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OPMERKINGEN OP CONCEPT-ONTWERPBESTEMMINGSPLAN 023 HAARLEM, versie 18-02-2009 

 

Datum: 28-04-09 

 

1. Algemeen 

Zoals al veelvuldig eerder door de Ontwikkelingscombinatie 023 Haarlem is opgemerkt, bevat 

dit bestemmingsplan teveel gedetailleerde (bouw)regels, waardoor de kans zeer aannemelijk 

is dat deze regels straks zullen knellen of zelfs strijdig zijn met de bouwplanuitwerkingen voor 

het plangebied. De Ontwikkelingscombinatie 023 Haarlem wijst de gemeente Haarlem 

nogmaals op dit gevaar – zeker in de huidige, onzekere vastgoedmarkt – en zal geen enkele 

aansprakelijkheid aanvaarden indien later mocht blijken dat deze situatie, ondanks de 

veelvuldige opmerkingen hierover, zich tóch voordoet. 

 

2. Toelichting 

Pagina 4 

Hoezo kan hier nu worden gesteld dat er sprake is van een globale bestemmingslegging ? De 

regels zijn zodanig strak opgenomen en de marges dermate beperkt, dan er geen sprake is 

van een globaal karakter. 

Pagina 7 

De hoeken van de bouwblokken consequent dicht bouwen is een wens uit het Masterplan en 

zeker geen eis (zie de gesloten koopovereenkomst d.d. 18-12-2007). 

Figuur 3.1 

Het zwembad is aangegeven als kavel W5; dit is niet juist. 

Pagina 9 

Volgens de meest recente ontwerpen zal het aantal bouwlagen aan de Boerhaavelaan 

minimaal 2 omvatten met (gedeeltelijk) een optionele derde laag. 

Indien de bouwblokken W2., W4, O1 en O3 voor minimaal 30% uit kantoren moeten bestaan, 

is de aanvullende bepaling dat er minimaal 9.000 m2 in het westelijk deel moet komen en 

8.000 m2 in het oostelijk deel niet alleen strijdig met de 30%-regel maar ook overbodig. 

Pagina 13 

Het parkeren vindt plaats in gebouwde parkeervoorzieningen; deze zijn niet 

noodzakelijkerwijs (half)verdiept, zoals ook uit de ontwerpen en de bouwregels blijkt. 

Pagina 14 

Het is nog de vraag of de waterbassins worden verbonden met het omliggende 

watersysteem. 

De bebouwingseis van 90% van de bouwgrens kan conflicteren met de gewenste openingen 

en toegangen naar de hoven – welke de Ontwikkelingscombinatie 023 Haarlem zelf mag 

vormgeven (zie de gesloten koopovereenkomst d.d. 18-12-2007). 

De minimale onbebouwde maat voor de aanleg van hofjes is niet houdbaar: zowel op enkele 

plekken waar geen hofjes kunnen komen als in de vormgeving (bijvoorbeeld W4) waar het 

hofje bovenop een parkeerdek wordt aangelegd. 
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Pagina 15 

Het is onduidelijk waarom er een maximale maat voor een kinderdagverblijf wordt 

opgenomen als ook kan worden volstaan met de omschrijving: op de begane grond van dit 

gebouw… Als het kinderdagverblijf toch in oppervlak moet worden omschreven, dan is er 

sprake van maximaal 1.000 m2 b.v.o. waarvan ca. 250 m2 b.v.o. (inpandige) buitenruimte en 

750 m2 gebouwde ruimte betreft. 

Er is niet overal – als eerder vermeld – sprake van (half)verdiepte parkeervoorzieningen; dit 

moet worden vervangen door gebouwde parkeervoorzieningen. 

Pagina 16 

Het is niet duidelijk – net zo min als de noodzaak er van – wat de consequenties zijn van de 

toepassingen van diverse bepalingen uit de bouwverordening. Het bestemmingsplan en alle 

wettelijke regels (waaronder het bouwbesluit) zouden voldoende waarborg moeten bieden 

voor de gewenste kwaliteit; de bouwverordening moet geheel worden uitgesloten. 

Pagina 22 

In de tussen de OC 023 en de gemeente gesloten koopovereenkomst van 18-12-2007 zijn 

geen nadere afspraken gemaakt omtrent Duurzaam Bouwen. De stelling dat bij alle 

nieuwbouwprojecten de zogenoemde basiskwaliteit Duurzaam Bouwen moet worden 

toegepast is in dit geval dus niet van toepassing en dient te vervallen. 

