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Toelichting
1 INLEIDING
1.1 Ligging en begrenzing van het plangebied

1.2

Het plangebied van bestemmingsplan Haarlem Zuid ligt ten zuiden van de
binnenstad van Haarlem en beslaat een oppervlakte van ca. 101 ha. Het
plangebied wordt aan de noordzijde begrensd door het Frederikspark, de
Dreef, de Fonteinlaan en door de Koningin Wilhelminalaan. Aan de westzijde is
de Wagenweg de begrenzing. Aan de zuidzijde door de grens met de
gemeente Heemstede en aan de oostzijde door het Spaarne, de
Oosterhoutlaan en Kleine Houtweg aansluitend op het Frederikspark (zie
afbeelding 1. Plangrenzen bestemmingsplan Haarlem Zuid).

2 . i '. Y =

Aanleiding

De aanleiding tot dit bestemmingsplan zijn ten eerste de ouderdom van de
geldende bestemmingsplannen, de veelheid van regelingen die onder meer
door de diverse herzieningen is ontstaan en nieuwe maatschappelijke
ontwikkelingen.

Stadsdelen waar alleen verouderde bestemmingsplannen gelden, kennen
onvoldoende rechtszekerheid en onvoldoende bescherming tegen ongewenste
ontwikkelingen. Ook zijn verouderde bestemmingsplannen wat betreft
regelgeving vaak zeer gedetailleerd en weinig flexibel. Voor 'kleine' ingrepen
aan of bij een huis, zoals de bouw van een dakkapel of berging, moeten nu
relatief zware procedures worden doorlopen.
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Ten tweede valt een gedeelte van het plangebied (De Haarlemmerhout) binnen
het op 5 december 1990 op grond van art. 35 van de Monumentenwet 1988
aangewezen beschermd stadsgezicht van Haarlem. De beschermende werking
van het "beschermd stadsgezicht" wordt in dit bestemmingsplan ingepast.

Tot slot is voor de villawijk Zuiderhout de aanwijzing tot beschermd stadgezicht
in voorbereiding. De beschermende werking van het "beschermd stadsgezicht"
wordt in dit bestemmingsplan ingepast.

Doel en planvorm

Het bestemmingsplan Haarlem Zuid heeft als doel om de bestaande situatie
vast te leggen en moet tevens dienen als een actueel beheerkader. Het is een
bestemmingsplan dat door zijn inrichting gewenste ontwikkelingen (zowel
ruimtelijk als functioneel) mogelijk maakt en regels bevat om ongewenste
ontwikkelingen tegen te houden. Een bestemmingsplan waarmee, met behoud
van cultuurhistorische waarden, een kader wordt geschapen voor toekomstige
ruimtelijke ontwikkelingen. Het plan dient tevens ter bescherming van de
stedenbouwkundige structuur en de ruimtelijke kwaliteit van het gebied en
anticipeert daarmee op de toekomstige aanwijzing tot beschermd stadsgezicht.
Het bestemmingsplan is voor de gebruiksmogelijkheden daar waar dit mogelijk
en verantwoord is ontwikkelingsgericht en biedt ruimte aan ontwikkelingen en
functiemenging, stedelijke vernieuwing en optimalisering van grondgebruik. Het
bestemmingsplan moet helder, eenduidig interpreteerbaar, handhaafbaar en
toetsbaar zijn.

Het bestemmingsplan Haarlem Zuid bestaat uit een plankaart (inclusief
waarderingskaart), voorschriften en een toelichting. Op de plankaart worden de
percelen in het gebied aangegeven met een aanduiding van de bestemming.
De waarderingskaart draagt zorg voor een zo goed mogelijke bescherming van
de bestaande waarden voor de in voorbereiding zijnde aanwijzing tot
beschermd stadsgezicht, waar een groot deel van dit plangebied deel van
uitmaakt. Door middel van de voorschriften wordt met name de bebouwing en
gebruik geregeld. In de plantoelichting wordt een verantwoording gegeven van
de in het plan gemaakte keuzes.

