebouwingsbeeld;
- de bezonningssituatie op de aangrenzende bouwpercelen;
- de privacy van omwonenden;
- bestaande monumentale waarden.

plat dak kaphoogte bij orde 3 en nieuwbouw
f. Burgemeester en wethouders kunnen voor gebouwen die op de waarderingskaart zijn
aangeduid als “orde 3” of als “nieuwbouw”, of in geval van nieuwbouw projecten, ten 
behoeve van een plat dak vrijstelling verlenen van het bepaalde in lid 3, sub d, mits de
bebouwingshoogte van het gebouw niet meer bedraagt dan de op de plankaart aangegeven
maximale goothoogte;

g. Burgemeester en wethouders kunnen voor gebouwen die op de waarderingskaart zijn
aangeduid als “orde 3” of als “nieuwbouw” of in geval van nieuwbouwprojecten ten behoeve
van het verhogen van de kaphoogte tot 4,0 meter, vrijstelling verlenen van het bepaald in lid
3, sub d, onder 1;

h. Burgemeester en wethouders toetsen bij de toepassing van de onder lid 4, sub f en g
opgenomen vrijstellingsbevoegdheid of geen onevenredige aantasting zal plaatsvinden van:
- het straat- en bebouwingsbeeld;
- de bezonningssituatie op de aangrenzende bouwpercelen;
- de privacy van omwonenden;
- bestaande monumentale waarden.

parkeervoorzieningen
i. Burgemeester en wethouders kunnen voor panden die op de waarderingskaart zijn
aangegeven als “orde 3” of  “nieuwbouw”, of in geval van nieuwbouw projecten, vrijstelling 
verlenen voor het realiseren van parkeervoorzieningen voor auto’s en/of een fietsenstalling 
onder het maaiveld mits
1. de diepte van de parkeerkelder maximaal 6,0 meter onder het maaiveld bedraagt;
2. er is een in- en uitgang toegestaan met een maximale breedte van 4,0 meter.

j. Burgemeester en wethouders toetsen bij de toepassing van de vrijstellingsbevoegdheid onder
lid 4, sub h, of geen onevenredige aantasting zal plaatsvinden van:
- het straat- en bebouwingsbeeld;
- de verkeerssituatie ter plaatse;
- de gebruiksmogelijkheden van aangrenzende gronden;
- bestaande archeologische- en monumentale waarden;
- het grondwatersysteem, in geval van bouwen onder het maaiveld.

5. NADERE EISEN
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a. Burgemeester en wethouders zijn bevoegd bij de toepassing van de in lid 3 gestelde
voorschriften nadere eisen te stellen ten aanzien van:
1. de situering van het gedeelte van een gebouw dat wordt gebouwd boven de op de kaart

aangegeven maximale goothoogte;
b. Burgemeester en wethouders toetsen bij de toepassing van deze nadere eisen of geen

onevenredige aantasting zal plaatsvinden van:
- het straat-en bebouwingsbeeld;
- de verkeerssituatie ter plaatse;
- de gebruiksmogelijkheden van aangrenzende gronden;
- bestaande monumentale waarden.

ARTIKEL 11 MAATSCHAPPELIJKE DOELEINDEN /
PENITENTIAIRE INRICHTING (Mpi)

1. BESTEMMINGSOMSCHRIJVING
De op de plankaart voor “Maatschappelijke doeleinden/Penitentiaire Inrichting (Mpi)”
aangewezen gronden zijn bestemd voor een Penitentiaire Inrichting met de daarbij behorende
voorzieningen.

2. GEBRUIKSBEPALINGEN
a. Toegelaten gebruik
Op de op de plankaart voor “Maatschappelijke doeleinden/Penitentiaire Inrichting (Mpi)” 
aangewezen gronden worden toegelaten:
1. een penitentiaire inrichting
2. bijbehorende voorzieningen zoals gebouwen, dienstwoningen/bedrijfswoningen, ander

bouwwerken (muren en erfafscheidingen).
3. parkeervoorzieningen

b. Gebruiksverbod
Het is verboden om de gronden en bouwwerken op de bestemming “Maatschappelijke 
doeleinden/Penitentiaire Inrichting (Mpi)” te gebruiken of te laten gebruiken op een wijze of 
tot een doel strijdig met deze bestemming.

c. Strijdig gebruik
In elk geval strijdig met de bestemming “Maatschappelijke doeleinden/Penitentiaire
Inrichting (Mpi)” wordt aangemerkt:
1. het gebruik van gronden en bouwwerken voor prostitutie en voor seksinrichtingen;
2. het gebruik van onbebouwde gronden voor de opslag van kampeermiddelen, voer- of

vaartuigen, schroot, afbraak- en bouwmaterialen, grond en bodemspecie, puin- en
vuilstortingen, aan hun gebruik onttrokken machines. Deze bepaling is niet van
toepassing voor de opslag van materialen:
a. welke strekt tot realisering van de bestemming;
b. welke voortvloeit uit het normale dagelijkse onderhoud of ingevolge de bestemming

is toegestaan.

3. BEBOUWINGSVOORSCHRIFTEN
Op gronden met de bestemming “Maatschappelijke doeleinden/Penitentiaire Inrichting (Mpi)” 
mogen gebouwen en bouwwerken, geen gebouwen zijnde, worden opgericht met inachtneming
van het volgende:

bebouwingsvlak en voorgevelrooilijn
a. de gebouwen mogen uitsluitend binnen de op de kaart aangegeven bebouwingsvlakken

worden gebouwd. Het bebouwingspercentage mag niet groter zijn dan op de plankaart
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aangegeven. Indien geen bebouwingspercentage is aangegeven, mag het bouwvlak geheel
bebouwd worden;

goothoogte/bouwhoogte
b. de goothoogte/bouwhoogte mag niet meer bedragen dan op de plankaart aangegeven;

kapverplichting
c. boven de goothoogte moeten de gebouwen worden afgedekt met een kap waarvan:

1. de maximale bebouwingshoogte 22 meter bedraagt, verticaal gemeten vanaf de
goothoogte;

2. de dakhelling niet minder bedraagt dan 45° en niet meer dan 70°.

4. VRIJSTELLINGEN
a. Burgemeester en wethouders verlenen vrijstelling van het bepaalde in lid 2

(gebruiksbepalingen) als strikte toepassing daarvan zou leiden tot een beperking van het
meest doelmatig gebruik, welke beperking niet door dringende redenen wordt
gerechtvaardigd.

b. Burgemeester en wethouders toetsen bij de toepassing van onder a opgenomen
vrijstellingsbevoegdheid of geen onevenredige aantasting zal plaatsvinden van:
- bestaande monumentale waarden
- verkeerssituatie ter plaatse
- de gebruiksmogelijkheden van aangrenzende gronden.

parkeervoorzieningen
c. Burgemeester en wethouders kunnen voor panden die op de waarderingskaart zijn
aangegeven als “orde 3” of  “nieuwbouw”, of in geval van nieuwbouw projecten, vrijstelling 
verlenen voor het realiseren van parkeervoorzieningen voor auto’s en/of een fietsenstalling 
onder het maaiveld mits:
1. de diepte van de parkeerkelder maximaal 6,0 meter onder het maaiveld bedraagt.

d. Burgemeester en wethouders toetsen bij de toepassing van de vrijstellingsbevoegdheid onder
lid 4, sub c, of geen onevenredige aantasting zal plaatsvinden van:
- het straat- en bebouwingsbeeld;
- de verkeerssituatie ter plaatse;
- de gebruiksmogelijkheden van aangrenzende gronden;
- bestaande archeologische- en monumentale waarden;
- het grondwatersysteem, in geval van bouwen onder het maaiveld.

5. NADERE EISEN
Burgemeester en wethouders zijn bevoegd bij de toepassing van de in lid 3 gestelde voorschriften
nadere eisen te stellen ten aanzien van:
a. de situering van het gedeelte van een gebouw dat wordt gebouwd boven de op de kaart

aangegeven maximale bebouwingshoogte;
b. de situering van gebouwen voor het bebouwingsvlak waarin een bebouwingspercentage is

opgenomen.
c. de situering en van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, voorzover hoger dan 2,0 meter.
d. Burgemeester en wethouders toetsen bij de toepassing van deze nadere eisen of geen

onevenredige aantasting zal plaatsvinden van:
- het straat- en bebouwingsbeeld;
- de verkeerssituatie ter plaatse;
- de gebruiksmogelijkheden van aangrenzende gronden;
- bestaande monumentale waarden.

ARTIKEL 12 GEMENGDE DOELEINDEN (GD)

1. BESTEMMINGSOMSCHRIJVING
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De op de plankaart voor “Gemengde doeleinden (GD)” aangewezen gronden zijn bestemd voor 
gemengde doeleinden.

2. GEBRUIKSBEPALINGEN
a. Toegelaten gebruik
Op de op de plankaart voor “Gemengde doeleinden (GD)” aangewezen gronden worden 
toegelaten:

Op de begane grond:
- Wonen, tenzij op de plankaart de aanduiding “wonen begane grond niet toegestaan” is 

opgenomen;
- kantoren zonder loketfunctie;
- praktijkruimten;
- dienstverlening;
- bedrijfsdoeleinden.
- recreatieve doeleinden
- horeca, zoals, en indien aangeduid op de plankaart;
- bijbehorende voorzieningen zoals garages en bergingen

Op de overige verdiepingen:
- wonen;
- bijbehorende voorzieningen.

Detailhandel
Een detailhandelsbedrijf is op de begane grondlaag toegestaan indien aangegeven met de
aanduiding▲op de plankaart

Kantoren zonder loketfunctie
Een kantoorruimte zonder loketfunctie is op de verdiepingen toegestaan indien aangegeven met
de aanduiding (*) op de plankaart

Horeca:
Een horecabedrijf is op de begane grondlaag toegestaan indien aangegeven op de plankaart:
- horeca 1: horeca 1 bedrijven zoals bedoeld in artikel 1, lid 1, onder 49, met dien verstande dat

een discotheek / bar-dancing alleen is toegestaan indien dit specifiek is aangeduid op de
plankaart;

- horeca 2: horeca 2 bedrijven zoals bedoeld in artikel 1, lid 1, onder 50;
- horeca 3: horeca 3 bedrijven zoals bedoeld in artikel 1, lid 1, onder 51.
Met dien verstande dat in panden met de aanduiding “Horeca 1” tevens functiewisselingen naar 
“Horeca 2” en “Horeca 3” zijn toegelaten en dat bij panden met de aanduiding “Horeca 2” tevens 
functiewisseling naar “Horeca 3” zijn toegelaten.

b. Gebruiksverbod
Het is verboden om de gronden en bouwwerken op de bestemming “Gemengde doeleinden 
(GD)” te gebruiken of te laten gebruiken op een wijze of tot een doel strijdig met deze 
bestemming.

c. Strijdig gebruik
In elk geval strijdig met de bestemming “Gemengde doeleinden (GD)” wordt aangemerkt:
1. het gebruik van gronden en bouwwerken voor detailhandel tenzij aangegeven op de

plankaart;
2. het gebruik van gronden en bouwwerken voor prostitutie en voor seksinrichtingen;
3. gebruik van onbebouwde gronden voor de opslag van schroot, afbraak- en

bouwmaterialen, grond en bodemspecie, puin- en vuilstortingen en aan hun gebruik
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onttrokken machines. Deze bepaling is niet van toepassing voor de opslag van
materialen:
a. welke strekt tot realisering van de bestemming;
b. welke voortvloeit uit het normale dagelijkse onderhoud of ingevolge de bestemming

is toegestaan.