Pagina 23 

De bepalingen omtrent de speelruimte zijn later aan dit plan toegevoegd en de genoemde 

norm van 3% is binnen het Masterplan 023 zeer discutabel en onhaalbaar. Deze bepalingen 

dienen te vervallen. 

Bij de conclusie dient de constatering “Wel dient rekening te worden gehouden met eisen 

vanuit water en milieu” te vervallen en kan hier hoogstens worden verwezen naar hetgeen is 

overeengekomen in de koopovereenkomst van 18 december 2007. 

Pagina 25 

Volgens mijn gegevens omvat het programma ca. 16.800 m2 open water. 

Pagina 26 

Bij de omschrijving van de kantoren wordt – nog – niet aangesloten bij de afgesproken 

omschrijving zoals die op pagina 9 staat omschreven. 

Pagina 29 

Het kan toch niet waar zijn dat er in de kinderdagverblijf van ca. 750 m2 bebouwd oppervlak 

1.700 kinderen en 110 werknemers aanwezig zijn ?? 

Pagina 30 

Bij parkeren betekent dit dat binnen het bouwblok maximaal 830 parkeerplaatsen en buiten 

het bouwblok maximaal 415 parkeerplaatsen benodigd zijn. Zie ook hier de vorige 

opmerking inzake het aantal kinderen en werknemers van het kinderdagverblijf. 

Pagina 31 

Het kan en zal niet zo zijn dat “… voor de winkels, het kinderdagverblijf en het zwembad nog 

eens 393 parkeerplaatsen in de openbare ruimte gerealiseerd dienen te worden.” Deze 

parkeerbehoefte zal worden opgevangen door alle in het openbaar gebied aangebrachte 

parkeerplaatsen middels dubbelgebruik. 
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Pagina 36 

Als gevolg van de door de gemeente ingewilligde eisen van het Hoogheemraadschap Rijnland 

(inzake de breedte van de Boerhaavevaart) is de bebouwingsgrens van 023 Oost aan de 

noordzijde wat doorgeschoven in noordelijke richting. Hierdoor zal er een aanvullend 

onderzoek naar de geluidsbelasting van de Schipholweg moeten worden uitgevoerd. 

Pagina 37 

Op 22 januari 2009 is er vanuit de OC 023 een overzicht aan de gemeente verstrekt waarop 

het aantal woningen en de maximale gevelbelasting staat aangegeven. 

Pagina 39 

Moet bij het Kennemer Gasthuis niet ook de hinder van de ambulance-inrit worden vermeld 

? 

De milieuzonering bedrijvigheid in de plint moet ook (lichte) daghoreca mogelijk maken, 

zoals nu onder meer is voorzien in kavel W6. 

Pagina 43 

De omschrijving van de gastransportleiding van de Gasunie klopt voor het oostelijke plandeel 

niet; immers het water zal ter plaatse worden gedempt en er zal bebouwing op deze plaats 

komen. 

Pagina 46 

De loodverontreiniging moet – conform het bodemadvies – nog nader afgeperkt worden en 

kan ook nog twee keer zoveel omvatten dan de thans opgenomen 200 m3. 

Pagina 53 

Het ecologisch onderzoek moet ook in het kader van het bestemmingsplan worden 

opgesteld ? 

Pagina 56 

Het plangebied in fase 2 is – vanwege de drainage – aan te merken als grotendeels verhard 

terrein. De maaiveldhoogte in het plangebied varieert tussen ca. NAP 0 meter en NAP – 1 

meter. Het genoemde gemaal in fase 1 is een tijdelijk gemaal. 

Pagina 58 

De peilfluctuatie moet 0,3 meter bedragen. De waterpartij in fase 1 wordt aan de zuidzijde 

voorzien van een natuurvriendelijke oever en aan de noordzijde een kademuur. In fase 2 

wordt de noordzijde voorzien van een grastalud met een kademuur aan de zuidzijde. Er zal 

geen open duikerverbinding komen i.v.m. de zinkerconstructie vanwege de gasleiding. En de 

komst van een gemaal is voor de OC 023 een nieuw gegeven. Wie legt dit aan en gaat dit 

beheren ? 

Het stedenbouwkundig plan voorziet allang niet meer in een kunstwerk dat het water door 

een gebouw naar de bergingsvijver transporteert; dus dat kan vervallen. En bij fase 2 worden 

twee oppervlakten genoemd voor de bergingsvijver; voorgesteld wordt om in beide gevallen 

circa 6.800 m2 te noemen. 