Geldende bestemmingsplannen en andere ruimtelijke

regelingen

Binnen het plangebied Haarlem Zuid gelden de volgende bestemmingsplannen:

nr

Naam van het plan | Vastgesteld Goedgekeurd

407

Gemeente 28-08-1912 26-02-1913
Heemstede

409-1

Uitbreidingsplan 16-12-1931 28-09-1932
Zuid West nummer 3
t/m 8, 10,12 en 13

409-3

Uitbreidingsplan 29-07-1959 31-08-1960
Leeuw en Hooft

409-2

Zuid West Wijziging |20-02-1963 17-03-1964
4b
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1410-7 | Zuiderhout 13-04-1988 22-11-1988

Voor het noordelijk deel van de Haarlemmerhout is geen geldend
bestemmingsplan van toepassing. In dit gebied is de Haarlemse
bouwverordening van kracht.

Daarnaast zijn diverse bouwinitiatieven met een vrijstelling op basis van art. 19
WRO procedures mogelijk gemaakt. Bij het van kracht worden van het
bestemmingsplan Haarlem Zuid zullen de in het bovenstaande schema
genoemde bestemmingsplannen hun rechtskracht verliezen.

1.5 Planproces

Het bestemmingsplan Haarlem Zuid doorloopt, net als ieder bestemmingsplan,
een uitgebreide procedure. Na een informatief overleg met de betrokken
wijkraden in het plangebied zal het concept ontwerp bestemmingsplan door het
college van Burgemeester en Wethouders vrijgegeven worden voor het wettelijk
vooroverleg ex art. 10 Besluit op de ruimtelijke ordening met verschillende
(semi)overheden en belangenorganisaties. Tevens wordt in het kader van
participatie overleg gevoerd met de wijkraden. De gemaakte opmerkingen van
de wijkraad en de reacties naar aanleiding van het wettelijk vooroverleg, kunnen
leiden tot aanpassing van het concept ontwerp bestemmingsplan Haarlem Zuid.
Vervolgens geeft het College van Burgemeester en Wethouders na bespreking
in de Commissie Ontwikkeling het ontwerp bestemmingsplan vrij voor ter visie
legging conform art 3.8 (nieuwe) Wro. Na publicatie, wordt het ontwerp dan
gedurende 6 weken ter inzage gelegd. In die tijd kunnen door een ieder zowel
mondelinge als schriftelijke zienswijzen worden ingediend bij de gemeenteraad.
De gemeente zal in deze periode een informatiebijeenkomst organiseren over
het nieuwe bestemmingsplan.

De gemeenteraad beoordeelt de tijdig binnengekomen zienswijzen en kan het
ontwerp bestemmingsplan aanpassen. Hierna stelt zij het bestemmingsplan
Haarlem Zuid officieel vast. Na publicatie, wordt het vastgestelde
bestemmingsplan 6 weken ter visie gelegd. Mocht u het niet eens zijn met het
vastgestelde bestemmingsplan dan kunt u gedurende deze periode bij de Raad
van State een voorlopige voorziening en/of beroep indienen.
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Opzet van de toelichting

Deze toelichting bestaat uit 6 hoofdstukken. Na de inleiding in hoofdstuk 1 is in
hoofdstuk 2 een beschrijving van de huidige situatie van het plangebied
opgenomen. Daarbij wordt onder meer ingegaan op de huidige
ruimtelijk-functionele structuur van het gebied. In hoofdstuk 3 en 4 wordt het
beleidskader en andere uit regelgeving voortvloeiende beperkingen
beschreven. Hierbij wordt ingegaan op de voor het bestemmingsplan relevante
regelgeving op Europees- en Rijksniveau, provinciaal niveau en gemeentelijk
niveau. In hoofdstuk 5 wordt beschreven hoe de hierboven genoemde
beleidsuitgangspunten en regelgeving is vertaald in dit bestemmingsplan en
welke nadere beleidskeuzes daarbij zijn gemaakt voor het plangebied. Tevens
wordt de juridische werking van de plankaart en waarderingskaart en de
voorschriften van dit bestemmingsplan nader toegelicht en is een toelichting per
artikel opgenomen. Hoofdstuk 6 is gereserveerd voor de resultaten van de
participatie en het wettelijke vooroverleg ex artikel 10 van het Besluit op de
ruimtelijke ordening. Daarnaast wordt inzicht gegeven in de economische
uitvoerbaarheid van het plan.
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BESCHRIJVING HUIDIGE SITUATIE

In dit hoofdstuk wordt aan de hand van de ontstaansgeschiedenis van het
plangebied beschreven welke bebouwingsvormen in het gebied voorkomen en
welke bebouwing kenmerkend is voor het gebied. Daarnaast wordt ingegaan
op het gebruik van de bebouwing en de openbare ruimte.