3. BEBOUWINGSVOORSCHRIFTEN.
Op gronden met de bestemming “Gemengde doeleinden (GD)”mogen gebouwen en bouwwerken 
worden opgericht met inachtneming van het volgende:

bebouwingsvlak en voorgevelrooilijn
a. de gebouwen mogen uitsluitend binnen de op de kaart aangegeven bebouwingsvlakken

worden gebouwd;
b. voor zover gebouwen grenzen aan de openbare weg dienen deze met de voorgevel in de

voorgevelrooilijn gebouwd te worden;

goothoogte/bouwhoogte
c. de goothoogte/bouwhoogte mag niet meer bedragen dan op de plankaart aangegeven;

kapverplichting
d. boven de goothoogte moeten de gebouwen worden afgedekt met een kap waarvan:

1. de maximale bebouwingshoogte 4,0 meter bedraagt, verticaal gemeten vanaf de
goothoogte;

2. de dakhelling niet minder bedraagt dan 45º en niet meer dan 70º.

parceleringsregeling
e. de pandbreedte van nieuwbouw bedraagt maximaal 12 meter;

dakkapel in een kap met de nokrichting evenwijdig aan de lengterichting van de straat
dakkapel in achterdakvlak of niet aan openbare ruimte gelegen zijdakvlak:
f. in de dakhelling van een achterdakvlak of een niet aan de openbare ruimte gelegen

zijdakvlak kan een dakkapel worden opgericht mits wordt voldaan aan de volgende
voorwaarden:
1. de dakkapel heeft een maximale breedte van 60% van de breedte van de desbetreffende

gevel met een maximum breedte van 2,50 meter;
2. de onderzijde van de dakkapel wordt minimaal 0,50 meter en maximaal 1,0 meter boven

de dakvoet geplaatst;
3. de afstand van de bovenzijde van de dakkapel tot de daknok bedraagt minimaal 0,50

meter;
4. de afstand van de zijkant van de dakkapel tot de zijkant van het dakvlak bedraagt

minimaal 0,50 meter;
g. in de dakhelling van een achterdakvlak of een niet aan de openbare ruimte gelegen

zijdakvlak kunnen meerdere dakkapellen in serie worden opgericht in overeenstemming met
de voorwaarden in lid 3, sub f, mits:
3. er sprake is van een regelmatige rangschikking van de dakkapellen met een minimale

afstand van 0,50 meter tussen de afzonderlijke kapellen;
4. de totale breedte van de dakkapellen maximaal 60% van de breedte van de betreffende

gevel bedraagt;
h. in afwijking van het bepaalde in lid 3, sub f, onder 2, mag een dakopbouw in de dakvoet

geplaatst worden, indien deze dakopbouw een maximale breedte heeft van 30% van de
breedte van de betreffende gevel met een maximum van 1,50 meter;

dakkapel in voordakvlak of aan openbare ruimte gelegen zijdakvlak:
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i. in de dakhelling van een voordakvlak of een aan de openbare ruimte gelegen zijdakvlak kan
een dakkapel worden opgericht mits wordt voldaan aan de volgende voorwaarden:
1. de dakkapel heeft een maximale breedte van 50% van de breedte van de desbetreffende

gevel met een maximum breedte van 2,50 meter;
2. de onderzijde van de dakkapel wordt minimaal 0,50 meter en maximaal 1,0 meter boven

de dakvoet geplaatst;
3. de afstand van de bovenzijde van de dakkapel tot de daknok bedraagt minimaal 0,50

meter;
4. de afstand van de zijkant van de dakkapel tot de zijkant van het dakvlak bedraagt

minimaal 0,90 meter.
j. in de dakhelling van een voordakvlak of een aan de openbare ruimte gelegen zijdakvlak

kunnen meerdere dakkapellen in serie worden opgericht in overeenstemming met de
voorwaarden in lid 3, sub i, mits:
1. er sprake is van een regelmatige rangschikking van de dakkapellen met en minimale

afstand van 0,50 meter tussen de afzonderlijke kapellen;
3. de totale breedte van de dakkapellen maximaal 50% van de betreffende gevel bedraagt;

k. in afwijking van het bepaalde in lid 3, sub i, onder 2, mag een dakopbouw in de dakvoet
geplaatst worden, indien deze dakopbouw een maximale breedte van 30% van de breedte
van de betreffende gevel heeft met een maximum van 1,50 meter;

dakkapel in een dwarskap (de nokrichting haaks op de lengterichting van de straat)
l. een dakkappel in de dakhelling van een dwarskap moet voldoen aan de voorwaarden zoals

genoemd onder lid 3, sub i, sub j, en sub k, met dien verstande dat de afstand van de zijkant
van de dakkapel naar de voorgevel minimaal 3,0 meter bedraagt;

kelder
m. de hoofdbebouwing mag worden voorzien van een kelder tot een maximum diepte van 6,0

meter onder het maaiveld.

4. VRIJSTELLINGEN
a. Burgemeester en wethouders verlenen vrijstelling van het bepaalde in lid 2

(gebruiksbepalingen) als strikte toepassing daarvan zou leiden tot een beperking van het
meest doelmatig gebruik, welke beperking niet door dringende redenen wordt
gerechtvaardigd.

dakterras
b. Burgemeester en wethouders kunnen vrijstelling verlenen van het bepaalde in lid 3, sub c en

d voor een dakterras mits
1. deze minimaal 3,0 meter terugliggend is ten opzicht van de voorgevelrooilijn
2. de afscheiding maximaal 1,20 meter hoog is.

c. Burgemeester en wethouders toetsen bij de toepassing van de onder lid 4, sub b, opgenomen
vrijstellingsbevoegdheden of geen onevenredige aantasting zal plaatsvinden van:
- het straat- en bebouwingsbeeld;
- de bezonningssituatie op de aangrenzende bouwpercelen;
- de privacy van omwonenden;
- bestaande monumentale waarden.

goothoogte van orde 3 en nieuwbouw
d. Burgemeester en wethouders kunnen ten voor gebouwen die op de waarderingskaart zijn
aangeduid als “orde 3” of  als “nieuwbouw”, of in geval van sloop-nieuwbouw projecten, ten
behoeve van een dakopbouw vrijstelling verlenen van het bepaalde in lid 3, sub d, voor het
verhogen van de goothoogte mits:
1. De nieuwe goothoogte maximaal 3,0 meter boven de op de plankaart aangegeven

maximale goothoogte bedraagt;
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2. De dakopbouw binnen de contour wordt gerealiseerd die wordt bepaald door de
maximale goothoogte volgens de plankaart en de toegelaten dakhelling.

e. Burgemeester en wethouders toetsen bij de toepassing van de onder lid 4, sub d opgenomen
vrijstellingsbevoegdheden of geen onevenredige aantasting zal plaatsvinden van:
- het straat- en bebouwingsbeeld;
- de bezonningssituatie op de aangrenzende bouwpercelen;
- de privacy van omwonenden;
- bestaande monumentale waarden.

plat dak en kaphoogte bij orde 3 en nieuwbouw
f. Burgemeester en wethouders kunnen voor gebouwen die op de waarderingskaart zijn
aangeduid als “orde 3”of als “nieuwbouw”, of in geval van nieuwbouw projecten, ten 
behoeve van een plat dak vrijstelling verlenen van het bepaalde in lid 3, sub d, mits de
bebouwingshoogte van het gebouw niet meer bedraagt dan de op de plankaart aangegeven
maximale goothoogte;

g. Burgemeester en wethouders kunnen voor gebouwen die op de waarderingskaart zijn
aangeduid als “orde 3” of als “nieuwbouw” of in geval van nieuwbouwprojecten ten behoeve 
van het verhogen van de kaphoogte tot 4,0 meter, vrijstelling verlenen van het bepaald in lid
3, sub d, onder 1;

h. Burgemeester en wethouders toetsen bij de toepassing van de onder lid 4, sub f en g
opgenomen vrijstellingsbevoegdheden of geen onevenredige aantasting zal plaatsvinden van:
- het straat- en bebouwingsbeeld;
- de bezonningssituatie op de aangrenzende bouwpercelen;
- de privacy van omwonenden;
- bestaande monumentale waarden.

parkeervoorzieningen
i. Burgemeester en wethouders kunnen voor panden die op de waarderingskaart zijn
aangegeven als “orde 3” of “nieuwbouw”, of in geval van nieuwbouw projecten, vrijstelling 
verlenen voor het realiseren van parkeervoorzieningen voor auto’s en/of een fietsenstalling 
onder het maaiveld mits:
1. de diepte van de parkeerkelder maximaal 6,0 meter onder het maaiveld bedraagt
2. er is een in- en uitgang toegestaan met een maximale breedte van 4,0 meter.

j. Burgemeester en wethouders toetsen bij de toepassing van de vrijstellingsbevoegdheid onder
lid 4, sub h, of geen onevenredige aantasting zal plaatsvinden van:
- het straat- en bebouwingsbeeld;
- de verkeerssituatie ter plaatse;
- de gebruiksmogelijkheden van aangrenzende gronden;
- bestaande archeologische- en monumentale waarden;
- het grondwatersysteem, in geval van bouwen onder het maaiveld.

horeca
k. Burgemeester en wethouders kunnen vrijstelling verlenen van het bepaalde in lid 2, sub a,

voor het toestaan van horecabedrijven (horeca 1, 2 of 3) op de begane grondlaag en/of de
eerste bouwlaag.

l. Burgemeester en wethouders toetsen bij toepassing van de onder lid 4, sub m, opgenomen
vrijstellingsbevoegdheid of geen onevenredige aantasting zal plaatsvinden van:
- de gebruiksmogelijkheden van aangrenzende gronden;
- het woon-en leefmilieu;
- de bestaande winkelstructuur en het voorzieningenniveau.
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5. NADERE EISEN
a. Burgemeester en wethouders zijn bevoegd bij de toepassing van de in lid 3 gestelde

voorschriften nadere eisen te stellen ten aanzien van:
1. de situering van het gedeelte van een gebouw dat wordt gebouwd boven de op de kaart

aangegeven maximale goothoogte;
b. Burgemeester en wethouders toetsen bij de toepassing van deze nadere eisen of geen

onevenredige aantasting zal plaatsvinden van:
- het straat- en bebouwingsbeeld;
- de verkeerssituatie ter plaatse;
- de gebruiksmogelijkheden van aangrenzende gronden;
- bestaande monumentale waarden.

ARTIKEL 13 RECREATIEVE DOELEINDEN (R)

1. BESTEMMINGSOMSCHRIJVING
De op de plankaart voor “Recreatieve doeleinden” (R) aangewezen gronden zijn bestemd voor 
recreatief dagverblijf.

2. GEBRUIKSBEPALINGEN
a. Toegelaten gebruik
Op de plankaart voor “Recreatieve doeleinden” (R) aanwezen gronden worden toegelaten: 
1. verblijfsrecreatieve voorzieningen
2. dagrecreatieve voorzieningen
3. speelvoorzieningen
4. clubgebouwen
5. dienstgebouwen

b. Gebruiksverbod
Het is verboden om de gronden en bouwwerken op de bestemming “Recreatieve doeleinden” 
(R) te gebruiken of te laten gebruiken op een wijze of tot een doel strijdig met deze
bestemming.

c. Strijdig gebruik
In elk geval strijdig met de bestemming “Recreatieve doeleinden” (R) wordt aangemerkt:
1. het gebruik van gronden en bouwwerken voor prostitutie en voor seksinrichtingen;
2. het gebruik van gronden ten behoeve van het parkeren van motorvoertuigen;
3. gebruik van onbebouwde gronden voor de opslag van kampeermiddelen, voer- of

vaartuigen, schroot, afbraak- en bouwmaterialen, grond en bodemspecie, puin- en
vuilstortingen en aan hun gebruik onttrokken machines. Deze bepaling is niet van
toepassing voor de opslag van materialen:
a. welke strekt tot realisering van de bestemming;
b. welke voortvloeit uit het normale dagelijkse onderhoud of ingevolge de bestemming

is toegestaan.

