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1 ALGEMEEN  EN  PLANBESCHRIJVING 
 

 Inleiding 
Er is een aanvraag omgevingsvergunning ingediend voor het oprichten van 13 grondgebonden 
woningen aan het Van Zeggelenplein te Haarlem. De bouw van de woningen is niet geheel in 
overeenstemming met de bepalingen van het geldende bestemmingsplan Zomerzone Noord. 
Medewerking kan worden verleend door middel van het voeren van een uitgebreide 
omgevingsvergunningprocedure ex artikel 2.12, lid 1 onder a, sub 3 van de Wet Algemene 
Bepalingen Omgevingsrecht (Wabo). Voorwaarde daarbij is dat uit een ruimtelijke onderbouwing 
blijkt dat in de nieuwe situatie sprake is van een goede ruimtelijke ordening. In deze ruimtelijke 
onderbouwing wordt aangetoond dat hiervan in de nieuwe situatie sprake is.   
 

 
 Ligging plangebied 

Het plangebied ligt aan het Van Zeggelenplein/Anna Kaulbachstraat. Het plangebied ligt daarmee 
centraal in de Oude Amsterdamsebuurt-Van Zeggelenbuurt. Deze buurt ligt direct ten oosten van het 
centrum van Haarlem en ook direct bij de uitvalswegen richting Amsterdam, Schiphol.  
 

 
Figuur 1 Van Zeggelenbuurt 
 

 
Figuur 2: ligging plangebied in rood aangegeven. 
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Figuur 3: ligging plangebied gezien vanaf de grond. 

 
Het plangebied wordt omringd door de Martin Luther King school, een woontoren, een voetbalveld 
en een speeltuin.  
 
Behalve de goede verkeersontsluiting met de auto zijn er ook busverbindingen op loopafstand van het 
plangebied. Deze zijn gelegen aan de Teding van Berkhoutstraat en de Prins Bernhardlaan. Treinstation 
Haarlem-Spaarnwoude ligt op een fietsafstand van 5 minuten en het station ‘Haarlem-Centraal’ op 10 
minuten fietsafstand.  
 

 Beschrijving initiatief 
Het initiatief omvat de bouw van 13 grondgebonden woningen op een thans nog braakliggend 
terrein aan het Van Zeggelenplein te Haarlem. De woningen worden direct aangebouwd aan de 
naastgelegen Martin Luther Kingschool, een basisschool voor openbaar onderwijs.  
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Figuur 4: situering nieuwbouw 

 

De woningen worden opgericht in 3 bouwlagen. De totale projectlocatie omvat ongeveer 1.300 m2. 
Op de projectlocatie zijn geen erfdienstbaarheden of publiekrechtelijke beperkingen van toepassing. 
De kadastrale aanduiding is: gemeente Haarlem, sectie P, nummer 3745. 
Direct achter de woningen worden 20 parkeerplaatsen, op een afgesloten terrein, gerealiseerd. 
Hiermee wordt voldaan aan de parkeernorm van de gemeente (zie verder paragraaf 3.9). 
 
 

 
Figuur 5: situering parkeerplaatsen 

 

De woningen worden opgericht in 3 bouwlagen, de bouwhoogte bedraagt maximaal 12,9 meter. 
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Figuur 6: afbeelding gevels. 

 
De woningen worden aangesloten op het warmte-koude opslag systeem van de Martin Luther 
Kingschool. De woningen worden energieneutraal gerealiseerd met een EPC onder nul. 
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2  RIJKS, PROVINCIAAL EN GEMEENTELIJK BELEID 
Dit hoofdstuk behandelt het beleid dat betrekking heeft op deze ruimtelijke onderbouwing. Er wordt 
ingegaan op het Rijks, provinciaal en gemeentelijk beleid dat een relatie heeft met de genoemde 
ontwikkeling.   
 

 
 Rijksbeleid 

De Nota Ruimte bevat de visie van het kabinet op de ruimtelijke ontwikkeling van Nederland en de 
belangrijkste bijbehorende doelstellingen. De nota bevat, in overeenstemming met het 
Hoofdlijnenakkoord van het kabinet, de ruimtelijke bijdrage aan een sterke economie, een veilige en 
leefbare samenleving en een aantrekkelijk land.  
 
Hoofddoel van het nationaal ruimtelijk beleid is ruimte scheppen voor de verschillende 
ruimtevragende functies op het beperkte oppervlak dat ons in Nederland ter beschikking staat. Meer 
specifiek zijn de vier algemene doelen: Versterking van de internationale concurrentiepositie van 
Nederland, bevordering van krachtige steden en een vitaal platteland, borging en ontwikkeling van 
belangrijke (inter)nationale ruimtelijke waarden en borging van de veiligheid. 
 
De Nota Ruimte wil de strenge regels ten aanzien van het bouwen versoepelen. Gemeenten krijgen 
de ruimte om in ieder geval voor de eigen bevolkingsaanwas te bouwen. Verder wordt de 
verantwoordelijkheid voor het bouwen op provinciaal en gemeentelijk niveau gelegd. 
 
Het rijk heeft "de ladder voor duurzame verstedelijking" als instrument voor efficiënt ruimtegebruik. 
Het bevoegd gezag moet voldoen aan een motiveringsvereiste als nieuwe stedelijke ontwikkelingen 
planologisch mogelijk worden gemaakt. Deze ladder vraagt bij nieuwe stedelijke ontwikkeling om 
motivering en afweging van de ruimtevraag, de beschikbare ruimte en de ontwikkeling van de 
omgeving waarin het gebied ligt.  
 
Het doel van de Ladder is zorgvuldig en duurzaam ruimtegebruik, met oog voor de toekomstige 
ruimtebehoefte en ontwikkelingen in de omgeving. De Ladder geeft daarmee invulling aan het 
nationaal ruimtelijk belang gericht op een zorgvuldige afweging en transparante besluitvorming bij 
ruimtelijke besluiten. Dit belang staat beschreven in de Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte 
binnen een breder kader van een goede ruimtelijke ordening. Daarbij is aangegeven (wijziging per 1 
juli 2017) dat wanneer een bestemmingsplan voorziet in niet meer dan 11 woningen die gelet op hun 
onderlinge afstand als één woningbouwlocatie als bedoeld in artikel 1.1.1, eerste lid, Bro, kunnen 
worden aangemerkt, deze ontwikkeling in beginsel niet als een stedelijke ontwikkeling kan worden 
aangemerkt.  
 
Onderhavig plan voorziet in de realisatie van 13 woningen en wordt daarmee wel aangemerkt als 
een stedelijke ontwikkeling. Een toets aan deze ladder is dan ook noodzakelijk. In deze toets wordt 
de benutting van de ruimte gemotiveerd. Deze is uitgewerkt in paragraag 3.10. 
 
 
 

 Provinciaal beleid 
Omgevingsvisie NH2050 
Op 19 november 2018 hebben de Provinciale Staten van Noord-Holland de Omgevingsvisie NH2050 
vastgesteld. Hierin staat de visie op de fysieke leefomgeving beschreven. In de Provinciale 

https://www.noord-holland.nl/Onderwerpen/Ruimtelijke_inrichting/Projecten/Omgevingsvisie
https://www.noord-holland.nl/Onderwerpen/Ruimtelijke_inrichting/Omgevingsvisie_en_PRV/Beleidsdocumenten/Provinciale_Ruimtelijke_Verordening_feb_2019.pdf
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Ruimtelijke Verordening (PRV) staan de regels waaraan ruimtelijke plannen in Noord-Holland 
moeten voldoen.  
De Omgevingsvisie NH2050 zet koers richting de toekomst. De Provincie geeft zichzelf hiermee 
richting en geven hierin onderwerpen aan waar zij als samenleving iets mee moet.  
  
Met deze visie probeert de Provincie Noord Holland in samenhang te kijken naar die opties. 
Provinciale Staten hebben ambities geformuleerd op die onderwerpen. De leidende hoofdambitie in 
de Omgevingsvisie NH2050 is de balans tussen economische groei en leefbaarheid. Een gezonde en 
veilige leefomgeving, die goed is voor mens, plant én dier, is een voorwaarde voor een goed 
economisch vestigingsklimaat. Tegelijkertijd is duurzame economische ontwikkeling een voorwaarde 
voor het kúnnen investeren in een prettige leefomgeving. Omdat het leefbaar houden van onze 
mooie provincie ook vraagt om grote investeringen in bijvoorbeeld het landschap, 
natuurontwikkeling en de transitie naar een duurzame energiehuishouding. Zij proberen kansen te 
benutten die zich bij veranderingen voordoen. Dit zijn onder andere kansen voor mooie aanvullende 
woonmilieus en aansprekende landschappen, om de mensen die hier wonen, werken en op bezoek 
komen in een prettig leefbare provincie te verwelkomen. En uitdagingen om in een drukker 
wordende provincie oplossingen te bedenken waardoor het hier leefbaar blijft.  
 