Korte historische schets

Ontstaansgeschiedenis plangebied

De prestedelijke structuur van het plangebied is bepaald door de onderliggende
strandwal en het veengebied direct grenzend aan het Zuider Buiten Spaarne.
De oostelijke grens van het strandwalgebied loopt min of meer parallel met de
oostgrens van de Haarlemmerhout, de Kleine Houtweg overgaand in de
Hildebrandlaan. Oorspronkelijk hadden de veengronden tussen het Spaarne en
de Haarlemmerhout een landelijk karakter, waarvan in de huidige verkaveling
niets is terug te vinden. Alleen de Crayenestervaart, die de zuidgrens vormt van
het gebied, is een oude waterloop die voor de zandvaart was gegraven. De
Kleine Houtweg, deels de oostgrens van het gebied, vormde vanouds de
belangrijkste verbinding met de stad.

In de 17e eeuw verschijnen de eerste buitenplaatsen in het gebied. Met name in
het noordelijk deel Spaar en Hout en direct hieraan grenzend Oosterhout.
Aanvankelijk was er direct aan de Kleine Houtweg ook nog een buitenplaats
Middelhout, waarvan het noordelijk deel tot Hofje van Heythuyzen werd
verbouwd en het terrein al in 1702 bij Spaar en Hout werd gevoegd. Meer in het
zuiden, ter plaatse van de huidige kruising van de Spanjaardslaan met de
Zuiderhoutlaan, is dat het huis Zuiderhout. Van de veel kleinere buitenplaats
Middellaan, al vermeld in 1672, en gelegen op de hoek van de Crayenesterlaan
en Zuiderhoutlaan is niets bewaard gebleven. Deze buitenplaatsen hadden
omvangrijke landerijen met tuinen en onregelmatig verkaveld weiland dat zich
uitstrekte tot aan het Spaarne. De bos- en siertuinpercelen bij de
hoofdgebouwen sloten aan de westrand aan op de Haarlemmerhout.

Aan het eind van de 19e eeuw kwamen de huizen Oosterhout en Zuiderhout met
de bijbehorende terreinen in handen van particuliere exploitatie maatschappijen
om er villaparken in te richten.

Villawijken

De villawijken Oosterhout en Zuiderhout zijn planmatig gerealiseerd vanaf de
jaren '10 van de vorige eeuw voor de meer welgestelde inwoners van
Heemstede. Kort na de bouw, in 1927 werd de wijk geannexeerd door de
gemeente Haarlem. De villawijken ademen een ruim opgezette en luxueuze
sfeer uit. Het stratenpatroon is voor een belangrijk deel aangelegd op basis van
het plan dat Leonard Springer aan het begin van deze eeuw voor dit gebied
ontwierp. Hoofdelement daarin is de Churchillaan die in de richting
noordoost-zuidwest door het gebied loopt. Kenmerkend voor de planopzet zijn
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de ten zuiden van de Spaarnelaan gelegen, min of meer evenwijdige lanen die
met een gebogen verloop op het westelijk deel van de Churchillaan aansluiten.
In het noorden van het plangebied omringen de Oosterhoutlaan en Vijverlaan
een waterpartij die in de vorige eeuw werd aangelegd in de tuin van het buiten
Oosterhout. Ook ten zuiden van de Frederik Hendriklaan is destijds een reeds
bestaande waterpartij in het plan opgenomen; deze was oorspronkelijk gelegen
in de tuinen van de buitenplaats Zuiderhout. Al met al refereren zowel het
stratenpatroon als de daarin gehandhaafde vijvers naar de engelse
landschapsstijl die tot ongeveer 1900 een belangrijke inspiratiebron voor
ontwerpers was.

Nadat Zuiderhout in 1927 van Heemstede naar Haarlem is overgegaan worden
de bebouwingsrichtlijnen aanvankelijk ruimer gehanteerd; vooral aan- en direct
nabij de Anna van Burenlaan worden rijtjes van drie tot negen woningen
gebouwd. Uit dezelfde periode dateert de Montessorischool aan de Louise de
Colignylaan die vanwege het villa karakter van de wijk een bijzondere
vormgeving krijgt.