3. BEBOUWINGSVOORSCHRIFTEN
Op gronden met de bestemming “Recreatieve doeleinden” (R) mogen gebouwen en bouwwerken 
worden opgericht met inachtneming van het volgende:

bebouwingsvlak en voorgevelrooilijn
a. de gebouwen mogen uitsluitend binnen de op de kaart aangegeven bebouwingsvlakken

worden gebouwd;

goothoogte/bouwhoogte
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b. de goothoogte/bouwhoogte mag niet meer bedragen dan op de plankaart aangegeven;

kapverplichting
c. boven de goothoogte moeten de gebouwen worden afgedekt met een kap waarvan:

1. de maximale bebouwingshoogte 4,0 meter bedraagt, verticaal gemeten vanaf de
goothoogte;

2. de dakhelling niet minder bedraagt dan 45º en niet meer dan 70º.

kelder
d. de hoofdbebouwing mag worden voorzien van een kelder tot een maximum diepte van 6,0

meter onder het maaiveld.

4. VRIJSTELLINGEN
a. Burgemeester en wethouders verlenen vrijstelling van het bepaalde in lid 2

(gebruiksbepalingen) als strikte toepassing daarvan zou leiden tot een beperking van het
meest doelmatig gebruik, welke beperking niet door dringende redenen wordt
gerechtvaardigd.

plat dak en kaphoogte bij orde 3 en nieuwbouw
b. Burgemeester en wethouders kunnen voor gebouwen die op de waarderingskaart zijn
aangeduid als “orde 3” of als “nieuwbouw” of in geval van nieuwbouwprojecten ten behoeve 
van het verhogen van de kaphoogte tot 4,0 meter, vrijstelling verlenen van het bepaald in lid
3, sub d, onder 1;

c. Burgemeester en wethouders toetsen bij de toepassing van de onder lid 4, sub b en c
opgenomen vrijstellingsbevoegdheden of geen onevenredige aantasting zal plaatsvinden van:
- het straat- en bebouwingsbeeld;
- de bezonningssituatie op de aangrenzende bouwpercelen;
- de privacy van omwonenden;
- bestaande monumentale waarden.

5. NADERE EISEN
a. Burgemeester en wethouders zijn bevoegd bij de toepassing van de in lid 3 gestelde

voorschriften nadere eisen te stellen ten aanzien van:
1. de situering van het gedeelte van een gebouw dat wordt gebouwd boven de op de kaart

aangegeven maximale goothoogte;
2. de situering en van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, voorzover hoger dan 2,0

meter.
b. Burgemeester en wethouders toetsen bij de toepassing van deze nadere eisen of geen

onevenredige aantasting zal plaatsvinden van:
- het straat-en bebouwingsbeeld;
- de verkeerssituatie ter plaatse;
- de gebruiksmogelijkheden van aangrenzende gronden;
- bestaande monumentale waarden.

ARTIKEL 14 VERKEERSDOELEINDEN RAILVERKEER (VR)

1. BESTEMMINGSOMSCHRIJVING
De op de plankaart voor “Verkeersdoeleinden Railverkeer” (VR) aangewezen gronden zijn 
bestemd voor railverkeer.

2. GEBRUIKSBEPALINGEN
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a. Toegelaten gebruik
Op de op de plankaart voor “Verkeersdoeleinden Railverkeer” (VR) aangewezen gronden 
worden toegelaten:
1. Spoorwegvoorzieningen, met daaraan ondergeschikt
2. Wegen en straten;
3. Water;
4. Groenvoorzieningen;
5. Gebouwen ten behoeve van spoorwegdoeleinden

b. Gebruiksverbod
Het is verboden om de gronden en bouwwerken op de bestemming “Verkeersdoeleinden 
Railverkeer” (VR) te gebruiken of te laten gebruiken op een wijze of tot een doel strijdig met
deze bestemming.

c. Strijdig gebruik
In elk geval strijdig met de bestemming “Verkeersdoeleinden Railverkeer” (VR) wordt 
aangemerkt:
1. het gebruik van gronden en bouwwerken voor prostitutie en voor seksinrichtingen;
2. het gebruik van gronden ten behoeve van het parkeren van motorvoertuigen;
3. het gebruik van gronden en bouwwerken voor detailhandel;
4. het gebruik van onbebouwde gronden voor de opslag van kampeermiddelen, voer- of

vaartuigen, schroot, afbraak- en bouwmaterialen, grond en bodemspecie, puin- en
vuilstortingen en aan hun gebruik onttrokken machines. Deze bepaling is niet van
toepassing voor de opslag van materialen:
a. welke strekt tot realisering van de bestemming;
b. welke voortvloeit uit het normale dagelijkse onderhoud of ingevolge de

bestemming is toegestaan.

3. BEBOUWINGSVOORSCHRIFTEN
Op gronden met de bestemming “Verkeersdoeleinden Railverkeer (VR)” mogen bouwwerken, 
geen gebouw zijnde (hoogspanningsmasten, seinen, lantaarnpalen en andere bouwwerken ten
behoeve van beveiliging van het spoor) worden opgericht met inachtneming van het volgende:
a. de bouwhoogte mag niet meer bedragen dan 10,0 meter.

4. VRIJSTELLINGEN
a. Burgemeester en wethouders verlenen vrijstelling van het bepaalde in lid 2

(gebruiksbepalingen) als strikte toepassing daarvan zou leiden tot een beperking van het
meest doelmatig gebruik, welke beperking niet door dringende redenen wordt
gerechtvaardigd.

b. Burgemeester en wethouders kunnen vrijstelling verlenen van het bepaalde in lid 3, sub a van
dit artikel voor het bouwen van een gebouw ten behoeve van railverkeer met de volgende
voorwaarden:
1. de maximale oppervlakte bedraagt 10,0 m²
2. de maximale bouwhoogte bedraagt 4,0 meter

c. Burgemeester en wethouders kunnen vrijstelling van het bepaalde in lid 3, sub a voor het
bouwen van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, tot een bouwhoogte van maximaal 15,0
meter.

d. Burgemeester en wethouders toetsen bij de toepassing van de onder b en c opgenomen
vrijstellingsbevoegdheid of geen onevenredige aantasting zal plaatsvinden van:
- het straat- en bebouwingsbeeld;
- de verkeerssituatie ter plaatse;
- de gebruiksmogelijkheden van aangrenzende gronden;
- bestaande monumentale waarden

5. NADERE EISEN
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a. Burgemeester en wethouders zijn bevoegd bij de toepassing van de in leden 3 gestelde
voorschriften nadere eisen te stellen ten aanzien van:
1. de situering van het gedeelte van een gebouw dat wordt gebouwd boven de op de kaart

aangegeven maximale goothoogte;
2. de situering en van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, voorzover hoger dan 2 meter.

b. Burgemeester en wethouders toetsen bij de toepassing van deze nadere eisen of geen
onevenredige aantasting zal plaatsvinden van:
- het straat-en bebouwingsbeeld;
- de verkeerssituatie ter plaatse;
- de gebruiksmogelijkheden van aangrenzende gronden;
- bestaande monumentale waarden.

ARTIKEL 15 VERKEERS- EN VERBLIJFSDOELEINDEN (VV)

1. BESTEMMINGSOMSCHRIJVING
De op de plankaart voor “Verkeers-  en verblijfsdoeleinden” (VV) aangewezen gronden zijn 
bestemd voor verkeersdoeleinden, verblijfsdoeleinden en bijbehorende voorzieningen.

2. GEBRUIKSBEPALINGEN
a. Toegelaten gebruik
Op de plankaart voor “Verkeers- en verblijfsdoeleinden” (VV) aangewezen gronden worden 
toegelaten:
1. rijwegen, straten en voet- en fietspaden;
2. pleinen, speelvoorzieningen, groenvoorzieningen en kunstwerken;
3. parkeervoorzieningen, verhardingen en bermen;
4. waterpartijen zoals vijvers, fonteinen en dergelijke;
5. kiosken en tijdelijke ambulante handel (marktkramen);
6. nutsvoorzieningen kleiner dan 10 m²;
7. bijbehorende voorzieningen, waaronder straatmeubilair,abri’s, bergbezinkbassins en 

(ondergrondse-) inzamelplaatsen voor afval- en recyclecontainers;
8. scheepswerkzaamheden indien aangegeven op de plankaart.

b. Gebruiksverbod
Het is verboden om de gronden en bouwwerken op de bestemming “Verkeers- en
verblijfsdoeleinden” te gebruiken of te laten gebruiken op een wijze of tot een doel strijdig 
met deze bestemming.

c. Strijdig gebruik
In ieder geval strijdig met de bestemming “Verkeers- en verblijfsdoeleinden” (VV) wordt 
aangemerkt:
1. het gebruik van gronden en bouwwerken ten behoeve van benzineverkooppunten, tenzij

anders op de plankaart is aangegeven;
2. het gebruik van gronden en bouwwerken voor prostitutie en voor seksinrichtingen;
3. gebruik van gronden voor de opslag van kampeermiddelen, voer- of vaartuigen, schroot,

afbraak- en bouwmaterialen, grond en bodemspecie, puin- en vuilstortingen en aan hun
gebruik onttrokken machines. Deze bepaling is niet van toepassing voor de opslag van
materialen:
a. welke strekt tot realisering van de bestemming;
b. welke voortvloeit uit het normale dagelijkse onderhoud of ingevolge de

bestemming is toegestaan.
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3. BEBOUWINGSVOORSCHRIFTEN
Op gronden met de bestemming “Verkeers- en verblijfsdoeleinden” (VV) mogen gebouwen en 
bouwwerken, geen gebouwen zijnde, worden opgericht met inachtneming van het volgende:
a. de bebouwingshoogte mag niet meer bedragen dan 3,0 meter, met uitzondering van

geleiding, beveiliging en regeling van verkeer en lichtmasten, die niet hoger mogen zijn dan
6 meter. Onder bouwwerken, geen gebouwen zijnde worden in elk geval begrepen
straatmeubilair, speeltoestellen, nutsvoorzieningen, ondergrondse inzamelplaatsen voor
gescheiden afval en kunstwerken;

b. daar waar op de plankaart aangegeven met de aanduiding ‘overdekte parkeergelegenheid’ 
mag het maaiveld niet meer dan 3,0 meter hoog zijn;

c. de maximale oppervlakte per bouwwerk, geen gebouw zijnde, mag niet meer bedragen dan
10,0 m²;

d. voor kiosken geldt een maximale bebouwingshoogte van 3 meter en een maximale
oppervlakte van 10,0 m².

Woonschepenligplaats (Wsl)
e. op de gronden gelegen bij de bestemming “Woonschepenligplaats” (Wsl) mag een 

bijgebouw worden opgericht onder de volgende voorwaarden:
1. de breedte mag maximaal 3,0 meter bedragen;
2. de oppervlakte mag maximaal 6,0 m² bedragen;
3. de bouwhoogte mag maximaal 2,50 meter bedragen;
4. de plaatsing dient te geschieden binnen 4,0 meter van verlengde van de zijkanten van het

woonschip.

4. VRIJSTELLINGEN
a. Burgemeester en wethouders verlenen vrijstelling van het bepaalde in lid 2 als strikte

toepassing daarvan zou leiden tot een beperking van het meest doelmatig gebruik, welke
beperking niet door dringende redenen wordt gerechtvaardigd.

b. Burgemeester en wethouders kunnen vrijstelling verlenen van het bepaalde in lid 3 van dit
artikel voor het bouwen van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, tot een bebouwingshoogte
van maximaal 6,0 meter.

c. Burgemeester en wethouders toetsen bij de toepassing van de onder b opgenomen
vrijstellingsbevoegdheid of geen onevenredige aantasting zal plaatsvinden van:
- het straat- en bebouwingsbeeld;
- de verkeerssituatie ter plaatse;
- de gebruiksmogelijkheden van aangrenzende gronden;
- bestaande archeologische- en monumentale waarden.

5. NADERE EISEN
a. Burgemeester en wethouders zijn bevoegd bij de toepassing van de in lid 3 gestelde

voorschriften nadere eisen stellen ten aanzien van de situering van bouwwerken en kiosken.
b. Burgemeester en wethouders toetsen bij de toepassing van deze nadere eisen of geen

onevenredige aantasting zal plaatsvinden.
- het straat-en bebouwingsbeeld;
- de verkeerssituatie ter plaatse;
- de gebruiksmogelijkheden van aangrenzende gronden;
- bestaande monumentale waarden.