Met betrekking tot het wonen is in de visie opgenomen dat dit zich zoveel mogelijk binnenstedelijk 
gerealiseerd en geconcentreerd. De bebouwingsopgave moet dan ook zoveel mogelijk binnen de 
bestaande kernen plaatsvinden, met een voorkeur voor knooppunten van openbaar vervoer. 
Verdichting vraagt steeds meer inventiviteit en bestuurskracht. De bebouwde omgeving wordt 
steeds intensiever gebruikt, de plancapaciteit binnenstedelijk blijkt door een andere kijk op stad en 
stedelijkheid een stuk groter te zijn dan lang gedacht. En zowel bij bestaande bouw als nieuwbouw 
moeten we inzetten op besparing van energie, een klimaatadaptieve ruimtelijke inrichting en bij 
nieuwbouw ook op circulair bouwen. Dit alles moet samen gaan met de verdere verbetering van de 
kwaliteit van de leefomgeving. Daarbij wordt onderkend dat verdichting in de kernen leidt tot 
toenemende druk op het landschap. 
 
Wonen en werken worden binnenstedelijk geconcentreerd (transformeren, bundelen, verdichten). 
Behoud en versterking van de leefbaarheid in bestaande en nieuwe gebieden wordt in de gaten 
gehouden. En er wordt een vinger aan de pols gehouden voor wat betreft de kwalitatieve en 
kwantitatieve ontwikkeling van de vraag. Zo zorgt de provincie ervoor dat regionale afspraken over 
stedelijke ontwikkelingen bij de vraag blijven aansluiten. Hierbij wordt de bestaande voorraad 
woningen betrokken.  
 
De regio’s kiezen welke kernen voorzieningencentra zijn en blijven in de toekomst (zie ook Sterke 
kernen, sterke regio’s). Dit kan bijdragen aan het behoud van voorzieningen en leefbaarheid in deze 
gebieden. 
 
Aangezien het hier gaat om realisatie van woningen in een binnenstedelijk gebied, nabij knooppunten 
met openbaar vervoer en nabij  voorzieningencentra sluit het plan aan bij het provinciaal beleid. 
 
 

 Gemeentelijk beleid 
2.3.1 Structuurvisie  

Met de "Structuurvisie openbare ruimte Haarlem 2040: Groen en Bereikbaar" (vastgesteld 21-12-
2017) wil Haarlem de kwaliteit en beleving van de openbare ruimte verbeteren. Een stad die de 
Haarlemmers en bezoekers verbindt met elkaar, het buitengebied en de natuur. Haarlem is 

https://www.noord-holland.nl/Onderwerpen/Ruimtelijke_inrichting/Omgevingsvisie_en_PRV/Beleidsdocumenten/Provinciale_Ruimtelijke_Verordening_feb_2019.pdf
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economisch en sociaal sterk verbonden met de regio. Voor een goede kwaliteit en beleving van de 
openbare ruimte is het nodig om prioriteiten te stellen en keuzes te maken. Haarlem groeit en merkt 
dat het aantal claims op de openbare ruimte toeneemt. Zowel onder als boven de grond nemen de 
eisen van de verschillende gebruikers toe. Ondertussen komen er meer mensen in Haarlem wonen 
en verblijven. Al deze claims zoeken hun plek in een openbare ruimte waarvan het oppervlak niet zal 
toenemen. 
 
Het plangebied aan het Van Zeggelenplein is volgens de bijbehorende visiekaart gelegen in "Centraal 
stedelijk gebied waar de auto te gast is". Het centraal stedelijk gebied omvat de buurten op 
loopafstand van de binnenstad. De populariteit van de binnenstad zorgt ervoor dat ook deze buurten 
transformeren naar geliefde 
woonplekken. De transformatie biedt 
kansen voor nieuwe woningen, 
winkels, voorzieningen en de 
ontwikkeling van een nieuwe 
economie. In de wijken binnen het 
centraal stedelijk gebied is de 
openbare ruimte compact, er zijn 
weinig parken, water en bomen.  
 
Het centraal stedelijk gebied zal een 
gebied worden voor voetgangers- en 
fietsers, waar de andere 
verkeersdeelnemers te gast zijn. 
Auto’s van bezoekers en bewoners 
worden zoveel mogelijk naar 
parkeergarages gestuurd. Ook 
woningbouwprojecten en 
voorzieningen zullen veel meer dan in 
het verleden worden voorzien van 
een fietsstalling 
 
In de structuurvisie is een aantal sleutelprojecten opgenomen. In de sleutelprojecten komen 
verschillende hoofdopgaven samen en ze zijn in het belang voor de hele stad en dus 
gebiedsoverstijgend. Eén van die sleutelprojecten is "Woonboulevard Prins Bernhardlaan: evenwicht 
tussen leefbaarheid en mobiliteit".  
Aangezien het van Zeggelenplein grenst aan de Prins 
Bernhardlaan en het plangebied in de nabijheid van de 
Prinsbernhardlaan ligt, is ook gekeken of het voorgenomen 
plan, de realisatie van de 13 woningen, bij dit sleutelproject 
aansluit. De Prins Bernhardlaan maakt deel uit van de 
hoofdontsluitingsstructuur van Haarlem. De Prins Bernhardlaan 
vormt een barrière die Haarlem Oost in tweeën snijdt. Over de 
Prins Bernhardlaan loopt de hoofdbomenstructuur. Rond de Prins Bernhardlaan ligt een grote 
bouwopgave. De afgelopen jaren is gestaag gewerkt aan het toevoegen van woningen. Toename van 
het aantal woningen leidt er toe dat de verblijfsfunctie van de Prins Bernhardlaan alleen maar 
belangrijker wordt. De Prins Bernhardlaan blijft ook een belangrijke verkeersweg. Transformatie tot 
boulevard zal de leefomgeving enorm verbeteren en bijdragen aan een nieuw imago van Haarlem Oost. 
De Bernhardlaan krijgt een brede groene middenberm met een doorlopende bomenstructuur. Dit 
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groene beeld geeft de laan een vriendelijk aanzicht. De bermen langs de weg worden ingericht voor 
voetgangers en fietsers en veranderen zo in een prettige omgeving.  
 
Het toevoegen van 13 woningen in de directe nabijheid van de Prinsbernhardlaan sluit aan bij dit 
gemeentelijk sleutelproject en past binnen de contouren van de toekomstvisie.  
 
 
2.3.2 Bestemmingsplan  

Het projectgebied ligt in het plangebied van 2 bestemmingsplannen: 
 
1. bestemmingsplan Zomerzone Noord  
Het bestemmingsplan ‘Zomerzone Noord’ is door de gemeenteraad vastgesteld op 20 juni 2012. De 
bestemming van het projectgebied is ‘Wonen’.  De gronden met de bestemming Wonen zijn (voor 
zover van toepassing op het projectgebied) bestemd voor: 

- wonen, al dan niet in combinatie met de uitoefening van een aan-huis-verbonden-beroep of 
gastouderopvang; 

- bijbehorende voorzieningen zoals groenvoorzieningen, ondergrondse of halfverdiepte 
parkeervoorzieningen, waterlopen en waterpartijen, bergingen, tuinen en erven en 
terreinen.  

Voor wat betreft de hoogte van de woningen is vastgelegd dat de minimale bouwhoogte 10 meter 
dient te bedragen en de maximale bouwhoogte 12 meter.  
 

   
figuur 7: uitsnede bestemmingsplan 

 
Voorts is het perceel voorzien van de dubbelbestemming ‘Waarde-Archeologie 4’. Deze 
dubbelbestemming dient ter bescherming van de in het plangebied aanwezige archeologische 
waarden. In de gebieden met de aanduiding ‘Waarde-Archeologie 4’ dient de aanvrager van een 
omgevingsvergunning waarvan bodemverstorende bouwwerkzaamheden deel uitmaken, in geval de 
oppervlakte van het project meer dan 2500 m2 betreft en de bouwwerkzaamheden dieper dan 0,3 m 
onder het maaiveld plaatsvinden, een archeologisch rapport te overleggen.  
 
In het onderhavige geval bedraagt het gehele projectgebied ongeveer 1300 m2. Daarom behoeft er 
geen archeologisch rapport te worden overgelegd.  
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Ter hoogte van het geplande parkeerterrein hebben de gronden de bestemming Tuin-3. Deze 
gronden zijn onder andere bestemd voor:  

• tuinen, erven en verhardingen behorende bij de op de aangrenzende gronden gelegen 
hoofdbebouwing; 

• parkeergarage ter plaatse van de aanduiding 'parkeergarage';  

• aan- en uitbouwen, bijgebouwen en andere bouwwerken ten dienste van de 
hoofdbestemming. 