Andere grote bouwwerken dateren van na 1945: het flatgebouw in het hart van
de wijk, het trafostation aan de Kleine Houtweg, de Mythylschool en het
verpleeghuis Zuiderhout. Woonhuizen worden in de naoorlogse periode weer
vrijwel alleen vrijstaand of met twee-onder-een kap gebouwd.

Villapark Oosterhout

Tussen de Haarlemmerhout en het Spaarne werd in de vroege 20%* eeuw de
voormalige buitenplaats Oosterhout door de NV Haarlemmerhoutpark
omgevormd tot een villapark. Het ontwerp hiervoor was rond 1900 gemaakt
door de hierboven reeds genoemde landschapsarchitect Springer. Zoals min of
meer gebruikelijk voor een chique villabuurt werd hierbij gekozen voor een
'landschappelijke aanleg' met gebogen straten en een vijver met slingerende
oevers.

Het noordelijke deel rond de Oosterhoutlaan werd het eerst bebouwd, met
grote, merendeels vrijstaande villa's en herenhuizen op tamelijk bescheiden
kavels. In de jaren '10 en 20 volgden de straten ten zuiden daarvan.

Villapark Zuiderhout

Vanaf 1911 nam de particuliere exploitatiemaatschappij Zuiderhout het
gelijknamige landgoed en de weilanden direct ten noorden ervan in
ontwikkeling, met het doel hier een villapark te realiseren aansluitend aan
Oosterhout. Architecten Jos Cuypers en Jan Stuyt maakten al in 1908-09 het
stedenbouwkundig ontwerp, in het kader van een uitbreidingsplan voor
Heemstede. Het stratenplan heeft min of meer de vorm van een half
spinnenweb, met ruime licht gebogen straten omgeven door groen van
laanbeplanting en voortuinen.

De bebouwing sloot in type en vorm direct aan op die van Oosterhout. Het
gebied werd tussen 1915 en 1970 grofweg van noord naar zuid en van west
naar oost bebouwd, wat duidelijk valt af te lezen aan de bouwstijlen van de
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panden die er heden zijn te vinden. Sommige kavels werden beduidend later
ingevuld dan de meeste omliggende.

Naast individuele vrijstaande villa's en twee-onder-een-kap-woningen zijn in de
buurt ook diverse grotere projecten gebouwd met middenstandswoningen in
diezelfde typen of in kleine rijtjes tot ongeveer zes panden. Het gebied biedt een
staalkaart van ruime woningtypen en bouwstijlen, ontworpen door (plaatselijk)
bekende architecten.

Binnen het gebied staan twee uitzonderlijke wooncomplexen. Het complex
Tuinwijk Zuid omvat anderhalf bouwblok aan weerszijden van de Tuinwijklaan.
Het gaat om geschakelde twee- en drielaags woningen voor de lagere
middenstand naar ontwerp van architect J.B. van Loghem uit 1920-22. Het
complex heeft platte daken, wat vrij uitzonderlijk is in de wijk, en een zeer
bijzondere, licht expressionistische vormgeving. Binnen de bouwblokken liggen
gemeenschappelijke tuinen. Van Loghem ontwierp overigens ook verscheidene
villa's in de buurt. Een ander bijzonder gebouw is het 10-laags
appartementencomplex Parkflat Zuiderhout, in het centrum van de buurt. Het
dateert uit 1961 en werd ontworpen door H.T. Zwiers. Het gebouw verrees op
een grote kavel die van oorsprong waarschijnlijk voor een school bestemd was.

In de buurt bevinden zich ook drie scholen in eigentijdse bouwtypen en
vormgeving. Met name de twee Montessorischolen (voor kleuters aan de
Churchilllaan en voor lager onderwijs aan de Louise de Colignylaan) zijn
bijzondere gebouwen, ontworpen in expressieve stijl door architect A.M.J. van
Sevenhuijsen in respectievelijk 1924 en 1932. Aan de oostzijde van de
Zuiderhoutlaan is op de plek van de villa Zuiderhout in de jaren '60 een groot
verpleeghuis gebouwd naar ontwerp van architect B. Bijvoet.