ARTIKEL 16 GROENVOORZIENINGEN (G)

1. BESTEMMINGSOMSCHRIJVING
De op de plankaart voor “Groenvoorzieningen” aangewezen gronden zijn bestemd voor 
groenvoorzieningen.
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2. GEBRUIKSBEPALINGEN
a. Toegelaten gebruik
Op de op de plankaart voor “Groenvoorzieningen” aangewezen gronden worden toegelaten:
1. groenvoorzieningen zoals plantsoenen, groenstroken en bermen;
2. speelterreinen;
3. paden en verhardingen;
4. waterlopen en waterpartijen;
5. nutsvoorzieningen;
6. bijbehorende voorzieningen, waaronder straatmeubilair, kunstwerken, abri’s en 

(ondergrondse-) inzamelplaatsen voor afval- en recyclecontainers.

b. Gebruiksverbod
Het is verboden om de gronden en bouwwerken op de bestemming “Groenvoorzieningen” te 
gebruiken of te laten gebruiken op een wijze of tot een doel strijdig met deze bestemming.

c. Strijdig gebruik
In elk geval strijdig met de bestemming “Groenvoorzieningen” wordt aangemerkt:
1. het gebruik van gronden en bouwwerken voor prostitutie en voor seksinrichtingen;
2. het gebruik van gronden ten behoeve van het parkeren van motorvoertuigen;
3. het gebruik van gronden en bouwwerken voor detailhandel;
4. gebruik van gronden voor de opslag van kampeermiddelen, voer- of vaartuigen, schroot,

afbraak- en bouwmaterialen, grond en bodemspecie, puin- en vuilstortingen en aan hun
gebruik onttrokken machines. Deze bepaling is niet van toepassing voor de opslag van
materialen:
a. welke strekt tot realisering van de bestemming;
b. welke voortvloeit uit het normale dagelijkse onderhoud of ingevolge de bestemming

is toegestaan.

3. BEBOUWINGSVOORSCHRIFTEN.
Op gronden met de bestemming “Groenvoorzieningen” mogen bouwwerken, geen gebouwen 
zijnde, worden opgericht met inachtneming van het volgende:
a. de maximale bebouwingshoogte van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, is 3,0 meter;
b. de maximale oppervlakte per bouwwerk, geen gebouw zijnde, is 10,0 m².

4. VRIJSTELLINGEN.
a. Burgemeester en wethouders verlenen vrijstelling van het bepaalde in lid 2

(gebruiksbepaling) als strikte toepassing daarvan zou leiden tot een beperking van het meest
doelmatig gebruik, welke beperking niet door dringende redenen wordt gerechtvaardigd.

b. Burgemeester en wethouders kunnen vrijstelling verlenen van het bepaalde in lid 3, sub a,
voor de maximale bebouwingshoogte van bouwwerken, geen gebouw zijnde tot 6,0 meter;

c. Burgemeester en wethouders toetsen bij de toepassing van de onder b opgenomen
vrijstellingsbevoegdheid of geen onevenredige aantasting zal plaatsvinden van:
- de verkeerssituatie ter plaatse;
- het straat- en bebouwingsbeeld;
- de gebruiksmogelijkheden van aangrenzende gronden;
- bestaande archeologische- en monumentale waarden.

5. NADERE EISEN.
a. Burgemeester en wethouders zijn bevoegd bij de toepassing van de in lid 3 gestelde

voorschriften nadere eisen te stellen ten aanzien van de situering en afmetingen van
bouwwerken, geen gebouw zijnde.

b. Burgemeester en wethouders toetsen bij de toepassing van deze nadere eisen of geen
onevenredige aantasting zal plaatsvinden van:
- het straat-en bebouwingsbeeld;
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- de verkeerssituatie ter plaatse;
- de gebruiksmogelijkheden van aangrenzende gronden;
- bestaande monumentale waarden.

ARTIKEL 17 WATER (WA)

1. BESTEMMINGSOMSCHRIJVING
De op de plankaart voor “Water” aangewezen gronden zijn bestemd voor waterkundige 
voorzieningen.

2. GEBRUIKSBEPALINGEN
a. Toegelaten gebruik
Op de plankaart voor “Water” aangewezen gronden worden toegelaten:
1. watergangen, sloten en vijvers;
2. oeverstroken;
3. verkeer te water;
4. de waterberging en/of waterhuishoudingkundige voorzieningen;
5. bijbehorende voorzieningen, zoals bruggen, steigers, dammen en/of duikers.

b. Gebruiksverbod
Het is verboden om de gronden en bouwwerken op de bestemming “Water” te gebruiken of 
te laten gebruiken op een wijze of tot een doel strijdig met deze bestemming.

c. Strijdig gebruik
In ieder geval strijdig met de bestemming “Water” wordt aangemerkt:
1. Het afmeren van woonarken en horecaschepen;
2. het gebruik van gronden en bouwwerken voor prostitutie en voor seksinrichtingen;
3. het gebruik van gronden ten behoeve van het parkeren van motorvoertuigen;
4. het gebruik van gronden en bouwwerken voor detailhandel;
5. gebruik van onbebouwde gronden voor de opslag van kampeermiddelen, voer- of

vaartuigen, schroot, afbraak- en bouwmaterialen, grond en bodemspecie, puin- en
vuilstortingen en aan hun gebruik onttrokken machines. Deze bepaling is niet van
toepassing voor de opslag van materialen:
- welke strekt tot realisering van de bestemming;
- welke voortvloeit uit het normale dagelijkse onderhoud of ingevolge de bestemming

is toegestaan.

3. BEBOUWINGSVOORSCHRIFTEN
Op en boven gronden met de bestemming “Water” kunnen bouwwerken, geen gebouw zijnde, 
worden opgericht waaronder bruggen, duikers, steigers en gemalen, waarvan de hoogte niet meer
mag bedragen dan 3,0 meter.

4. VRIJSTELLINGEN
a. Burgemeester en wethouders verlenen vrijstelling van het bepaalde in lid 2

(gebruiksbepalingen) als strikte toepassing daarvan zou leiden tot een beperking van het
meest doelmatig gebruik, welke beperking niet door dringende redenen wordt
gerechtvaardigd.

b. Burgemeester en wethouders kunnen vrijstelling verlenen van het bepaalde in lid 3 ten
behoeve van bruggen tot een hoogte van 6 meter.

c. Burgemeester en wethouders toetsen bij de toepassing van de onder b genoemde
vrijstellingsbevoegdheid of geen onevenredige aantasting zal plaatsvinden van:
- het straat- en bebouwingsbeeld;
- de verkeerssituatie ter plaatse;
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- gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden;
- bestaande monumentale waarden.

ARTIKEL 18 WOONSCHEPENLIGPLAATS (Wsl)

1. BESTEMMINGSOMSCHRIJVING
De op de kaart voor Woonschepenligplaats (Wsl) aangewezen gronden zijn uitsluitend bestemd
voor de ligplaats van een woonschip.

2. GEBRUIKSBEPALINGEN
a. Toegelaten gebruik

1. De voor “Woonschepenligplaats” (Wsl) aangewezen gronden zijn bestemd voor wonen en 
bijbehorende voorzieningen

2. Niet strijdig met de bestemming “Woonschepenligplaats (Wsl)” is het gebruik van een 
ondergeschikt gedeelte van het woonschip voor beroepsuitoefening aan huis als bedoeld in
artikel 1, lid 1 onder 14

b. Gebruiksverbod
Het is verboden om de gronden en bouwwerken op de bestemming “Woonschepenligplaats”
(Wsl) te gebruiken of te laten gebruiken op een wijze of tot een doel strijdig met deze
bestemming.

c. Strijdig gebruik
In elk geval strijdig met de bestemming “Woonschepenligplaats” wordt aangemerkt.
1. het gebruik van het woonschip voor prostitutie en seksinrichting;
2. het gebruik van het woonschip voor detailhandel en horeca;
3. het gebruik van het woonschip als beging of opslag van schroot, afbraak- en

bouwmaterialen , grond en bodemspecie, puin- en vuilstortingen en aan hun gebruik
onttrokken machines.

3. VRIJSTELLINGEN
a. Burgemeester en wethouders verlenen vrijstelling van lid 2 als strikte toepassing daarvan zou

leiden tot een beperking van het meest doelmatig gebruik, welke beperking niet door
dringende redenen wordt gerechtvaardigd.

ARTIKEL 19: HORECADOELEINDEN (H)

Bestemming: Lid 1:
De op de kaart voor Horecadoeleinden (H) aangewezen gronden
zijn bestemd voor horecabedrijven zoals bedoeld onder nummer
50, zijnde horeca categorie 2, van de begripsbepalingen.

Gebruiksverbod: Lid 2:
Het is verboden om de gronden en bouwwerken op de bestemming
Horecadoeleinden (H) te gebruiken of te laten gebruiken op een
wijze of tot een doel strijdig met deze bestemming.

Strijdig gebruik: Lid 3:
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Tot een strijdig gebruik met de bestemming Horecadoeleinden (H)
zoals bedoeld in lid 2 wordt in elk geval gerekend:
a. Het gebruik van gronden en bouwwerken voor prostitutie en

seksinrichtingen.
b. Het gebruik van gronden en bouwwerken voor detailhandel
c. Het op deze bestemming aanwezig of opgeslagen hebben van

kampeermiddelen, van aan hun gebruik onttrokken machines,
voer-, vaar- of vliegtuigen, schroot, afbraak- en
bouwmaterialen, grond en bodemspecie, puin- en
vuilstortingen.

De bepaling onder c. is niet van toepassing voor de opslag van
materialen welke noodzakelijk zijn voor de realisering van de
bestemming, welke voortvloeien uit het normale dagelijkse
onderhoud behorend bij de bestemming of welke ingevolge de
bestemming is toegestaan.

Bebouwingsvoorschriften: Lid 4:
Op gronden met de bestemming Horecadoeleinden (H) mogen
gebouwen en andere bouwwerken worden opgericht onder de
volgende voorwaarden:
a. De gebouwen mogen uitsluitend binnen de op de kaart

aangegeven bouwvlakken worden gebouwd.
b. Het bebouwingspercentage mag niet groter zijn dan op de kaart

is aangegeven.
c. De goothoogte en bouwhoogte van een gebouw mogen niet

meer bedragen dan op de kaart staat aangegeven.
d. De bouwhoogte van bouwwerken, geen gebouw zijnde mag

niet meer bedragen dan 3 meter, met uitzondering van
erfafscheidingen waarvan de bouwhoogte voor de
voorgevelrooilijn niet meer dan 1 meter en achter de
voorgevelrooilijn niet meer dan 2 meter mag bedragen.

Vrijstelling: Lid 5:
Burgemeester en wethouders verlenen vrijstelling van lid 2 als
strikte toepassing daarvan zou leiden tot een beperking van het
meest doelmatig gebruik, welke beperking niet door dringende
redenen wordt gerechtvaardigd.