 
Afwijkingen ten opzichte van het bestemmingsplan Zomerzone Noord. 
Op een aantal punten wijkt de aanvraag om omgevingsvergunning af van de bepalingen van het 
bestemmingsplan Zomerzone Noord: 
 
a. parkeren. 
In het bestemmingsplan Zomerzone Noord is vastgelegd dat het parkeren ondergronds, dan wel 
halfverdiept moet plaatsvinden. In dit geval vindt het parkeren, deels overdekt, plaats op het 
maaiveld (zie verder hieronder bij ‘onderbouwing’).  
 
b. dakterrassen. 
Op grond van artikel 20.2.1, onder p moeten dakterrassen (onder een aantal voorwaarden) worden 
gerealiseerd op de aan- en uitbouwen. In dit geval worden de dakterrassen, aangezien er geen aan- 
en uitbouwen aanwezig zijn,  op het hoofdgebouw geprojecteerd. Met toepassing van het bepaalde 
in artikel 20.3, onder 5 kan worden afgeweken van het bepaalde in artikel 20.2.1, onder p. Dit artikel 
laat toe dat dakterrassen op de hoofdbebouwing worden geprojecteerd. De dakterrassen bevinden 
zich aan de binnenzijde van het bouwblok en zijn volledig aan het straatbeeld onttrokken. 
 
c. maximale bouwhoogte. 
In artikel 20.2.1, onder e, is in combinatie met de aanduiding op de verbeelding bepaald dat de 
hoogte van de woningen maximaal 12 meter mag bedragen. In de voorgenomen situatie wordt de 
bouwhoogte 12, 9 meter. In artikel 27 ‘Algemene afwijkingsregels’ is in lid 2, onder a, opgenomen 
dat van de voorgenomen maten, waaronder de bouwhoogte, met ten hoogste 10 % mag worden 
afgeweken.  
Uit stedenbouwkundig oogpunt gezien is het gewenst dat de daklijn van de woningen aansluit bij de 
daklijn van de Martin Luther Kingschool, aangezien deze tegen elkaar aan worden gebouwd. Daarom 
wordt van de mogelijkheid die artikel 27 in dit geval biedt gebruik gemaakt.  
 
2. Paraplubestemmingsplan parkeernormen Haarlem 2018. 
Het paraplubestemmingsplan parkeernormen Haarlem 2018 is door de gemeenteraad vastgesteld op 
17 mei 2018. Het paraplubestemmingsplan heeft als doel de gemeentelijke parkeernormen vast te 
leggen. Zij verwijst hiervoor naar de ‘Beleidsregels parkeernormen 2015’, welke door het college van 
burgemeester en wethouders op 3 februari 2015 zijn vastgesteld. In paragraaf 3.9 wordt nader 
ingegaan op deze parkeernormen.  
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Onderbouwing 
Het project voorziet in nieuwe bebouwing, namelijk 13 woningen. Het perceel waar de woningen 
worden gerealiseerd heeft reeds een woonbestemming en de realisatie van woningen passen 
daarmee binnen het bestemmingsplan, mits ze aan de andere regels/voorwaarden voldoen. Een van 
die voorwaarden is de hoogte van de bebouwing, die is bepaald op 12 meter ( met een mogelijke 
afwijking (van 10%= 1,29m) tot maximaal 13,29m). De voorgenomen hoogte van 12,9 meter is een 
stedenbouwkundige randvoorwaarde en valt binnen de grenzen van 10 % afwijking en is daarmee 
acceptabel.     
 
Er is in dit plan voor gekozen om de woningen geen eigen erven te geven, maar het binnen terrein te 
gebruiken voor parkeren. Het parkeren voor bewoners en bezoek wordt volledig gerealiseerd binnen 
het eigen bouwblok buiten het zicht van de straat. Het binnenterrein biedt naast ruimte voor het 
deels overdekt parkeren ruimte voor groen en tuinen voor de woningen langs de noordzijde.  Het 
verdiept parkeren levert beperkte kwalitatieve meerwaarde en is economisch onhaalbaar. De 
gekozen oplossing is in samenspraak met stedenbouw en de school tot stand gekomen en is door 
beide akkoord bevonden.  
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2.3.3 Welstandnota  

De toets aan de welstandseisen bepaalt of het uiterlijk van het plan in de omgeving past. De 
gemeente Haarlem vraagt hiertoe advies aan de Adviescommissie Ruimtelijke Kwaliteit (ARK). De 
toetsing vindt plaats op basis van de Nota Ruimtelijke Kwaliteit. Hierin is opgenomen dat Haarlem 
met betrekking tot wonen  
• kiest voor een differentiatie in haar woongebieden en een versterking van de buurtidentiteit. Ga 

uit van het bestaande karakter en de verschillen tussen wijken en buurten. Hier ligt vooral een 
kans voor de openbare ruimte. Maak wijkspecifieke elementen in de openbare ruimte (pleinen, 
parken, waterstructuren) beter zichtbaar. 

•  kiest voor een verduurzaming van de woningvoorraad.  
•  toekomstbestendig bouwt. Het gaat er daarbij om een zodanige omgevingskwaliteit te 

realiseren, dat de ruimtelijke gevolgen van veranderende omstandigheden kunnen worden 
opgevangen. in het kader van duurzaamheid kan bijvoorbeeld gedacht worden aan zorgvuldig 
ruimtegebruik (bijvoorbeeld meervoudig ruimtegebruik) en omgaan met klimaatverandering en 
de verwachtte gevolgen daarvan.  

•  niet bouwt in de groene randen rondom de stad.  
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Figuur 8: kaart uit de Nota ruimtelijke kwaliteit 

 
Het plangebied is volgens deze "Nota ruimtelijke Kwaliteit" gelegen in de geconsolideerde stad, 
waarbij het wat betreft ruimtelijke kwaliteit letterlijk om de hoofdlijnen gaat: de hoofdstructuren die 
de woonbuurten begrenzen (Rijksstraatweg, Schoterweg, jan Gijzenkade, Orionweg, Zaanenlaan, 
Zijlweg-Rollandslaan, Westergracht, Pijlslaan, Zomerkade, Hofdijkstraat). Daar moet de ruimtelijke 
kwaliteit in orde zijn. In de woonvelden die achter deze hoofdstructuren liggen is het van belang het 
onderscheidende karakter van elke woonbuurt te behouden, maar daarbinnen een grote vrijheid te 
geven aan individuele invulling. Kenmerkend is het ontbreken van een contrast tussen 
dichtbebouwde plekken en grote onbebouwde pleinen of parken, zo typisch in de beschermde stad.  
De bescheiden pleinen zijn eerder uitsparingen in de stad dan formele ruimtes.  
 
In de Beoordelingskaders Ruimtelijke kwaliteit geldt voor dit gebied een ‘consolidatieregie’, gericht 
op het behoud van het onderscheidende karakter van de buurten en - daarbinnen - vrijheid voor 
individuele invullingen. Plannen en ontwikkelingen moeten zich voegen naar de stedenbouwkundige 
context: naar het stratenpatroon, het bouwbloktype en de bestaande massa- en gevelopbouw. Er is 
vrijheid mogelijk in architectonische expressie en materialisering op pandniveau. 
 
Het plan is, d.d. 21 mei 2019, door de adviescommissie ruimtelijke kwaliteit positief beoordeeld,   
onder voorwaarde dat de op het binnengebied gerichte zijgevel, langs de entree van het 
binnengebied bij de aansluiting op het bestaande gebouw, een fundamenteel geslotener karakter 
krijgt. Dit verslag is als bijlage I bijgevoegd. In dit verslag is nogal stellig geformuleerd over het 
'fundamenteel geslotener maken' van de kop van woning 13. Daags na de zitting is hier nog 
telefonisch overleg over geweest , aangezien dit de gebruikskwaliteit van de woning niet ten goede 
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komt. Deze woning loopt namelijk taps uit en wordt met reductie ramen te donker op de 
woonverdieping. Het plan wordt dan ook ongewijzigd ingediend.  
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3 OMGEVINGSASPECTEN  
  
Uit de bestaande omgevingssituatie kunnen (wettelijke) belemmeringen en/of voorwaarden 
voortkomen voor deze ruimtelijke ontwikkeling. Het uitgangspunt is dat er goede afwegingen met 
betrekking tot de omgevingsaspecten worden gemaakt. In de volgende paragrafen wordt hier op 
ingegaan. 
 