 

3. Voorschriften 

Pagina 7 

Er wordt nu een peil voorgeschreven van 0 meter NAP. Aangezien de aanlegniveaus van -0,20 

meter NAP in het binnenterrein oploopt naar +60 meter NAP aan de buitenranden is dit 

nadelig ten aanzien van de aan te leggen parkeervoorzieningen (deels zelf op maaiveld) en 

bouwhoogten. Reëler zou zijn als het gemiddelde van de aanlegniveaus zou worden 

aangehouden en het peil gesteld zou worden op +0,40 meter NAP. 
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Pagina 9 

Graag ook de wijze van meten van de hoogte van een bouwlaag (bruto of netto ?) aangeven; 

Pagina 11 

Artikel 3.1.c: hier zou ook lichte horeca toe moeten behoren; 

Artikel 3.1.c.1: in mijn beleving was afgesproken om dit metrage te vergroten van 2.500 naar 

3.500 m2; 

Artikel 3.1.e: hier zou sprake moeten zijn van een “gebouwde”parkeervoorziening, omdat 

deze ook op maaiveld kan worden gerealiseerd (en dus niet perse (half)verdiept); 

Artikel 3.2.1.a: om te beginnen kan niet worden omschreven dat deze oppervlakte 

onbebouwd is, aangezien in bijvoorbeeld kavel W4 dit hofje bovenop het parkeerdek komt 

(laag +1), daarnaast wordt een dergelijk oppervlak met een ontsluiting aan de zuidzijde niet 

in kavel W2 gerealiseerd; 

Artikel 3.2.1.c: de 90%-eis is in ieder geval strijdig met de tussen de gemeente en OC 023 

gemaakte afspraak dat de inrichting en toegang van de hoven door de OC 023 kunnen 

worden bepaald (zie de koopovereenkomst van 18-12-2007); 

Artikel 3.2.1.d: de afmeting moet nog met de definitieve waterstand worden gecheckt; 

Pagina 12 

Artikel 3.2.2.c: de opgelegde minimale bouwhoogte leidt tot ongewenste knelpunten voor de 

toekomstig te ontwikkelen bouwplannen, zowel de 5.80 m. eis voor bijvoorbeeld de 

binnengebieden als de 8.70 m. eis waar mogelijk optionele dakopbouwen kunnen worden 

ontwikkeld zijn onacceptabel; 

Artikel 3.2.4.a: de genoemde erfafscheidingen moeten juist ook hoger zijn dan 1 meter; 

Pagina 13 

Artikel 4.1.c: hier zou ook lichte horeca toe moeten behoren; 

Artikel 4.1.c.1: in mijn beleving was afgesproken om dit metrage te vergroten van 2.500 naar 

3.500 m2; 

Artikel 4.1.e: hier zou sprake moeten zijn van een “gebouwde”parkeervoorziening, omdat 

deze ook op maaiveld kan worden gerealiseerd (en dus niet perse (half)verdiept); 

Artikel 4.2.1.a: om te beginnen kan niet worden omschreven dat deze oppervlakte 

onbebouwd is, aangezien er ook hofjes bovenop een parkeerdek kunnen komen (laag +1), 

daarnaast worden een dergelijk oppervlak met een ontsluiting aan de zuidzijde niet per 

definitie in de oostelijke kavels gerealiseerd. Zo is het voor kavel O3 bijvoorbeeld al 

onmogelijk om dit te realiseren. 

Artikel 4.2.1.c: de 90%-eis is in ieder geval strijdig met de tussen de gemeente en OC 023 

gemaakte afspraak dat de inrichting en toegang van de hoven door de OC 023 kunnen 

worden bepaald (zie de koopovereenkomst van 18-12-2007); 

Artikel 4.2.1.d: de afmeting moet nog met de definitieve waterstand worden gecheckt; 

Artikel 4.2.2.b: de maximale bouwhoogte blijkt hier om onduidelijke redenen van 24 meter 

(zoals ook in West was opgenomen) teruggebracht te zijn naar 15 meter ? 

Artikel 4.2.2.c: de opgelegde minimale bouwhoogte leidt tot ongewenste knelpunten voor de 

toekomstig te ontwikkelen bouwplannen, zowel de 5.80 m. eis voor bijvoorbeeld de 

binnengebieden als de 8.70 m. eis waar mogelijk optionele dakopbouwen kunnen worden 

ontwikkeld zijn onacceptabel; 

Pagina 14 

Artikel 4.2.4.a: genoemde erfafscheidingen moeten juist ook hoger zijn dan 1 meter; 
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Pagina 15 

Artikel 5.1: er moet ook parkeren mogelijk zijn in deze bestemming, t.b.v. het parkeren ten 

zuiden van kavel W5 en mogelijk ook ten zuiden van W8; 

Pagina 17 

Artikel 7.2.2.a: waarom kan een erfafscheiding hier nu wel 3 meter hoog zijn, terwijl in de 

andere bouwblokken de erfafscheiding niet meer dan 1 meter hoog mag zijn ? 