Strafrechtelijke bepaling: Lid 6:
Overtreding van lid 2 wordt aangemerkt als een strafbaar feit in de
zin van artikel 1A onder 2 van de Wet op de Economische
Delicten.
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ARTIKEL 20 UITWERKINGSGEBIED 1 (U1)

1. DOELEINDENOMSCHRIJVING
De op de plankaart voor “uitwerkingsgebied 1” (U1) aangewezen gronden zijn bestemd voor:
a. Woondoeleinden
b. Woonschepenligplaatsen
c. Maatschappelijke doeleinden
d. Kantoren
e. Bedrijfsdoeleinden
f. Detailhandel
g. Recreatieve doeleinden
h. Horeca, tot maximaal categorie 3
i. Verkeersdoeleinden en parkeervoorzieningen.
j. Railverkeer.
k. Speelvoorzieningen
l. Water
m. Jachthaven
n. Erven en tuinen
o. Groenvoorzieningen

2. UITWERKINGSBEPALINGEN
Burgemeester en wethouders werken de in lid 1 omschreven bestemming uit met inachtneming
van de volgende regels:

A. Algemeen
Bij de uitwerking van het gebied wordt rekening gehouden met de volgende factoren:
a. inpasbaarheid in het beschermde stadsgezicht
b. compacte dichtheid van bebouwing
c. multifunctioneel karakter.
d. Beperken van automobiliteit door het autovrij maken van het gebied en bevordering van

langzaam verkeer.
e. Parkeren oplossen op eigen terrein, bij voorkeur onder het maaiveld.
f. Het stimuleren van het recreatief gebruik van de Spaarne-oever door een aantrekkelijke

inrichting en het aanleggen van een voet/fietsverbinding langs het Spaarne.
g. Het realiseren van een kleinschalige binnenstadshaven;
h. Zicht op de Bavo vanaf de Harmenjansweg dient gerespecteerd te worden.
i. Zicht op de Molen vanaf het Spaarne dient gerespecteerd te worden.
j. het realiseren van een openbare speelvoorziening.

Ruimtelijk kader
Voor het gebied is een cultuurhistorische effect rapportage opgesteld waarin een aantal zaken zijn
weergegeven die van belang zijn bij de verdere uitwerking van het gebied.
De rapportage stelt dat de Drijfriemenfabriek een monumentale waarde heeft en dan ook behouden
dient te blijven. Het integreren van het gebouw in de nieuwe ontwikkeling is een belangrijk
aandachtspunt. Verder zullen de woningen op de kop van de Harmenjansweg en de Papentorenvest
behouden blijven. Bij uitwerking van het gebied dient deze rapportage betrokken te worden.
Verder dient bij de uitwerking van het gebied het “Stedenbouwkundig Programma van Eisen” voor het 
Scheepmakerskwartier betrokken te worden zoals vastgesteld in de B&W vergadering van 18 oktober
2005 onder nummer SO/BD/2005/906.

B. Uitwerkingsregels
Voor het gehele uitwerkingsgebied (U1) bedraagt het totale programma maximaal 50.000m2

aan netto vloeroppervlakte.
Er mag maximaal 30.000 m² netto vloeroppervlakte aan woningen worden gerealiseerd;
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 In het gebied moet minimaal 10.000 m² aan kantoorfuncties en/of maatschappelijke functies
en/of een hotel (horecacategorie 2) worden gerealiseerd;

 In het gebied mag niet meer dan 1000 m² aan horeca 3 worden gerealiseerd;
 In het gebied mogen aanlegsteigers worden aangelegd ten behoeve van de nautische functie;
 In het gebied mogen maximaal 100 ligplaatsen voor pleziervaartuigen worden aangelegd;
 In het gebied mag maximaal 1000 m² aan detailhandel worden gerealiseerd waarbij

afzonderlijke detailhandelsvestigingen niet groter mogen zijn dan 400 m²bvo;
 In het gebied moet minimaal 1000 m² aan bedrijvigheid worden gerealiseerd;
Bij de uitwerking is artikel 5 van de voorschriften van toepassing;
Het parkeren moet binnen het uitwerkingsgebied opgelost worden;
De route langs het Spaarne dient een minimale breedte te hebben van 5,0 meter en een

maximale breedte van 15,0 meter. De gemiddelde breedte over de gehele lengte van de route
dient 8,0 meter te zijn.

Binnen het uitwerkingsgebied dienen een tweetal langzaam-verkeersverbindingen te worden
gerealiseerd;

Tussen de bouwblokken door moeten tenminste 3 doorsteken worden gerealiseerd van de
Harmenjansweg naar het Spaarne;

 In het gebied dient oppervlaktewater te worden aangelegd met een oppervlakte van tenminste
15% van de toename van het verhard oppervlak van het gebied. Van dit voorschrift mogen
B&W vrijstelling verlenen na voorafgaande instemming van het Hoogheemraadschap van
Rijnland. Deze ontheffing kan worden verleend als op andere wijze in wateropvang resp.
waterberging kan worden voorzien.

De maximale bouwhoogte in het gebied bedraagt 24 meter;

3. PROCEDURE
a. Burgemeester en wethouders werken het plan uit overeenkomstig het bepaalde in artikel 11

van de Wet op de Ruimtelijke Ordening;
b. Bebouwing mag slechts plaatsvinden overeenkomstig een goedgekeurde uitwerking;
a. Burgemeester en wethouders zijn bevoegd vrijstelling te verlenen van het onder b bepaalde

indien het bouwwerk past in een, overeenkomstig het bepaalde in artikel 11 van de wet ter
visie gelegde ontwerp-uitwerkingsplan, mits ter zake van deze vrijstelling tevoren van
Gedeputeerde Staten een verklaring van geen bezwaar is ontvangen.

b. Alvorens Burgemeester en wethouders overgaan tot uitwerken van plangedeelten, wordt de
procedure gevolgd, zoals bedoeld in artikel 23 van de voorschriften.

ARTIKEL 21 WIJZIGINGSBEVOEGDHEID 1 (W1)

4. Burgemeester en wethouders zijn, overeenkomstig artikel 11 van de Wet op de Ruimtelijke
Ordening, bevoegd de bestemming(en) van de gronden, die op de plankaart zijn aangeduid als
“Wijzigingsbevoegdheid 1” (WI) te wijzigen in de bestemming “Water” (W), “Groen” en 
Verkeers- en verblijfsdoeleinden (VV) ten behoeve van het realiseren van een waterverbinding
(tussen de Amsterdamse Poort en het Spaarne).

5. Burgemeester en wethouders toetsen bij de wijziging tot het realiseren van de waterverbinding in
ieder geval aan het volgende:
a. De ontsluitingsfunctie van de Papentorenvest;
b. De ontsluiting van de omliggende straten;
c. Het handhaven en/of compenseren van parkeerplaatsen
d. De ligging van de watergang in relatie tot haar omgeving;
e. Het creëren van een oost-west langzaamverkeersroute;
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3. Bij gebruikmaking van de in lid 1 en lid 2 genoemde bevoegdheden nemen burgmeester en
wethouders artikel 23 ( en artikel 11 van de Wet op de Ruimtelijke Ordening) in acht.

ARTIKEL 22 WIJZIGINGSBEVOEGDHEID 2 (W2)

1. Burgemeester en wethouders zijn, overeenkomstig artikel 11 van de Wet op de Ruimtelijke
Ordening, bevoegd de bestemmingen van de gronden die op de plankaart zijn aangeduid als
“Wijzigingsbevoegdheid 2” te wijzigen in de bestemmingen “Maatschappelijke Doeleinden” (M), 
Hotel (H), Verkeers-/Verblijfsdoeleinden (VV), Groenvoorzieningen (G), Tuin (T), Erf (E) en
Water (W) ten behoeve van het realiseren van publiekstrekkende, op de vrijetijdsbesteding
gerichte functies en nieuwe sociaal-maatschappelijke functies met bijbehorende inrichting van het
openbaar gebied.

2. Burgemeester en wethouders toetsen bij de wijziging tot het realiseren van de publiekstrekkende
functies en/of maatschappelijke functies in ieder geval aan het volgende:
a. bestaande monumentale waarden;
b. het straat-, en bebouwingsbeeld;
c. Het autovrij maken van het voorterrein, gelegen op de hoek Papentorenvest / Harmenjansweg.
d. Het realiseren van parkeervoorzieningen op eigen terrein, (gedeeltelijk) inpandig /

ondergronds.

3. Bij gebruikmaking van de in lid 1 en 2 genoemde bevoegdheden nemen burgemeester en
wethouders artikel 23 (en artikel 11 van de Wet op de Ruimtelijke Ordening) in acht.

ARTIKEL 23 PROCEDUREVOORSCHRIFTEN
UITWERKINGSPLAN/WIJZIGINGSPLAN

1. Het ontwerp-besluit tot wijziging/uitwerking wordt door burgemeester en wethouders ter advies
voorgelegd aan de raadscommissie Ontwikkeling.

2. Het ontwerp-besluit tot wijziging/uitwerking ligt gedurende een termijn van vier weken ter
inzage. Gedurende deze termijn kunnen belanghebbenden hun zienswijze omtrent het ontwerp
kenbaar maken bij burgemeester en wethouders.

3. Burgemeester en wethouders stellen degenen die binnen de in lid 2 genoemde termijn een
zienswijze kenbaar hebben gemaakt in de gelegenheid om deze mondeling toe te lichten.

4. Alvorens het besluit tot wijziging/uitwerking te nemen, leggen burgemeester en wethouders het
besluit ter advies voor aan de raadscommissie Ontwikkeling, met overlegging van tijdig
ingebrachte zienswijzen en de voorgenomen reactie van het college daarop.

5. Burgemeester en wethouders doen Gedeputeerde Staten hun besluit tot wijziging/uitwerking zo
spoedig mogelijk toekomen ter goedkeuring, zulks onder toezending in voorkomend geval van de
daaromtrent tijdig ingebrachte zienswijzen en eventuele deskundigenadviezen.

6. In afwijking van lid 5 behoeft het besluit tot wijziging/uitwerking geen goedkeuring van
Gedeputeerde Staten voor zover deze in hun besluit tot goedkeuring van het bestemmingsplan
zulks hebben omschreven en tegen die uitwerking of wijziging niet van tijdig ingebrachte
zienswijzen is gebleken.

7. Het besluit tot wijziging/uitwerking wordt door burgemeester en wethouders ter kennis gebracht
van de gemeenteraad, evenals de beslissing van Gedeputeerde Staten omtrent de goedkeuring van
het besluit.
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ARTIKEL 24 BIJZONDERE VRIJSTELLINGEN

1. Burgemeester en wethouders zijn bevoegd vrijstelling te verlenen van de bepalingen van dit plan
voor:
a. het afwijken van de voorgeschreven maten ten aanzien van dakhellingen, goothoogten,

hoogten, oppervlakten en bebouwingspercentages met ten hoogste 10%;
b. de bouw van niet voor bewoning bestemde bouwwerken van openbaar nut, met dien

verstande dat de oppervlakte en de hoogte van deze bouwwerken niet meer dan 10,0 m²,
respectievelijk 3,0 meter mogen bedragen;

c. de bouw van andere bouwwerken van openbaar nut, waarvan de hoogte niet meer dan 10,0
meter mag bedragen;

d. het overschrijden van de in het plan aangegeven bebouwingsgrenzen, voor zover dit ten
gevolge van onnauwkeurigheden op de kaart (meetverschillen) dan wel voor geringe
afwijkingen, die in het belang zijn van een betere situering van bouwwerken en noodzakelijk
zijn voor een goede uitvoering van het plan, tot een maximum van 2,0 meter;

e. het overschrijden van de in het plan aangegeven bebouwingsgrenzen voor het realiseren van
balkons, erkers en luifels tot een maximum van 1,50 meter;

f. het overschrijden van de in het plan aangegeven hoogten ten behoeve van centrale technische
voorzieningen, waarvan de hoogte niet meer dan 3,0 meter mag bedragen en de oppervlakte
niet meer mag bedragen dan 20 % van de oppervlakte van het hoofdgebouw;

g. Aangegeven hoogtes voor het bouwen van antenne-installaties tot een maximum van 5
meter.

2. Burgemeester en wethouders kunnen bij het verlenen van de vrijstelling als genoemd in lid 1,
sub a tot en met g, voorwaarden stellen met betrekking tot de situering en toetsen daarbij of geen
onevenredige aantasting zal plaatsvinden van het straat-en bebouwingsbeeld en bestaande
monumentale waarden.

ARTIKEL 25 OVERGANGSBEPALINGEN

1. GEBRUIK
Het gebruik van gronden anders dan voor bebouwing alsmede het gebruik van zich op die
gronden bevindende bouwwerken, dat in strijd is met het in dit plan - behoudens in dit artikellid -
bepaalde en dat bestaat op het tijdstip, waarop het plan van kracht wordt, mag worden voortgezet
en/of gewijzigd, mits door die wijziging de strijdigheid met het plan niet wordt vergroot.