 

 Milieuaspecten 
milieuzonering 
In het kader van een goede ruimtelijke ordening is afstemming nodig tussen gevoelige functies en 
bedrijven. De VNG-brochure ‘Bedrijven en milieuzonering’ hanteert hiervoor richtafstanden. Dat zijn 
normen per bedrijfstype en geven aan wat de algemeen acceptabele afstand is ten opzichte van een 
gevoelige bestemming op het vlak van onder meer geur, stof en geluid. De afstanden betreffen 
richtafstanden tussen een verstorende activiteit van een bedrijf en een ‘rustige woonwijk’.  
 
Het bouwplan brengt planologisch gezien geen wijzigingen mee ten opzichte van de bestaande 
situatie. Het projectgebied heeft reeds de bestemming ‘Wonen’. Het bouwplan brengt hierin geen 
verandering. De woningen worden gebouwd binnen het bouwvlak zoals dat op de verbeelding van 
het geldende bestemmingsplan is weergegeven.  
 
Besluit milieueffectrapportage 
In de Wet milieubeheer en het Besluit milieueffectrapportage is vastgelegd dat voorafgaande aan 
het ruimtelijke plan dat voorziet in een grootschalig project met belangrijke nadelige milieugevolgen 
een milieueffectrapport opgesteld dient te worden.  
De activiteiten waarvoor een MER-rapportage opgesteld moet worden is opgenomen in de bijlage 
van het Besluit MER. Overigens wordt onderscheid gemaakt tussen een MER-beoordeling (categorie 
D), waarbij het bevoegd gezag een beslissing kan nemen of een MER nodig is of een verplicht MER 
(categorie C). Aangezien het om een kleinschalig project gaat kleiner met een oppervlakte onder de 
25 hectare lijkt een milieueffectbeoordeling niet nodig is. Echter, op 7 juli 2017 is het Besluit m.e.r. 
gewijzigd.  
 
Eén van de meest opmerkelijke wijzigingen is de nieuwe procedure voor de vormvrije m.e.r.-
beoordeling. Voor elke aanvraag waarbij een vormvrije m.e.r.-beoordeling aan de orde is, moet: 

• door de initiatiefnemer een aanmeldingsnotitie worden opgesteld; 

• het bevoegd gezag binnen 6 weken een m.e.r.-beoordelingsbesluit melden, deze hoeft niet 
te worden gepubliceerd in de Staatscourant; 

• de initiatiefnemer van het (vormvrije) m.e.r.-beoordelingsbesluit dit bij de 
vergunningaanvraag toevoegen. 

De vormvrije m.e.r.-beoordeling moet altijd worden toegepast wanneer sprake is van een activiteit 
die is genoemd in onderdeel C of D van bijlage I van het Besluit m.e.r.. De vermelding dat de 
betreffende ondergrens niet wordt overschreden is onvoldoende als motivatie om geen m.e.r.-
beoordeling uit te voeren. 
 
Dit houdt in dat voor elk besluit, plan of activiteit dat na 16 mei 2017 is ingediend, en betrekking 
heeft op activiteiten die voorkomen op de D-lijst, aandacht moet worden besteed aan m.e.r.. 
 
Op de aspecten die aan de orde komen in een m.e.r.-beoordeling wordt ingegaan in deze ruimtelijke 
onderbouwing. Daar komt bij dat er ook gekeken dient te worden naar alternatieven.  
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De centrale doelstelling van het instrument milieueffectrapportage is het milieubelang een 
volwaardige plaats te geven in de besluitvorming over activiteiten met mogelijke belangrijke 
nadelige gevolgen voor het milieu. De basis van de milieueffectrapportage wordt gevormd door de 
EU-richtlijn m.e.r. Deze richtlijn is in Nederland geïmplementeerd in de Wet milieubeheer en het 
Besluit m.e.r. In het Besluit m.e.r. bestaat een belangrijk onderscheid tussen bijlage C en bijlage D. 
Voor activiteiten die voldoen aan de diverse criteria uit bijlage C geldt een m.e.r.-plicht. In bijlage D 
staan de activiteiten benoemd waarvoor een m.e.r.-beoordelingsplicht geldt: er moet beoordeeld 
worden of sprake is van (mogelijke) belangrijke nadelige milieugevolgen. Als deze niet uitgesloten 
kunnen worden, geldt een m.e.r.-plicht. Kunnen deze belangrijke nadelige milieugevolgen wel 
uitgesloten worden, dan is een m.e.r. niet noodzakelijk. 
 
Per 16 mei 2017 is de regelgeving voor de MER en m.e.r.-beoordeling gewijzigd met daarin een 
nieuwe procedure voor de vormvrije m.e.r.-beoordeling. Zo moet voor de ontwerp-
bestemmingsplanfase een m.e.r-beoordelingsbeslissing worden genomen, waarin wordt aangegeven 
of wel of geen MER nodig is, gelet op de kenmerken van het project, de plaats van het project en de 
kenmerken van de potentiële (milieu)effecten en mogelijke mitigerende maatregelen. 
 
De realisatie van 13 woningen kan gezien worden als een stedelijk ontwikkelingsproject (tabel 3).  
relevant onderdeel D. Activiteiten, plannen en besluiten, ten aanzien waarvan de procedure als 
bedoeld in de artikelen 7.16 tot en met 7.20 van de wet van toepassing is.  
 

 Kolom 1 Kolom 2 Kolom 3 Kolom 4 

 Activiteiten Gevallen Plannen Besluiten  

D 
11.2 

De aanleg, 
wijziging of 
uitbreiding van 
een stedelijk 
ontwikkelingspro
ject met inbegrip 
van de bouw van 
winkelcentra of 
parkeerterreinen
. 

In gevallen waarin de 
activiteit betrekking heeft 
op: 
1°. een oppervlakte van 
100 hectare of meer, 
2°. een aaneengesloten 
gebied en 2000 of meer 
woningen omvat, of 
3°. Een 
bedrijfsvloeroppervlakte 
van 200.000 m2 of meer. 

De structuurvisie, 
bedoeld in de 
artikelen 2.1, 2.2 en 
2.3 van de Wet 
ruimtelijke 
ordening, en het 
plan, bedoeld in 
artikel 3.1, eerste 
lid, van die wet. 

De vaststelling van 
het plan, bedoeld in 
artikel 3.6, eerste lid, 
onderdelen a en b, 
van de Wet 
ruimtelijke ordening 
dan wel bij het 
ontbreken daarvan 
van het plan, bedoeld 
in artikel 3.1, eerste 
lid, van die wet. 

 
De beoogde ontwikkeling blijft daarmee ruim onder de drempelwaarde. 
Opgemerkt dient te worden dat voor activiteiten die niet aan de bijbehorende drempelwaarden 
voldoen, toch dient te worden nagegaan of er sprake kan zijn van belangrijke gevolgen voor het 
milieu. Gelet op de kenmerken van het plan zoals het kleinschalige karakter in vergelijking met de 
drempelwaarden uit het Besluit m.e.r., de plaats van het plan en de kenmerken van de potentiële 
effecten, zoals in dit hoofdstuk beschreven, zullen geen belangrijke negatieve milieugevolgen 
optreden. 
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 Bodem 
Uitgangspunt bij nieuwe initiatieven is dat voor wat betreft de bodem de kwaliteit daarvan zodanig 
dient te zijn, dat er geen risico’s voor de volksgezondheid ontstaan.  
In opdracht van de gemeente Haarlem is in 2012 een miliuekundig bodemonderzoek uitgevoerd in 
het projectgebied. Het onderzoek is uitgevoerd op basis van het Programma van eisen voor 
bodemonderzoek voor civiele werken van de gemeente Haarlem en de NEN-5740 voor verkennend 
bodemonderzoek en de NEN-5707 voor onderzoek naar asbest in de bodem.  
De resultaten van het onderzoek bevestigen dat de gronden geschikt zijn voor het beoogde gebruik 
voor woondoeleinden. Het bodemonderzoek is als bijlage II aan deze toelichting toegevoegd.  
 
Uit voornoemd bodemonderzoek is gebleken dat het grondwater plaatselijk licht is verontreinigd 
met barium. De resultaten zijn vergelijkbaar met de resultaten van het onderzoek uit 2003 toen in de 
grond ook geen verontreinigingen zijn gevonden. Het onderzoek uit 2003 is dus nog representatief 
voor de kwaliteit van de bodem op deze locatie. Wel moet het grondwater worden behandeld 
voordat het geloosd kan worden op riool of oppervlaktewater. Koper dient hiervoor een 
bemalingsvergunning aan te vragen bij Omgevingsdienst IJmond. 
 