Pagina 19 

Artikel 9.1.d: de specifieke bouwaanduiding zou nummer 4 in plaats van nummer 2 moeten 

zijn ? 

Artikel 9.2.c: idem; 

Pagina 22 

Artikel 11.1.b: tot de gemengde bestemming zou ook lichte horeca moeten behoren; 

Artikel 11.1.c.1: in mijn beleving was afgesproken om dit metrage te vergroten van 2.500 

naar 3.500 m2; 

Artikel 11.1.e: hier zou sprake moeten zijn van een “gebouwde”parkeervoorziening, omdat 

deze ook op maaiveld kan worden gerealiseerd (en dus niet perse (half)verdiept); 

Artikel 11.2: zie de eerder gemaakte opmerkingen op de artikelen op pagina 11 en 12; Als de 

trappen rondom de Toren van W6 ook behoren tot het bouwvlak – wat wel logisch lijkt – dan 

wijkt de rooilijn van dit bouwplan af van de eis om maximaal 1 meter terug te liggen: de 

trappen zijn namelijk 1,44 meter en 1,80 meter breed. Ook de zuidwesthoek van het 

bouwplan valt niet samen met deze contour; er is daar een uitsparing van 4 x 4,5 meter die 

onbebouwd blijft (zie ook de bijlage met tekeningen); 

Pagina 23 

Artikel 11.3: de OC 023 gaat niet akkoord met de vrijheid van B&W om via publiekrechtelijke 

weg nadere eisen te stellen, terwijl deze via privaatrechtelijke weg niet zijn overeen 

gekomen; 

Artikel 11.4.i: de functies genoemd onder b. kunnen wel degelijk ook op de verdieping 

worden gerealiseerd; 

Pagina 24 

Artikel 12.1 en 12.2: zie de eerder gemaakte opmerkingen op de artikelen op pagina 13; 

Artikel 12.1.c: hier staat een afwijkende en onjuiste bepaling ten opzichte van hetgeen staat 

omschreven in artikel 4; 

Pagina 25 

Artikel 12.3: de OC 023 gaat niet akkoord met de vrijheid van B&W om via publiekrechtelijke 

weg nadere eisen te stellen, terwijl deze via privaatrechtelijke weg niet zijn overeen 

gekomen; 

Artikel 12.4.i.: de functies genoemd onder b. kunnen wel degelijk ook op de verdieping 

worden gerealiseerd; 

Pagina 30 

Artikel 15.2.a.1: hier wordt gesproken over ten hoogste 50 m2 terwijl in de toelichting 

gesproken wordt over 2.500 m2. 

Pagina 33 

Artikel 16.2.c: deze bepaling is niet akkoord, aangezien deze de voorgenomen ontwikkeling 

van enkele bouwplannen alsook de aanleg van ondergrondse infrastructuur vrijwel 

onmogelijk maakt; 
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Pagina 35 

Artikel 19: geen van de regels van de bouwverordening zijn in dit plan van toepassing; 

Pagina 36 

De verwijzing bij artikel 20 sub b kloppen niet. 

 

4. Plankaart 

• Er is in de tekening geen rekening gehouden met de kadastrale grens van het Hotel van 

der Valk; 

• Er zal parkeren ten zuiden van kavel W5 en mogelijk ook ten zuiden van kavel W8 

moeten komen in de groenbestemming; 

• De pleininrichting van/nabij kavel W6 moet nog worden gecheckt met deze plankaart (zie 

bijlage met tekeningen); 

• De functie-aanduiding van gemengd-1 zou wat de zuidelijke grens betreft meer naar het 

zuiden moeten verschuiven, in lijn met zowel de grens bij kavel W1 als bij de oostelijke 

kavels; 

• De situatie G(sv-1) in de bocht bij de noordwestelijke zijde van kavel O1 aanpassen naar 

de bestaande situatie; 

• Rondom de damduiker aan weerszijden een G toevoegen voor de taluds bij de ontsluiting 

van het plangebied fase 2 aan de Boerhaavelaan; 

• De aanduiding Waterstaat-Waterkering van de kaart verwijderen; 

• Zie de eerder gemaakte opmerkingen over minimale en maximale bouwhoogten, waarbij 

dus aan de Boerhaavelaan er deels een optionele derde bouwlaag zal worden 

gerealiseerd en derhalve hier de minimale bouwhoogte 2 x 2,90 meter = 5,80 meter zal 

moeten bedragen; 

 






