2. BEBOUWING
Een bouwwerk, dat op het tijdstip van tervisielegging van het ontwerp van dit plan bestond of in
uitvoering was, dan wel is of kan worden gebouwd krachtens een bouwvergunning, waarvoor de
aanvraag voor dat tijdstip is ingediend, en dat afwijkt van het in dit plan - behoudens in dit
artikellid - bepaalde ten aanzien van de toelaatbaarheid van bebouwing, mag:
a. gedeeltelijk worden vernieuwd of veranderd, mits dit geen algehele vernieuwing of verandering

van het in de aanhef bedoelde bouwwerk tot gevolg heeft;
b. uitsluitend indien het bouwwerk door een calamiteit is teniet gegaan geheel worden vernieuwd

mits de aanvraag tot bouwvergunning is ingediend binnen 3 jaar nadat het bouwwerk is teniet
gegaan. Hierbij worden de grenzen in acht genomen welke ten aanzien van het bouwen ter
plaatse bij het plan - behoudens in dit artikellid - zijn bepaald tenzij herbouw daardoor niet is
toegestaan;

c. tot niet meer dan 110 % van de inhoud van het in de aanhef bedoelde bouwwerk worden
uitgebreid, met inachtneming van de grenzen welke ten aanzien van het bouwen ter plaatse bij
het plan - behoudens in dit artikellid - zijn bepaald.
Een en ander mits de bestaande afwijking ook naar hun aard niet wordt vergroot en
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behoudens onteigening.

3. UITZONDERING
a. Dit artikel is niet van toepassing op bouwwerken die weliswaar bestaan op het tijdstip van het in

ontwerp ter inzage leggen van dit plan, maar die zijn gebouwd in strijd met het toen geldende
plan, daaronder begrepen de overgangsbepalingen van dat plan.

b. Eveneens is dit artikel niet van toepassing op het gebruik dat reeds in strijd was met het voorheen
geldende bestemmingsplan, daaronder begrepen de overgangsbepalingen van dat plan.

ARTIKEL 26 STRAFBEPALING
Overtreding van de verbodsbepalingen in dit bestemmingsplan wordt aangemerkt als een
strafbaar feit in de zin van artikel 1a onder 2 van de Wet op de economische delicten.

ARTIKEL 27 SLOTBEPALING
Deze voorschriften kunnen worden aangehaald als voorschriften van het bestemmingsplan
"Papentorenvest”.
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Bijlage 1 planvoorschriften

Zoneringslijst
Milieuzoneringslijst
De door bedrijven veroorzaakte mate van hinder is weergegeven in een categorie indeling, waarbij
geldt: hoe lager het categoriecijfer des te minder hinder een bedrijf oplevert.

Steeds meer bedrijven vallen onder Algemene Maatregel van Bestuur en zijn niet meer
vergunningplichtig. Er zijn dus minder bedrijven waaraan specifieke eisen kunnen worden gesteld via
een vergunning. Voor een deel wordt dit ondervangen met de preventieve werking van het instrument

milieuzonering. Daarmee is milieuzonering een belangrijk instrument. De bedrijvenlijst
(milieuzoneringslijst) garandeert deze preventieve werking voldoende.

Categorie 1 bedrijven; indicatieve afstand 10 meter
Indicatief oppervlak <150 m2

SBI OMSCHRIJVING
Detailhandel
Kantoren

174, 175 Vervaardiging van textielwaren
176, 177 Vervaardiging van gebreide en gehaakte stoffen en artikelen
181 Vervaardiging kleding van leer
182 Vervaardiging van kleding en -toebehoren (excl. van leer)
2223 Grafische afwerking en reproductiebedrijven (geen drukken of stansen)
223 Reproductiebedrijven opgenomen media
40 Gasdrukregel- en meetruimten (kasten en gebouwen)
40 Blokverwarming
527 Reparatie t.b.v. particulieren (excl. auto's en motorfietsen)
642 Telecommunicatiebedrijven
72 Computerservice- en informatietechnologie-bureau's e.d.
732 Maatschappij- en geesteswetenschappelijk onderzoek
8512, 8513 Artsenpraktijken, tandartsenpraktijken, klinieken en dagverblijven
8514, 8515 Consultatiebureaus
9252 Ateliers, e.d.
262 Schietinrichtingen: boogbanen (binnen)
9301.3 Wasserettes, wassalons
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9302 Kappersbedrijven en schoonheidsinstituten
9305 Persoonlijke dienstverlening n.e.g.

Categorie 2 bedrijven; indicatieve afstand 30 meter
SBI OMSCHRIJVING Bijzonderheid

Detailhandel 150-400 m2
Kantoren <1000 m2

1581 Brood- en banketbakkerijen: -v.c. <2500 kg meel / week
174, 175 Vervaardiging van textielwaren <150 m2
176, 177 Vervaardiging van gebreide en gehaakte stoffen en artikelen <150 m2
181 Vervaardiging kleding van leer <150 m2
182 Vervaardiging van kleding en -toebehoren (excl. van leer) <150 m2
203 Vervaardiging van meubels (ambachtelijk) <150 m2
2222.6 Kleine drukkerijen en kopieerinrichtingen <150 m2
2223 Binderijen <150 m2
2224 Grafische reproductie <150 m2
2225 Overige grafische activiteiten <150 m2
362A Fabricage van munten, sieraden e.d. (ambachtelijk) <150 m2
363A Muziekinstrumentenfabrieken (ambachtelijk) <150 m2
40 PRODUKTIE EN DISTRIB. VAN STROOM
40 < 10 Mega Volt Ampère
41 Waterdistributiebedrijven met pompvermogen: < 1 Mega Watt
45 Bouwbedrijven en aannemersbedrijven met werkplaats <150 m2
501, 502, 504 Handel in auto's en motorfietsen, reparatie- en servicebedrijven <300 m2
5020.5 Autowasserijen
5211 Supermarkten <400 m2
5511, 5512 Hotels en pensions met keuken <50 bedden
553 Restaurants, cafetaria's, snackbars, viskramen e.d.
554 Cafés bars
5551 Kantines
5552 A Cateringbedrijven zonder thuisbezorging
6321 Autoparkeerterreinen, parkeergarages <100 pl.
731 Natuurwetenschappelijk speur- en ontwikkelingswerk
7481.3 Foto- en filmontwikkelcentrales (kleinschalig)
801, 802 Scholen voor basis- en algemeen voortgezet onderwijs < 2500 m2
803, 804 Scholen voor beroeps-, hoger en overig onderwijs < 2500 m2
853 Verpleeghuizen
9131 Kerkgebouwen e.d.
9133.1 Buurt- en clubhuizen
9234 Muziekscholen
9251 Bibliotheken, musea,
9304 Saunabaden, zonnestudio’s
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Categorie 3 bedrijven; indicatieve afstand 50 meter
SBI OMSCHRIJVING Bijzonderheid

Detailhandel >400 m2
Kantoren >1000 m2
Land-, tuinbouw en veehouderij (algemeen)

014 Dienstverlening t.b.v. de landbouw
0141.1 Hoveniersbedrijven

174, 175 Vervaardiging van textielwaren <300 m2
176, 177 Vervaardiging van gebreide en gehaakte stoffen en artikelen <300 m2
181 Vervaardiging kleding van leer, schoenmaker <300 m2
182 Vervaardiging van kleding en–toebehoren (excl. van leer) <300 m2
183 Vervaardiging van artikelen van bont <300 m2
2010.1 Houtzagerijen
203, 204 Timmerwerkfabrieken
205 Kurkwaren-, riet- en vlechtwerkfabrieken
2222.6 Kleine drukkerijen en kopieerinrichtingen >150 m2
2223 Binderijen >150 m2
2223 Grafische afwerking en reproductiebedrijven >150 m2
2512 Vervaardiging van rubber en kunststof producten <150 m2
2615 Glasbewerkingsbedrijven 150-300 m2
262, 263 Aardewerkproductie: vermogen elektrische ovens totaal < 40

kilowatt
150-300 m2

362A Fabricage van munten, sieraden e.d. (ambachtelijk) 150-300 m2
363A Muziekinstrumentenfabrieken (ambachtelijk) 150-300 m2
37 Inzamelaars papier / 2de handsmaterialen <1000 m2
40 Elektriciteitsdistributiebedrijven, met transformatorvermogen:
40 100–200 Mega Volt Ampère
40 Gasontvang- en–verdeelstations
41 Waterdistributiebedrijven met pompvermogen: 1-15 Mega Watt
45 Bouwbedrijven en aannemersbedrijven met werkplaats 150-300m2
501, 502,
504

Handel in auto's en motorfietsen, reparatie- en servicebedrijven >300 m2

503, 504 Handel in auto- en motorfietsonderdelen en -accessoires >300 m2
505 Benzineservicestations: zonder LPG
5211 Supermarkten 400-2500 m2
5212,5246
/9

Warenhuizen, bouwmarkten, tuincentra <2500 m2

5511,
5512

Hotels en pensions met keuken >50 bedden

552 Kampeerterreinen, vakantiecentra, e.d. (met keuken) Recreatie
5552 Cateringbedrijven met thuisbezorging
6022 Taxibedrijven, taxistandplaatsen
6321 Autoparkeergarages >100 pl.
641 Post- en koeriersdiensten
643 GSM-centrales
711 Personenautoverhuurbedrijven
712 Verhuurbedrijven voor transportmiddelen (excl. Personenauto's)
713 Verhuurbedrijven voor machines en werktuigen
714 Verhuurbedrijven voor roerende goederen n.e.g.
747 Reinigingsbedrijven voor gebouwen
7484.4 Veilingen voor huisraad, kunst e.d.
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Categorie 3 bedrijven; indicatieve afstand 50 meter
SBI OMSCHRIJVING Bijzonderheid
7525 Brandweerkazernes
801, 802 Scholen voor basis- en algemeen voortgezet onderwijs > 2500 m2
803, 804 Scholen voor beroeps-, hoger en overig onderwijs > 2500 m2
8511 Ziekenhuizen
9000.2 Vuilophaal-, straatreinigingsbedrijven e.d. <1000 m2
9133.1 Hondendressuurterreinen
921, 922 Studio's (film, TV, radio, geluid)
9213 Bioscopen
9232 Theaters, schouwburgen, concertgebouwen, evenementenhallen
9234 Balletscholen
9234.1 Dansscholen
9261.1 Zwembaden: overdekt
9261.2 Bowlingcentra
9261.2 Sporthallen
9261.2 Maneges Dagrecreatie
9261.2 Tennisbanen (met verlichting, zonder omroepinstallatie) Dagrecreatie
9261.2 Veldsportcomplex (met verlichting, zonder omroepinstallatie) Dagrecreatie
9262 Jachthavens met diverse voorzieningen Dagrecreatie
9262 Schietinrichtingen: boogbanen (buiten) Dagrecreatie
9262 Sportscholen, gymnastiekzalen >300 m2
9271 Casino's
9272.1 Amusementshallen
9303 Uitvaartcentra
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Categorie 4 bedrijven; indicatieve afstand 100 tot 300 meter Afstand Bijzonderh
eden