 Water 
Een ruimtelijke ingreep kan invloed hebben op het watersysteem. Daarom is het bij ruimtelijke 
ontwikkelingen van belang om de "verandering" te toetsen aan het waterbeleid, door middel van de 
zogenaamde"Watertoets". Het doel van de Watertoets is het waarborgen dat waterhuishoudkundige 
doelstellingen meer expliciet en op een evenwichtige wijze in beschouwing worden genomen bij alle 
waterhuishoudkundige relevante ruimtelijke plannen en besluiten.  
 
Om de gevolgen van de ruimtelijke ontwikkelingen te toetsen binnen het Waterbeleid is de 
Watertoets ontwikkeld. Het doel van de Watertoets is waarborgen dat waterhuishoudkundige 
doelstellingen meer expliciet en op een evenwichtige wijze in beschouwing worden genomen bij alle 
waterhuishoudkundige relevante ruimtelijke plannen en besluiten. Het plangebied ligt in het 
beheersgebied van het hoogheemraadschap van Rijnland.   
 
Het plangebied heeft een gemengd rioolstelsel. Hierin wordt zowel het afvalwater als regenwater 
verzameld en naar de rioolzuivering afgevoerd. Waar nodig wordt de riolering vervangen op het 
moment dat ook andere infrastructurele werkzaamheden zullen plaatsvinden. 
 
Bij een toename van verhard oppervlak van 500 m2 of meer moet er 15% van de toename 
gecompenseerd worden met oppervlakte water. In het bestemmingsplan Zomerzone Noord wordt 
nieuwbouw mogelijk gemaakt rond het DSK gebied. In het vastgestelde stedenbouwkundig kader 
voor dit gebied neemt de verharding toe met 1110 m2. De gemeente Haarlem hanteert een 
zogenaamde 'berging courant' waaruit geput kan worden indien watercompensatie niet binnen het 
project gerealiseerd kan worden. Voor DSK wordt 166,5 m2compensatie gereserveerd. Bij de 
realisering van DSK 2 en 3 kunnen toegepaste maatregelen nog in mindering worden gebracht op de 
reservering. 
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 Ecologie 
Bij ruimtelijke ontwikkelingen dient rekening gehouden te worden met eventuele ecologische 
waarden in of nabij het plangebied. Wat betreft de ecologische waarden is de nieuwe Wet 
Natuurbescherming relevant die op 1 januari 2017 in werking is getreden. De nieuwe wet vervangt 
de Natuurbeschermingswet 1998 (gebiedsbescherming), de Flora- en faunawet 
(soortenbescherming), en de Boswet. De nieuwe wet bevat regels voor de bescherming van in het 
wild levende dier- en plantensoorten en de belangrijkste natuurgebieden in Nederland. Daarnaast 
bevat de wet regels voor het vellen van houtopstanden (bos). Inhoudelijk is er niets veranderd. 
 
Gebiedsbescherming 
Voor wat betreft de gebiedsbescherming gaat het om de bescherming van gebieden die zijn 
aangewezen als onderdeel van de Ecologische Hoofdstructuur (EHS) en/of om gebieden die zijn 
aangewezen als Natura 2000-gebied.  
 
Rondom Haarlem liggen enkele zeer waardevolle natuurgebieden. Deze gebieden vallen onder 
bescherming van Natura2000 of maken deel uit van Natuur Netwerk Nederland. Met name de 
Kennemerduinen op circa 4 km van het plangebied (Natura2000-gebied Kennemerland-Zuid) zijn een 
zeer bijzonder natuurgebied binnen Natura2000.  

 
Figuur 9: Ecologische kaart (structuurvisie Haarlem) 

 
Gezien de ligging in een stedelijk gebied en de afstand van het plangebied tot dit Natura 2000 gebied 
en de aard van het plan (13 woningen binnen een woongebied) wordt er geen negatief effect 
verwacht op dit Natura 2000 gebied.  
 
Soortenbescherming 
De soortenbescherming heeft betrekking op de flora en fauna. Op grond van deze wet mogen er 
geen beschermde planten en dieren (en hun verblijfplaatsen) die in de wet zijn aangewezen, 
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verstoord worden. Onder voorwaarden is ontheffing van deze verbodsbepalingen mogelijk. Voor 
soorten die vermeld staan op Bijlage IV van de Habitatrichtlijn en een aantal Rode-Lijst-soorten zijn 
deze voorwaarden zeer streng.   
 
De ontwikkeling vindt plaats op een braakliggend terrein, dat bestaat uit grasland. Dit grasland wordt 
periodiek gemaaid. Tevens ligt het grasland tussen reeds bestaande bebouwing, in het stedelijk 
gebied van Haarlem. De kans op de aanwezigheid van beschermde planten- en of diersoorten is 
derhalve niet aanwezig. Nader ecologisch onderzoek is niet noodzakelijk.  
 

 Verkeer en geluid(hinder) 
Op basis van de Wet geluidhinder (Wgh) zijn er drie geluidsbronnen waarmee bij ruimtelijke 
ontwikkelingen rekening gehouden moet worden: wegverkeers-, railverkeers- en industrielawaai. 
Artikel 76 Wgh verplicht ertoe om bij de vaststelling van een plan dat betrekking heeft op gronden 
binnen een geluidzone, ter zake van de geluidsbelasting van de gevel van geluidsgevoelige 
bestemmingen (zoals woningen) de grenswaarden uit de Wgh in acht te nemen. Er moet dan 
akoestisch onderzoek worden gedaan naar die geluidsbelasting.  
 
Aangezien de geluidbelasting op het woningbouwproject als gevolg het wegverkeer meer dan 53 dB 
bedraagt is akoestisch onderzoek noodzakelijk. Voor de realisering van de 13 woningen aan het Van 
Zeggelenplein, waar onderhavige ruimtelijke onderbouwing op gebaseerd is, is een Akoestisch 
onderzoek uitgevoerd door Sound Force One. Dit Akoestisch onderzoek "Akoetsisch onderzoek GL 
woningbouw DSK II Haarlem (28-05-2019) is als bijlage II bijgevoegd. 

 
In dit onderzoek is opgenomen dat op grond van het Bouwbesluit de uitwendige 
scheidingsconstructie die de scheiding vormt tussen een verblijfsgebied en de buitenlucht een 
karakteristieke geluidwering (GA;k) dient te hebben van minimaal 20 dB(A). Daarnaast mag de 
geluidbelasting binnen een verblijfgebied niet meer bedragen dan 33 dB, en binnen een 
verblijfsruimte niet meer dan 35 dB. 
 
Door toepassing van de in dit rapport (zie bijlage III) aangegeven bouwmaterialen is een zodanige 
geluidreductie te verwachten dat: 

• de karakteristieke geluidwering van een verblijfsgebied (GA;k) tenminste gelijk is aan de 
geluidbelasting op de gevel minus 33 dB; 

• de karakteristieke geluidwering van een verblijfsruimte (GA;k) tenminste gelijk is aan de 
geluidbelasting op de gevel minus 35 dB. 

 
Mogelijk dat uit meetrapporten van fabrikanten blijkt dat zij materialen kunnen leveren met dezelfde 
reductiewaarde, doch bij een andere samenstelling. Er zal op gelet moeten worden dat te allen tijde 
aan de in dit rapport omschreven akoestische isolatiewaarden (spectrumafhankelijke RAwaarden) 
moet worden voldaan. 
 
Per 1-1-2007 is het college van Burgemeester en Wethouders van de gemeente Haarlem op grond 
van de Wet geluidhinder echter bevoegd tot het vaststellen van hogere waarden voor geluid ten 
gevolge van weg- en railverkeer en een gezoneerd industrieterrein. Hiervoor hebben zij een aantal 
beleidsregels geformulleerd. Een daarvan is dat een Hogere Waarde alleen wordt vastgesteld indien 
de geluidgevoelige bestemming een open plaats opvult op tussen bestaande bebouwing (HII, art 10).  
In de "Handreiking hogere waarde procedure Wet geluidhinder, versie Haarlem 26-2-2009" is een 
tabel (zie hieronder) opgenomen waarin een voorkeurswaarde van 48dB en een maximale 
ontheffingwaarde van 63dB in stedelijk gebied is opgenomen.  
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uit het onderzoek van Sound Force One blijkt dat de ongecorrigeerde gevelbelasting maximaal 62 dB 
bedraagt. De geluidbelasting op de overige zijgevels en achtergevels bedraagt 53 dB of minder. Er 
kan dus worden voldaan aan de maximale ontheffingswaarde van 63 dB (stedelijk). Het 
geluidsonderzoek van Sound Force One is als bijlage III aan deze ruimtelijke onderbouwing 
toegevoegd. 
 

 Luchtkwaliteit 
Op 15 november 2007 (Stb, 2007, 434) is in de Wet Milieubeheer een nieuw hoofdstuk opgenomen 
over luchtkwaliteit. Dit hoofdstuk wordt wel de “Wet Luchtkwaliteit” genoemd en vervangt het 
Besluit Luchtkwaliteit 2005. De aanleiding daartoe was de maatschappelijke discussie die ontstond 
als gevolg van de directe koppeling tussen ruimtelijke ordeningsprocessen en luchtkwaliteit. De 
directe koppeling had tot gevolg dat veel geplande (en als noodzakelijk of gewenst ervaren) 
projecten geen doorgang konden vinden in overschrijdingsgebieden. Bovendien moest voor ieder 
klein project met betrekking tot luchtkwaliteit een uitgebreide toets worden gedaan. Met de “Wet 
Luchtkwaliteit” en bijbehorende bepalingen en hulpmiddelen, wil de overheid zowel de verbetering 
van de luchtkwaliteit bewerkstelligen als ook de gewenste ontwikkelingen in ruimtelijke ordening 
doorgang laten vinden. De kern van de “Wet Luchtkwaliteit” bestaat uit de Europese 
luchtkwaliteitseisen. Verder bevat zij basisverplichtingen op grond van de richtlijnen, namelijk: 
plannen, maatregelen, het beoordelen van luchtkwaliteit, verslaglegging en rapportage. In de 
algemene maatregel van bestuur “Niet in betekende mate” (Besluit NIBM) en de ministeriele 
regeling NIBM (Regeling NIBM) is een lijst met categorieën van gevallen (inrichtingen, kantoor- en 
woningbouwlocaties) opgenomen die niet in betekende mate bijdragen aan luchtverontreiniging. 
Deze gevallen kunnen zonder toetsing aan de grenswaarden voor het aspect luchtkwaliteit worden 
uitgevoerd. 
 
Als een project of de activiteit niet meer dan 3% veroorzaakt van de jaargemiddelde grenswaarde 
aan de concentraties fijn stof (PM10) of stikstofdioxide (NO2) draagt het niet in betekenende mate 
bij aan de luchtverontreiniging. Dit komt overeen met een toename van maximaal 1,2 µg/m3 voor 
zowel PM10 als NO2. Het project is IBM als de toename voor één of beide stoffen hoger is. Bijlage 3A 
van de Regeling NIBM geeft aan in welke gevallen een nieuwe woningbouwlocatie in ieder geval 
NIBM is. Het gaat om minder dan 1500 woningen bij minimaal 1 ontsluitingsweg en om minder dan 
3000 woningen bij minimaal 2 ontsluitingswegen met een gelijkmatige verkeersverdeling.  
Binnen het ‘Landelijk Meetnet Luchtkwaliteit’ worden PM2,5-metingen uitgevoerd. Dit leidt tot 
‘grootschalige concentratiekaarten’ waarin zowel de huidige als toekomstige achtergrond-
concentraties voor PM2,5 zijn opgenomen. Uit deze kaarten blijkt dat binnen Nederland geen 
overschrijdingen van de jaargemiddelde concentratie van PM2,5 bekend zijn. Aangenomen wordt 
dat wanneer voldaan wordt aan de maatgevende grenswaarde voor PM10, ook kan worden voldaan 
aan de grenswaarde voor de jaargemiddelde concentratie PM2,5.  
 
Het onderhavige woningbouwproject omvat de bouw van 13 woningen. Aangezien dit ruim onder de 
gestelde grenzen is, kan worden geconcludeerd dat het project niet in betekende mate bijdraagt aan 
de luchtverontreiniging. 
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 Cultuurhistorie & archeologie 
Cultuurhistorie 
Ingevolge het per 1 januari 2012 gewijzigde Besluit ruimtelijke ordening dient ook aandacht te 
worden besteed aan de cultuurhistorische waarden van een plangebied. Voor zover van toepassing 
dienst tevens aandacht te worden besteed aan de historische (stede)bouwkunde en historische 
geografie.   
 
Het projectgebied kent geen cultuurhistorische waarden. In de directe omgeving is wel sprake van 
een aantal elementen waaraan bijzondere cultuur-historische waarde wordt toegekend. Zo wordt de 
Amsterdamsevaart aangemerkt als cultuurhistorische waardevolle weg. Cultuurhistorisch waardevol 
is natuurlijk ook het tracé van de voormalige spoorlijn Haarlem-Hoofddorp met het stationsgebouw 
en bijbehorende baanvakwachterswoning aan de Amsterdamsevaart. De Oosterkerk en omliggende 
bebouwing is van hoge bouwkundige waarde. Het is een gaaf bewaard voorbeeld van een uitgevoerd 
samenhangend stedebouwkundig en architectonisch ontwerp en als zodanig representatief binnen 
de geschiedenis van de Nederlandse volkshuisvesting uit de periode 1920-1940. 
Vooralsnog zijn er drie objecten als Gemeentelijk Monument aangewezen: de Pastoor van Arskerk 
aan het Prinses Beatrixplein, de Oosterkerk aan de Zomerkade en de Joodse begraafplaats aan de 
Amsterdamsevaart. Er bevinden zich geen provinciale- of rijksmonumenten in de directe omgeving.  
 
Het ten oosten van het station Haarlem-Spaarnwoude gelegen gebied ligt in de Stelling van 
Amsterdam. Grote delen van de Stelling zijn in de loop der tijd aangepast of bebouwd. Het behoud 
van het ruimtelijk karakter van de Stelling is een zwaarwegende factor bij de beoordeling van 
ruimtelijke ontwikkelingen. De uitvoering van het project brengt geen veranderingen aan aan dit 
karakter. 
 
Archeologie 
Op grond van het Verdrag van Malta en de daaruit voortvloeiende Erfgoedwet (sinds 1 juli 2016) 
dient te worden gekeken naar de archeologische waarden in het plangebied. Uitgangspunten van het 
verdrag en de Erfgoedwet zijn het vroegtijdig betrekken van archeologische belangen in de 
planvorming, het behoud van archeologische waarden in situ (ter plaatse) en de introductie van het 
zogenaamde "veroorzakerprincipe". 
 
De gemeente Haarlem heeft de archelogoische beleidsnota "Een waardevol bezit"(2009) waarin ook 

een Archeologische Beleidskaart is opgenomen. Uit deze Archeologische beleidskaart blijkt dat het 
plangebied is gelegen in een gebied (cat. 4) waar bij bodemverstorende activiteiten van meer dan 
2.500m2 en dieper dan 30 cm -maaiveld een archeologisch rapport uitgevoerd dient te worden.  
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Figuur 10: Uitsnede archeologische beleidskaart 

 
Aangezien de totale projectlocatie van de 13 woningen van onderhavig plan ongeveer 1.300 m2 is, 
wordt er van uitgegaan dat een archeologisch onderzoek niet noodzakelijk is en dat archeologie geen 
belemmering oplevert voor voorgenomen plan.   
 

 Externe veiligheid 
Externe veiligheid gaat om het beperken van de kans op en het effect van een ernstig ongeval voor 
de omgeving door: 
a. het gebruik, de opslag en productie van gevaarlijke stoffen (inrichtingen); 
b. het transport van gevaarlijke stoffen (wegen, buisleidingen, waterwegen en 
 spoorwegen); 
c. het gebruik van luchthavens. 
 
Het externe veiligheidsbeleid richt zich op het beperken van de risico’s voor de burger door 
bovengenoemde activiteiten. Het externe veiligheidsbeleid is verankerd in diverse wet- en 
regelgeving. Voor het bestemmingsplan zijn de volgende besluiten relevant waaraan getoetst dient 
te worden:  
1. Besluit externe veiligheid inrichtingen (Bevi); 
2. Circulaire Risiconormering vervoer gevaarlijke stoffen (cRNVGS); 
3. Besluit externe veiligheid buisleidingen (Bevb). 
 
Risicobronnen kunnen worden opgesplitst in: 
- inrichtingen waar risicovolle activiteiten plaatsvinden; 
- transportroutes van gevaarlijke stoffen; 
- buisleidingen. 
 
De risicokaart (www.risicokaart.nl) geeft een goed inzicht in de bestaande risicovolle inrichtingen en 
transportroutes van gevaarlijke stoffen. Hieronder is een uitsnede van de risicokaart ter hoogte van 
het plangebied opgenomen. 
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figuur 11: uitsnede risicokaart ter hoogte van het plangebied  

 
Inrichtingen 
Op ongeveer 530 meter bevindt zich een vleeswarenfabriek met een machinekamer met ammoniak-
installatie en op circa 600 meter het busstation met gevaarlijke gassen. Voor beide inrichtingen geldt 
dat de veiligheidsafstand van deze installatie gelijk is aan de terreingrens van het bedrijf. Het 
plangebied aan het Van Zeggelenplein ligt dan ook  buiten de invloedssferen van deze inrichtingen.  
Deze inrichtingen vormen dan ook geen belemmering voor de realisatie van 13 woningen aan het 
Van Zeggelenplein te Haarlem.  
 