SBI OMSCHRIJVING
p.c. = productiecapaciteit
t/j = ton per jaar

Supermarkten >2500 m2
15 - VERVAARDIGING VAN VOEDINGSMIDDELEN EN DRANKEN
151 3 - bewerkingsinrichting van darmen en vleesafval 300
151 4 - vleeswaren- en conservenfabrieken 100
152 0 Visverwerkingsbedrijven:
152 2 - conserveren 200
152 3 - roken 300
152 4 - verwerken anderszins 300
1531 Aardappelproducten fabrieken
1532, 1533 3 - met koolsoorten 200
1532, 1533 4 - met drogerijen 300
1532, 1533 5 - met uienconservering (zoutinleggerij) 300
1541 0 Vervaardiging van ruwe plantaardige en dierlijke oliën en vetten:
1541 1 - p.c. < 250.000 t/j 200
1541 2 - p.c. >= 250.000 t/j 300
1542 0 Raffinage van plantaardige en dierlijke oliën en vetten:
1542 1 - p.c. < 250.000 t/j 200
1542 2 - p.c. >= 250.000 t/j 300
1543 0 Margarinefabrieken:
1543 1 - p.c. < 250.000 t/j 100
1543 2 - p.c. >= 250.000 t/j 300
1551 4 - melkproducten fabrieken v.c. >= 55.000 t/j 100
1551 5 - overige zuivelproducten fabrieken 100
1561 1 - p.c. < 500 t/u 100
1561 2 - p.c. >= 500 t/u 200
1561 Grutterswarenfabrieken 100
1562 0 Zetmeelfabrieken:
1562 1 - p.c. < 10 t/u 200
1562 2 - p.c. >= 10 t/u 300
1584 1 - Cacao- en chocoladefabrieken 300
1584 3 - Suikerwerkfabrieken met suiker branden 300
1585 Deegwarenfabrieken 100
1587 Vervaardiging van azijn, specerijen en kruiden 200
1589 Vervaardiging van overige voedingsmiddelen 200
1589.1 Bakkerijgrondstoffenfabrieken 200
1589.2 Bakmeel- en puddingpoederfabrieken 200
1589.2 2 - met poederdrogen 300
1591 Destilleerderijen en likeurstokerijen 300
1592 0 Vervaardiging van ethylalcohol door gisting:
1592 1 - p.c. < 5.000 t/j 200
1592 2 - p.c. >= 5.000 t/j 300
1596 Bierbrouwerijen 300
1597 Mouterijen 300
1600 Tabaksverwerkende industrie 200
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Categorie 4 bedrijven; indicatieve afstand 100 tot 300 meter Afstand Bijzonderh
eden

SBI OMSCHRIJVING
17 - VERVAARDIGING VAN TEXTIEL
172 2 - aantal weefgetouwen >= 50 300
173 Textielveredelingsbedrijven
174, 175 Vervaardiging van textielwaren 100
1751 Tapijt-, kokos- en vloermattenfabrieken 200
176, 177 Vervaardiging van gebreide en gehaakte stoffen en artikelen 100 >300 m2
181 Vervaardiging kleding van leer 100 >300 m2
182 Vervaardiging van kleding en–toebehoren (excl. van leer) 100 >300 m2
183 Vervaardiging van artikelen van bont 100 >300 m2
191 Lederfabrieken 300
192 Lederwarenfabrieken (excl. kleding en schoeisel) 100
193 Schoenenfabrieken 100
20 - HOUTINDUSTRIE EN VERVAARDIGING ARTIKELEN VAN HOUT, RIET,

KURK E.D.
2010.2 1 - met creosootolie 200
2010.2 - met zoutoplossingen 100
205 Kurkwaren-, riet- en vlechtwerkfabrieken 100
24 - VERVAARDIGING VAN CHEMISCHE PRODUKTEN
2412 Kleur- en verfstoffenfabrieken 200
2413 0 Anorg. Chemische grondstoffenfabrieken: 100
2413 1 - niet vallend onder "post-Seveso-richtlijn" 300
2414.1 A0 Organ. Chemische grondstoffenfabrieken:
2414.1 A1 - niet vallend onder "post-Seveso-richtlijn" 300
2414.1 B1 - p.c. < 100.000 t/j 200
2414.1 B2 - p.c. >= 100.000 t/j 300
2414.2 1 - p.c. < 50.000 t/j 300
243 Verf, lak en vernisfabrieken 300
2441 0 Farmaceutische grondstoffenfabrieken
2441 1 - p.c. < 1.000 t/j 300
2442 - verbandmiddelenfabrieken 100
2442 - formulering en afvullen geneesmiddelen 100
2451 Zeep-, was- en reinigingsmiddelenfabrieken 300
2452 Parfumerie- en cosmeticafabrieken 300
2466 B Overige chemische productenfabrieken n.e.g. 200
2466 Chemische kantoorbenodigdhedenfabrieken 200
247 Kunstmatige synthetische garen- en vezelfabrieken 300
25 - VERVAARDIGING VAN PRODUKTEN VAN RUBBER EN KUNSTSTOF
2511 Rubberbandenfabrieken 300
2512 0 Loopvlakvernieuwingsbedrijven: 200 >=100 m2

252 0 Kunststofverwerkende bedrijven:
252 1 - zonder fenolharsen 200
252 2 - met fenolharsen 300
26 - VERVAARDIGING VAN GLAS, AARDEWERK, CEMENT
261 2 - glas en glasproducten p.c. >= 5.000 t/j 300
261 3 - glaswol en glasvezels, p.c.< 5.000 t/j 300
264 A Baksteen en baksteenelementenfabrieken 200
264 B Dakpannenfabrieken 200
2661.1 0 Betonwarenfabrieken:
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Categorie 4 bedrijven; indicatieve afstand 100 tot 300 meter Afstand Bijzonderh
eden

SBI OMSCHRIJVING
2661.1 1 zonder persen, triltafels en bekistingtrillers 200
2661.1 2 - met persen, triltafels of bekistingtrillers, 300
2661.2 2 - p.c. >= 100.000 t/j 300
2663, 2664 2 - p.c. >= 100 t/u 300
2665, 2666 2 - p.c. >= 100 t/d 300
267 0 Natuursteenbewerkingsbedrijven:
267 2 - met breken, zeven of drogen, v.c. < 100.000 t/j 300
2681 Slijp- en polijstmiddelen fabrieken 100
2682 A0 Bitumineuze materialenfabrieken:
2682 A1 - p.c. < 100 t/u 300
2682 B0 Isolatiematerialenfabrieken (excl. Glaswol):
2682 B1 - steenwol, p.c. >= 5.000 t/j 300
2682 B2 - overige isolatiematerialen 200
2682 D Asfaltcentrales 200
27 - VERVAARDIGING VAN METALEN
273 0 Draadtrekkerijen, koudbandwalserijen en profielzetterijen:
273 1 - p.o. < 2.000 m2 300
274 A0 Non-ferrometaalfabrieken:
274 A1 - p.c. < 1.000 t/j 300
2751, 2752 0 IJzer- en staalgieterijen/ -smelterijen:
2751, 2752 1 - p.c. < 4.000 t/j 300
2753, 2754 0 Non-ferrometaalgieterijen/ -smelterijen:
2753, 2754 1 - p.c. < 4.000 t/j 300
28 - VERVAARD. VAN PRODUKTEN VAN METAAL (EXCL.

MACH./TRANSPORTMIDD.)
281 2 - in open lucht, p.o. < 2.000 m2 200
281 3 - in open lucht, p.o. >= 2.000 m2 300
2821 0 Tank- en reservoirbouwbedrijven:
2821 1 - p.o. < 2.000 m2 300
2822, 2830 Vervaardiging van verwarmingsketels, radiatoren en stoomketels 200
284 A Stamp-, pers-, dieptrek- en forceerbedrijven 200
2851 0 Metaaloppervlaktebehandelingsbedrijven:
2851 10 - stralen 200
2851 - algemeen 100
2851 - scoperen (opspuiten van zink) 100
2851 - mechanische oppervlaktebehandeling (slijpen, polijsten) 100
2851 - galvaniseren (vernikkelen, verchromen, verzinken, verkoperen ed.) 100
287 A0 Grofsmederijen, anker- en kettingfabrieken:
287 A1 - p.o. < 2.000 m2 200
29 2 - p.o. >= 2.000 m2 200
29 3 met proefdraaien verbrandingsmotoren >= 1 Megawatt 300
30 Kantoormachines- en computerfabrieken 100
311 Elektromotoren- en generatorenfabrieken 200
312 Schakel- en installatiemateriaalfabrieken 200
313 Elektrische draad- en kabelfabrieken 200
315 Lampenfabrieken 300
316 Elektrotechnische industrie n.e.g. 100
3210 Fabrieken voor gedrukte bedrading 100
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Categorie 4 bedrijven; indicatieve afstand 100 tot 300 meter Afstand Bijzonderh
eden

SBI OMSCHRIJVING
321 t/m 323 Vervaardiging van audio-, video- en telecom-apparatuur e.d. 100
331 t/m 335 Fabrieken voor medische en optische apparaten en instrumenten e.d. 100
34 - VERVAARDIGING VAN AUTO'S, AANHANGWAGENS EN OPLEGGERS
341 0 Autofabrieken en assemblagebedrijven
341 1 - p.o. < 10.000 m2 200
341 2 - p.o. >= 10.000 m2 300
3410.1 Aanhangwagen- en opleggerfabrieken 200
342 Carrosseriefabrieken 200
35 - VERVAARDIGING VAN TRANSPORTMIDDELEN (EXCL. AUTO'S,

AANHANGWAGENS)
351 3 - metalen schepen < 25 m 200
351 - houten schepen 100
352 2 met proefdraaien van verbrandingsmotoren >= 1 Megawatt 300
353 1 - zonder proefdraaien motoren 200
362 Fabricage van munten, sieraden e.d. 200 >300 m2
363 Muziekinstrumentenfabrieken 100 >300 m2
364 Sportartikelenfabrieken 100
365 Speelgoedartikelenfabrieken 100
366 Vervaardiging van overige goederen n.e.g. 100
37 - VOORBEREIDING TOT RECYCLING
371 Autosloperij 100
372 A1 Puinbrekerijen en–malerijen: - v.c. < 100.000 t/j 300
372 B Rubberregeneratiebedrijven 300
372 C Afvalscheidingsinstallaties 300
40 - PRODUKTIE EN DISTRIB. VAN STROOM, AARDGAS, STOOM EN

WARM WATER
40 B0 Elektriciteitsdistributiebedrijven, met transformatorvermogen:
40 B4 200 - 1000 Mega Volt Ampère 300
40 C1 Gascompressorstations vermogen < 100 Megawatt 300
40 10 - 100 Mega Volt Ampère 100
41 - WINNING EN DISTRIBUTIE VAN WATER
41 B0 Waterdistributiebedrijven met pompvermogen:
41 B3 >= 15 Megawatt 300
45 Bouwbedrijven en aannemersbedrijven met werkplaats 100 >300 m2
5020.4 Autobeklederijen 100
5020.4 Autospuitinrichtingen 100
5020.4 Autoplaatwerkerijen 100
505 Benzineservivestations: met LPG 300
51 - GROOTHANDEL EN HANDELSBEMIDDELING
5121 Grth in akkerbouwproducten en veevoeders 100
5122 Grth in bloemen en planten 100
5124 Grth in huiden, vellen en leder 100
5125, 5131 Grth in ruwe tabak, groenten, fruit en consumptie-aardappelen 100
5132, 5133 Grth in vlees, vleeswaren, zuivelproducten, eieren, spijsoliën 100
5134 Grth in dranken 100
5135 Grth in tabaksproducten 100
5136 Grth in suiker, chocolade en suikerwerk 100
5137 Grth in koffie, thee, cacao en specerijen 100
5138, 5139 Grth in overige voedings- en genotmiddelen 100



Voorschriften bestemmingsplan “Papentorenvest” –2008

52

Categorie 4 bedrijven; indicatieve afstand 100 tot 300 meter Afstand Bijzonderh
eden