Daarnaast wordt gekeken naar vervoer van gevaarlijke stoffen en hoofdgasleidingen. Doel hiervan is 
om zowel individuele personen als groepen mensen een minimum beschermingsniveau te bieden 
tegen een ongeval met gevaarlijke stoffen.  
 
wegen 
Op circa 800 meter ligt het punt waar de A200 overgaat in de N200. De A200 wordt ter plaatse niet 
aangemerkt als transportroute voor gevaarlijke stoffen en vormt dan ook geen belemmering voor de 
realisatie van 13 woningen waar onderhavige ruimtelijke onderbouwing op gebaseerd is. Datzelfde 
geldt voor het spoor (op circa 350 van het plangebied ligt) en de waterweg (de Binnen Spaarne op 
circa 1700m).  
 
Buisleidingen 
De dichtstbijzijnde buisleiding (W-532-01, diameter: 12,76 inch, werkdruk: 40 bar) is een 
aardgasleiding van de Gasunie en ligt op circa 80 meter van het plangebied. Vanwege deze grote 
afstand van de buisleiding tot het plangebied en de kleinschaligheid van het plan (toename van 13 
woningen), zijn er geen belemmeringen voor de voorgenomen woningbouw. 
 
3.9 Verkeer 
Het plangebied ligt aan het Van Zeggelenplein en de Anna Kaulbachstraat en ligt centraal in de Oude 
Amsterdamsebuurt-Van Zeggelenbuurt. De locatie ligt nabij de Prins Bernhardlaan, een weg tussen 
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de provinciale (uitvals)wegen N205 en N200, en daarmee een optimale autoverbinding met onder 
andere Amsterdam en Schiphol.  
Daarnaast zijn er veel mogelijkheden en opstapplaatsen voor het openbaar vervoer in de omgeving.  
Zo zijn er busverbindingen op loopafstand van het plangebied (aan de Teding van Berkhoutstraat en de 
Prins Bernhardlaan) en treinstation Haarlem-Spaarnwoude  (op fietsafstand van 5 minuten) en station 
‘Haarlem-Centraal’ (op 10 minuten fietsen).  
 
Parkeren 
De gemeente Haarlem heeft in haar beleid (Parapluplan Parkeernormen Haarlem 2018) opgenomen 
dat bij het verlenen van een omgevingsvergunning voor bouwen en/of het gebruiken van gronden of 
bouwwerken geldt dat in voldoende mate ruimte moet zijn aangebracht en in stand worden 
gehouden op eigen terrein voor parkeer- of stallingsgelegenheid en laad- en losmogelijkheden 
overeenkomstig de 'Beleidsregels parkeernormen 2015'. In deze beleidsregels is opgenomen dat er 
voor het bepalen van de parkeernorm gebruik is gemaakt van de CROW-normen (ASVV-2004). 
Gekozen is voor de categorie "zeer sterk stedelijk" en voor de minimumnormen binnen de 
bandbreedte van de CROW-normen. Conform de CROW-normen wordt onderscheid gemaakt tussen 
de binnenstad, de schil daaromheen en de rest van de stad. Dit met twee uitzonderingen: omdat in 
de binnenstad de beperkte ruimte de bepalende factor is, wordt daar geen onderscheid tussen dure, 
middeldure of goedkope woningen gemaakt, maar wordt er één gemiddelde norm gehanteerd. 
Benadrukt wordt tenslotte dat de normen nooit absoluut kunnen zijn. Per bouwplan moeten 
maatwerk en individuele beoordeling mogelijk zijn. 

 
 
Onderhavig plangebied is gelegen in de schil, waar een parkeernorm geldt van 1,2 (bij goedkope 
woningen) tot 1,5 (voor dure woningen) parkeerplaatsen per woning. Bij de 13 huizen is een 
parkeerterrein aanwezig met 20 parkeerplaatsen, hetgeen neerkomt op 1,5 parkeerplaatsen per 
woning en voldoet daarmee aan de norm.  
Het parkeerterrein is afgesloten ter voorkoming van gebruik door anderen dan bewoners en/of 
bezoekers van bewoners.  
 
3.10 Ladder van de stedelijke ontwikkeling 
Aangezien onderhavig ruimtelijke onderbouwing is gebaseerd op de realisatie van meer dan 11 
woningen is het van belang dat er wordt getoetst aan de ladder van de stedelijke ontwikkeling 
(hierna: De Ladder). De Ladder is in oktober 2012 ingevoerd. Sinds 1 juli 2017 geldt er een nieuwe 
systematiek. De nieuwe Ladder bevat geen treden meer. Ook de begrippen ‘actuele’ en ‘regionale’ 
zijn geschrapt. Voor ontwikkelingen buiten bestaand stedelijk gebied geldt een uitgebreide 
motiveringsplicht. De Laddertoets moet alleen worden uitgevoerd als de stedelijke ontwikkeling 
nieuw is. Als de woningbouwontwikkeling voorziet in een behoefte en gepland is binnen stedelijk 
gebied, dan wordt voldaan aan De Ladder.  
Wanneer De Ladder niet van toepassing is, is wel een motivering nodig waaruit blijkt dat er sprake is 
van een goede ruimtelijke ordening. 
 
Toetsing aan De Ladder. 
In dit geval kan worden gesteld dat er geen sprake is van een nieuwe stedelijke ontwikkeling. De 
woningbouwontwikkeling is al planologisch mogelijk gemaakt in het bestemmingsplan Zomerzone 
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Noord. Maar ook al zou er wel een Ladderplicht van toepassing zijn, dan wordt hieraan ook voldaan. 
De bouwlocatie ligt namelijk binnen stedelijk gebied en er is grote behoefte aan woningen in met 
name de Randstad, waaronder Haarlem. Dit blijkt ook wel uit het feit dat de woningen al voordat 
met de bouw is gestart, reeds zijn verkocht. De Ladder van Duurzame Verstedelijking vormt daarom 
geen beletsel om tot vergunningverlening te kunnen overgaan.  
 
3.11 Duurzame stedelijke ontwikkeling  
De gemeente Haarlem heeft in de beleidsnota “Praktijkrichtlijn Duurzame Stedenbouw” bepaald dat 
alle ruimtelijk relevante plannen vanaf 2006 moeten voldoen aan de basiskwaliteit duurzame 
stedenbouw en waar mogelijk aan een streefkwaliteit. De praktijkrichtlijn duurzame stedenbouw 
bestaat uit uitgangspunten en een checklist duurzame stedenbouw op basis van de ervaringen in 
Haarlem. Hierbij is gebruik gemaakt van het Nationaal Pakket Duurzame Stedenbouw (NPDS, 1999). 
In de checklist zijn naast de wettelijke maatregelen (watertoets) een groot aantal maatregelen 
beschreven op het gebied van verkeer/vervoer (parkeren op eigen terrein), afval (het plaatsen van 
ondergrondse containers), water en energie (zuid gerichte verkaveling zonoriëntering).  
 
De vrijwillig te nemen maatregelen zorgen ervoor dat een ruimtelijk plan aan de streefkwaliteit kan 
voldoen. Dat is dus een kwaliteit die verder gaat dan wettelijke regelingen ofwel de basiskwaliteit.  
 

Duurzaam bouwen  
Burgemeester en wethouders hebben op 15 november 2005 het beleid voor duurzame woningbouw 
vastgesteld. Bij alle nieuwe woningbouwprojecten moet de zogenoemde basiskwaliteit Duurzaam 
bouwen (Dubo) worden toegepast. Deze basiskwaliteit kan worden bereikt door het toepassen van 
kostenneutrale duurzame maatregelen. De basiskwaliteit duurzame nieuwbouw binnen het 
plangebied kan op twee manieren worden bereikt: 

• Het toepassen van de voorkeurslijst duurzaam bouwen maatregelen nieuwbouw.  

• Door het instrument GPR-gebouwen toe te passen. Met dit rekeninstrument kunnen 
projecteigenaren zelf een alternatief maatregelenpakket samenstellen. Gemeentelijke 
Prestatie Richtlijn Duurzaam Bouwen (GPR) is het resultaat van praktijkervaringen in de 
gemeente Tilburg. GPR Gebouw zet ontwerpgegevens van een gebouw om naar prestaties 
op het gebied van kwaliteit en duurzaamheid. De gemeente kan het initiatief nemen om 
samen de projecteigenaar een hogere kwaliteit te bereiken (streefkwaliteit).  