SBI OMSCHRIJVING
514 Grth in overige consumentenartikelen 100
5151.2 0 Grth in vloeibare en gasvormige brandstoffen:
5151.2 1 - vloeistoffen, o.c. < 100.000 m3 200
5151.2 3 - tot vloeistof verdichte gassen 300
5152.1 0 Grth in metaalertsen:
5152.1 1 - opslag opp. < 2.000 m2 300
5153 Grth in hout en bouwmaterialen 100
5154 Grth in ijzer- en metaalwaren en verwarmingsapparatuur 100
5156 Grth in overige intermediaire goederen 100
5162 Grth in machines en apparaten 100
517 Overige grth (bedrijfsmeubels, emballage, vakbenodigdheden e.d. 100
5211 Supermarkten 100 >2500 m2
554 2 Discotheken 100
60 - VERVOER OVER LAND
601 2 - rangeerterreinen, overslagstations (zonder rangeerheuvel) 300
6021.1 Bus-, tram- en metro-remises 100
6023 Touringcarbedrijven
6024 Goederenwegvervoerbedrijven (zonder schoonmaken tanks) 100
603 Pomp- en compressorstations van pijpleidingen 100
63 - DIENSTVERLENING T.B.V. HET VERVOER
6311.1 2 - stukgoed 300
6311.2 1 - containers 300
6311.2 3 - ertsen, mineralen, e.d., opslagopp. < 2.000 300
6311.2 5 - granen of meelsoorten , v.c. < 500 t/u 300
6311.2 7 - steenkool, opslagopp. < 2.000 m2 300
6312 Veem- en pakhuisbedrijven, koelhuizen 100
7481.3 Foto- en filmontwikkelcentrales laboratoria 100
7522 Defensie-inrichtingen 200
90 - MILIEUDIENSTVERLENING
9000.1 0 RWZI’s en gierverwerkingsinricht., met afdekking voorbezinktanks:
9000.1 1 - < 100.000 i.e. 200
9000.1 2 - 100.000–300.000 i.e. 300
9000.2 Gemeentewerven (afval-inzameldepots) 100
9000.3 A0 Afvalverwerkingsbedrijven:
9000.3 A6 Afvalverbrandingsinrichtingen, thermisch vermogen > 75 Mega Watt 300
9000.3 A7 - verwerking fotochemisch en galvano-afval 300
9000.3 B Vuilstortplaatsen 300
9000.3 C Vuiloverslagstations 300
9000.3 - pathogeen afvalverbranding (voor ziekenhuizen) 300
92 - CULTUUR, SPORT EN RECREATIE
9233 Recreatiecentra, vaste kermis e.d. 300
9261.1 2 - niet overdekt 200
9261.2 Tennisbanen (met verlichting en omroepinstallatie) 100 recreatie
9261.2 Veldsportcomplex (met verlichting en omroepinstallatie) 100 recreatie
9261.2 D Stadions en openluchtijsbanen 300
9262 0 Schietinrichtingen:
9262 1 - binnenbanen: geweer- en pistoolbanen 200
9262 3 - vrije buitenbanen: kleiduiven 300
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Categorie 4 bedrijven; indicatieve afstand 100 tot 300 meter Afstand Bijzonderh
eden

SBI OMSCHRIJVING
9262 7 - vrije buitenbanen: boogbanen 200
9272.2 Modelvliegtuigvelden 300
9301.1 Wasserijen en strijkinrichtingen 100
9301.1 Tapijtreinigingsbedrijven 100
9301.3 Wasverzendinrichtingen 100
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Categorie 5 bedrijven zijn niet gewenst binnen de gemeente Haarlem.
In zeer uitzonderlijke gevallen is het na individuele toetsing mogelijk om een categorie 5
bedrijf één categorie lager in te delen en als categorie 4 bedrijf aan te merken. De toetsing
moet dan wel zeer duidelijk uitwijzen dat de mate van hinder van een betreffend bedrijf
slechts een (voor gevoelige bestemmingen) aan te houden afstand van 300 meter of lager
vereist.

Categorie 5 bedrijven; indicatieve afstanden 500 tot 1000 m.
SBI OMSCHRIJVING AFSTAND
111 2 - aardgaswinning incl. gasbeh.inst.: < 100.000 N m3/d 500
111 3 - aardgaswinning incl. gasbeh.inst.: >= 100.000 N m3/d 700
1421 2 - steenbrekerijen 700
145 Mergel- en overige delfstoffenwinningbedrijven 500
151 0 Slachterijen en overige vleesverwerking:
151 2 - vetsmelterijen 700
152 0 Visverwerkingsbedrijven:
152 1 - drogen 700
1551 0 Zuivelproducten fabrieken:
1551 1 - gedroogde producten, p.c. >= 1,5 t/u 500
1551 2 - geconcentreerde producten, verdamp. cap. >= 500
1571 0 Veevoerfabrieken:
1571 1 - destructiebedrijven 700
1571 2 - beender-, veren-, vis-, en vleesmeelfabriek 700
1571 4 - drogerijen (gras, pulp, groenvoeder, veevoeder) 700
1583 0 Suikerfabrieken:
1583 1 - v.c. < 2.500 t/j 500
1583 2 - v.c. >= 2.500 t/j 1000
1586 1 - koffiebranderijen 500
231 Cokesfabrieken 1000
2411 0 Vervaardiging van industriële gassen:
2411 1 - luchtscheidingsinstallatie v.c. >= 10 t/d lucht 700
2411 2 - overige gassenfabrieken, niet explosief 500
2411 3 - overige gassenfabrieken, explosief 500
2413 0 Anorg. chemische grondstoffenfabrieken:

2413 2 - vallend onder "post-Seveso-richtlijn" 700
2414.1 A0 Organ. chemische grondstoffenfabrieken:
2414.1 A2 - vallend onder "post-Seveso-richtlijn" 1000
2414.2 0 Vetzuren en alkanolenfabrieken (niet synth.):

2414.2 2 - p.c. >= 50.000 t/j 500
2415 Kunstmeststoffenfabrieken 500
2416 Kunstharsenfabrieken e.d. 700
242 0 Landbouwchemicaliënfabrieken:
242 1 - fabricage 1000
242 2 - formulering en afvullen 500
2441 0 Farmaceutische grondstoffenfabrieken:
2441 2 - p.c. >= 1.000 t/j 500
2461 Kruit-, vuurwerk-, en springstoffenfabrieken 500
2462 0 Lijm- en plakmiddelenfabrieken:

2462 2 - met dierlijke grondstoffen 500
261 0 Glasfabrieken:

261 4 - glaswol en glasvezels, p.c. >= 5.000 t/j 500
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Categorie 5 bedrijven; indicatieve afstanden 500 tot 1000 m.
SBI OMSCHRIJVING AFSTAND
2651 0 Cementfabrieken:
2651 1 - p.c. < 100.000 t/j 500
2651 2 - p.c. >= 100.000 t/j 1000
2652 0 Kalkfabrieken:

2652 2 - p.c. >= 100.000 t/j 500
2653 0 Gipsfabrieken:

2653 2 - p.c. >= 100.000 t/j 500
2661.1 0 Betonwarenfabrieken:
2661.1 3 - met persen, triltafels of bekistingtrillers, 700
267 0 Natuursteenbewerkingsbedrijven:

267 3 - met breken, zeven of drogen, v.c. >= 100.000 t/j 700
2682 A0 Bitumineuze materialenfabrieken:
2682 A2 - p.c. >= 100 t/u 500
271 0 Ruwijzer- en staalfabrieken:
271 1 - p.c. < 1.000 t/j 700
272 0 Ijzeren- en stalenbuizenfabrieken:
272 1 - p.o. < 2.000 m2 500
272 2 - p.o. >= 2.000 m2 1000
273 0 Draadtrekkerijen, koudbandwalserijen en profielzetterijen:
273 2 - p.o. >= 2.000 m2 700
274 A0 Non-ferrometaalfabrieken:
274 A2 - p.c. >= 1.000 t/j 700
274 B0 Non-ferrometaalwalserijen, -trekkerijen e.d.:
274 B1 - p.o. < 2.000 m2 500
274 B2 - p.o. >= 2.000 m2 1000
274 B0 Non-ferrometaalwalserijen, -trekkerijen e.d.:
2751, 2752 2 - p.c. >= 4.000 t/j 500
2753, 2754 0 Non-ferrometaalgieterijen/ -smelterijen:
2753, 2754 2 - p.c. >= 4.000 t/j 500
2821 0 Tank- en reservoirbouwbedrijven:
2821 2 - p.o. >= 2.000 m2 500
287 A0 Grofsmederijen, anker- en kettingfabrieken:
287 A2 - p.o. >= 2.000 m2 500
351 0 Scheepsbouw- en reparatiebedrijven:
351 4 - metalen schepen >= 25m en/of proefdraaien motoren >= 1 MW 500
3511 Scheepssloperijen 700
353 0 Vliegtuigbouw en -reparatiebedrijven:
353 2 - met proefdraaien motoren 1000
371 Metaal- en autoshredders 500
372 A0 Puinbrekerijen en -malerijen:
372 A2 - v.c. >= 100.000 t/j 700
40 A0 Elektriciteitsproductiebedrijven (vermogen >= 50 MW)
40 A1 - kolengestookt 700
40 A2 - oliegestookt 500
40 A3 - gasgestookt 500
40 A5 - warmtekrachtinstallaties (gas) 500
40 B0 Elektriciteitsdistributiebedrijven, met transformatorvermogen:
40 B5 - >= 1000 MVA 500
40 C0 Gasdistributiebedrijven:
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Categorie 5 bedrijven; indicatieve afstanden 500 tot 1000 m.
SBI OMSCHRIJVING AFSTAND
40 C2 - gascompressorstations vermogen >= 100 MW 500
41 A0 Waterwinning-/ bereiding- bedrijven:
41 A1 - met chloorgas 1000
5151.1 0 Grth in vaste brandstoffen:
5151.1 2 - kolenterminal, opslag opp. >= 2.000 m2 500
5151.2 2 - vloeistoffen, o.c. >= 100.000 m3 500
5152.1 0 Grth in metaalertsen:
5152.1 2 - opslag opp. >= 2.000 m2 700
6311.1 0 Laad-, los- en overslagbedrijven t.b.v. zeeschepen:
6311.1 1 - containers 500
6311.1 3 - ertsen, mineralen e.d., opslagopp. >= 2.000 m2 1000
6311.1 4 - granen of meelsoorten, v.c. >= 500 t/u 700
6311.1 5 - steenkool, opslagopp. >= 2.000 m2 700
6311.1 6 - olie, LPG, e.d. 1000
6311.2 4 - ersten, mineralen, e.d., opslagopp. >= 2.000 700
6311.2 6 - granen of meelsoorten, v.c. >= 500 t/u 500
6311.2 8 - steenkool, opslagopp. >= 2.000 m2 500
6311.2 9 - olie, LPG, e.d. 700
9000.1 0 RWZI's en gierverwerkingsinricht., met afdekking voorbezinktanks:
9000.1 3 - >= 300.000 i.e. 500
9000.3 A1 - mestverwerking/korrelfabrieken 500
9000.3 D0 Composteerbedrijven:
9000.3 D1 - open 700
92 - CULTUUR, SPORT EN RECREATIE
9262 0 Schietinrichtingen:
9262 4 - vrije buitenbanen: schietbomen 500
9262 8 - buitenbanen met voorzieningen: schietbomen 500
9262 10 - buitenbanen met voorzieningen: pistoolbanen 1000
9262 B Skelterbanen, < 8 uur/week in gebruik 500
9262 C Skelterbanen, >=8 uur/week in gebruik 1000
9262 D Autocircuits, motorcrossterreinen e.d., < 8 uur/week in gebruik 700

Categorie 6 bedrijven zijn niet toegestaan binnen de gemeente Haarlem.

Categorie 6 bedrijven; indicatieve afstand 1500 meter
SBI OMSCHRIJVING
2320.1 Aardolieraffinaderijen
233 Splijt- en kweekstoffenbewerkingsbedrijven
271 0 Ruwijzer- en staalfabrieken:
271 2 - p.c. >= 1.000 t/j
3162 Koolelektrodenfabrieken
40 A4 - kerncentrales met koeltorens
6323 Luchthavens
9000.3 A3 - verwerking radioactief afval
9262 5 - vrije buitenbanen: geweerbanen
9262 6 - vrije buitenbanen: pistoolbanen
9262 9 - buitenbanen met voorzieningen: geweerbanen
9262 E Autocircuits, motorcrossterreinen e.d., >=8 uur/week in gebruik
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