 
 
Haarlem Klimaatneutraal  
In maart 2007 heeft de Haarlemse gemeenteraad in meerderheid uitgesproken dat Haarlem in 2030 
een klimaatneutrale stad moet zijn. Voor de eigen organisatie geldt dit al vanaf 2015. Hiertoe heeft 
de gemeenteraad op 9 oktober 2008 een plan van aanpak vastgesteld. 
Kern van de aanpak is dat bij ieder (nieuw)bouwproject het energieaspect nader aandacht moet 
krijgen, waarbij in eerste instantie het gebruik van energie zo beperkt mogelijk moet worden 
gemaakt via bijvoorbeeld isolatie en zuinige apparatuur. Daarnaast dient zo veel mogelijk van 
duurzame energie gebruik te worden gemaakt, door bijvoorbeeld zonne-energie i.c.m. warmte-
koude opslag toe te passen. In de laatste plaats kan eventueel naar compensatiemaatregelen 
worden gezocht. 
 
Duurzaamheid in het uitwerkingsplan ''nieuwbouw 13 woningen Van Zeggelenplein te Haarlem ''.  
In dit plan komt duurzaamheid tot uitdrukking aan de hand van een aantal thema’s:  

• Warmte Koude Opslag (WKO): De woningen zullen moeten worden aangesloten op de WKO 
installatie van de naastgelegen school. In een WKO-installatie wordt bodemenergie gebruikt 
voor het verwarmen en koelen van gebouwen. Het benutten van bodemenergie is een 
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duurzame oplossing waarmee het verbruik van fossiele brandstoffen voor energieopwekking 
fors teruggedrongen wordt.    

• zonnepanelen,  

• isolatie: hoge isolatiewaarde  

• gasloos: de bouw van gasloze nieuwbouw is verplicht. 

• de woningen worden energieneutraal gerealiseerd met een EPC onder nul 
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4. UITVOERBAARHEID VAN HET PLAN 
Wettelijk bestaat de verplichting om inzicht te geven in de uitvoerbaarheid van een planologische 
ontwikkeling. Hierbij wordt onderscheid gemaakt in de maatschappelijke en de economische 
uitvoerbaarheid. 
 
 
4.1 Maatschappelijke uitvoerbaarheid  
Voor de realisatie van de 13 woningen op het perceel aan het Van Zeggeplein is een 
omgevingsvergunning nodig.  
 
De ontwerpvergunning zal op grond van de algemene voorbereidingsprocedure (artikel 3.4 
Algemene wet bestuursrecht) ter inzage worden gelegd, zodat belanghebbenden in de gelegenheid 
worden gesteld een zienswijze in te dienen.  
 
Het plan is reeds besproken in de wijkraadsvergadering Wijkraad Amsterdamse buurten op 19 maart 
2019. Hierin is het plan als volgt voorgelegd:  
DSKII. De Vesting. Het ontwerp binnen de randvoorwaarden en bestemmingsplan is naar de 
gemeente en na akkoord zal de koopovereenkomst 1 april gesloten worden. De opgave was een 
gesloten blok met de school, parkeren op eigen terrein. Er is overleg met de school. Men start dan zo 
spoedig mogelijk met de verkoop. Er zijn twee types voor dertien grondgebonden woningen met 
parkeren in binnenhof, 21 plekken. Prijs boven de 5 ton.         

• Duurzaam, zonnepanelen, isolatie en gasloos.  

• Er zijn geen tuinen wel dakterrassen.   

• Het inrichtingsplan van de gemeente van het pad Spits is meegenomen in het plan.  

• Er komen plantenbakken, groen.  

• Transport werkverkeer via van Zeggelenplein.  

• Onderzoek naar soort bouw loopt nog, waarschijnlijk prefabbeton  

• Bouw duurt ongeveer een jaar, start hangt van de verkoop af. 

• Toegang tot parkeerplek binnenhof wordt afgesloten met een hek.   

• De huidige bankjes op het bouwterrein gaan naar de speeltuin. 
De aanwezigen hebben aangegeven het een mooi plan te vinden en is daarmee positief bevonden.  
 
Daarnaast is er nog overleg geweest met de school (Spaarnesant). Hierbij is onder andere het 
binnenterrein met parkeren en bomen en de wko besproken.  
 
4.2 Privaatrechtelijke belemmeringen  
Er zijn geen privaatrechtelijke belemmeringen bekend die dit project in de weg staan. 
 
4.3 Economische uitvoerbaarheid  
Het gaat in casu om een particulier initiatief. Er zijn, anders dan het toepassen van de procedure, 
voor de gemeente geen kosten aan het plan verbonden. 
 
De wijziging van het planologisch regime zou planschade als bedoeld in artikel 6.1 van de Wet 
ruimtelijke ordening tot gevolg kunnen komen. Om de eventueel uit te keren planschade niet ten 
laste van de gemeente te laten komen zal hiervoor een overeenkomst met initiatiefnemer worden 
afgesloten.  
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4.4 Conclusie  
Geconcludeerd kan worden dat het initiatief zowel uit maatschappelijk en economisch oogpunt 
uitvoerbaar is. Daarnaast is niet gebleken van milieubelemmeringen en van beletselen uit ruimtelijk- 
planologisch oogpunt. Er zijn dan ook op basis van het bestemmingsplan geen belemmeringen om 
tot het verlenen van de vergunning over te kunnen gaan. 
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BIJLAGE  I   VERSLAG ADVIESCOMMISSIE RUIMTELIJKE KWALITEIT 
 
 
 

 

 

VERSLAG VERGADERING ADVIESCOMMISSIE RUIMTELIJKE KWALITEIT VAN  

21 MEI 2019 

 

 

DSK II, bouw van 13 woningen. 

Derde planbespreking/ Eerder besproken  12-03-2019 en 07-05-2019 

Bespreking zonder architect. 

 

Ontwerp: 

Grotendeels aangepast ontwerp naar aanleiding van arkbespreking van 7 mei jl. 

 

Advies commissie 

De commissie adviseert positief over aanvraag omgevingsvergunning onder voorwaarde dat de op het 

binnengebied gerichte zijgevel, langs de entree van het binnengebied bij de aansluiting op het 

bestaande gebouw, een fundamenteel geslotener karakter krijgt.  
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BIJLAGE  II   BODEMONDERZOEK 
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BIJLAGE  III   AKOESTISCH ONDERZOEK  
 



versie, 27 juni 2019 

 

47 

 



versie, 27 juni 2019 

 

48 

 



versie, 27 juni 2019 

 

49 

 



versie, 27 juni 2019 

 

50 

 



versie, 27 juni 2019 

 

51 

 



versie, 27 juni 2019 

 

52 

 



versie, 27 juni 2019 

 

53 

 



versie, 27 juni 2019 

 

54 

 



versie, 27 juni 2019 

 

55 

 



versie, 27 juni 2019 

 

56 

 



versie, 27 juni 2019 

 

57 

 



versie, 27 juni 2019 

 

58 

 



versie, 27 juni 2019 

 

59 

 



versie, 27 juni 2019 

 

60 

 



versie, 27 juni 2019 

 

61 

 



versie, 27 juni 2019 

 

62 

 



versie, 27 juni 2019 

 

63 

 



versie, 27 juni 2019 

 

64 

 



versie, 27 juni 2019 

 

65 

 



versie, 27 juni 2019 

 

66 

 



versie, 27 juni 2019 

 

67 

 



versie, 27 juni 2019 

 

68 

 



versie, 27 juni 2019 

 

69 

 



versie, 27 juni 2019 

 

70 

 



versie, 27 juni 2019 

 

71 

 



versie, 27 juni 2019 

 

72 

 



versie, 27 juni 2019 

 

73 

 



versie, 27 juni 2019 

 

74 

 



versie, 27 juni 2019 

 

75 

 



versie, 27 juni 2019 

 

76 

 



versie, 27 juni 2019 

 

77 

 



versie, 27 juni 2019 

 

78 

 



versie, 27 juni 2019 

 

79 

 



versie, 27 juni 2019 

 

80 

 



versie, 27 juni 2019 

 

81 

 



versie, 27 juni 2019 

 

82 

 



versie, 27 juni 2019 

 

83 

 



versie, 27 juni 2019 

 

84 

 



versie, 27 juni 2019 

 

85 

 



versie, 27 juni 2019 

 

86 

 



versie, 27 juni 2019 

 

87 

 



versie, 27 juni 2019 

 

88 

 



versie, 27 juni 2019 

 

89 

 



versie, 27 juni 2019 

 

90 

 

 