Sportcomplex Emauslaan

Op het landgoed Uit den Bosch, dat aan de westzijde van de Zuiderhoutlaan lag,
vestigde zich in 1899 de oudste voetbalclubs van Nederland, de (later
Koninklijke) Haarlemsche Football Club. Ook de cricketclub Rood en Wit en de
Haarlemsche Lawn Tennis Club vestigden zich rond deze tijd op het landgoed.
Hiermee is het Sportpark Spanjaardslaan geboren. Het sportpark is in de 205t
eeuw uitgebreid en geherstructureerd, waarbij het doorgaande verloop van de
Emmauslaan werd onderbroken. In 1911 werd het grote landhuis Uyt den Bosch
nabij de hoek van de Spanjaardslaan en de Wagenweg gebouwd.

Villapark Bosch en Hoven

In het uiterste zuidwesten van het gebied lag het landgoed Bosch en Hoven.
Rond 1920 werd ook dit terrein ontwikkeld tot villapark. Behalve villa's is in dit
gebied in 1927 ook de protestantse Nieuw Vredenhof-kapel gebouwd (aan de
Van Oldenbarneveltlaan).

Haarlemmerhout

De Haarlemmerhout functioneert al eeuwen als openbaar stedelijk
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recreatiegebied. Het stadsbos is het gecultiveerde restant van het loofbos dat
zich voor de jaartelling op de oude duinen bevond. Vanaf eind zestiende eeuw
tot de achttiende eeuw is het stadsbos in een aantal fases herplant. Rondom de
Hout komen vanaf de zeventiende eeuw buitenplaatsen tot ontwikkeling. In 1651
wordt aan de Kleine Houtweg een hofje gebouwd. Aan de noordrand van de
Hout is, tussen 1786 en 1789, het Paviljoen Welgelegen, het huidige
Provinciehuis, gebouwd voor de Amsterdamse bankier Henry Hope.

In het oostelijk gedeelte van de Hout is sinds 1827 een hertenkamp aanwezig
die gedeeltelijk gelegen is in de zicht-as vanuit het Provinciehuis op het zuidelijk
gelegen Hildebrand monument. Het Hildebrand monument is een ontwerp van
Bronner naar het boek van Hildebrand, de Camera obscura.

Op het zogenaamde 'vlooienveld' heeft de voormalige Haarlemse stadsarchitect
Roling een muziekkoepel ontworpen waar regelmatig muziekuitvoeringen
gegeven worden. In het westelijk gedeelte van de Hout staat de Lourens
Janszoon Coster tombe ter herinnering aan het feit dat Lourensz Coster
omstreeks het jaar 1440, op deze plek de boekdrukkunst uitvond.

De huidige ruimtelijke opbouw van de Haarlemmerhout vindt de basis in de rond
1830 gerealiseerde reconstructie van het toenmalige bos, naar ontwerp van
J.D. Zocher. Het stadsbos, dat een van de weinige in ons land is, is ontworpen
in een Engelse landschapsstijl. Ondanks dat het tweemaal gekapt is, is het toch
telkens weer aangeplant. Belangrijke wijzigingen in de ruimtelijke structuur van
de Hout zijn ten behoeve van het verkeer. Door de verzwaring van de
infrastructuur werd de Fonteinlaan in het verlengde van de Dreef aangelegd
waardoor de tweedeling van de hout een feit werd. De realisering van
grootschalige complexen en de Fonteinlaan werken schaalverkleinend op de
Hout. De aanleg van de Fonteinlaan heeft de ruimtelijke samenhang van de
Hout verzwakt. Vanaf 1960 is men begonnen met de verjonging van de Hout wat
onder andere tot gevolg heeft een volledige herbeplanting langs de
Spanjaardslaan. Sinds 1969 is de Haarlemmermhout een beschermd
Monument. De onderstaande kaart ( afbeelding 1) toont duidelijk de omvang
van de Haarlemmerhout, zoals die tot op de dag van vandaag is behouden.

Gebruik

De Haarlemmerhout bleef nog lang dienst doen als jachtterrein. Daarbuiten
lagen in het oosten en zuiden van het hier besproken gebied landbouwgronden.
Toen Haarlem zich ontwikkelde tot belangrijke en relatief grote stad, in de
periode van de 129%-179 eeuw, werd deze grond steeds belangrijker voor de
voedselverzorging van de stad. Op de zandgrond van de strandwal vond
akkerbouw plaats en in de randzones werd de grond ook als weide gebruikt.
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Afbeelding 1: Plattegrond van Haarlem en omstreken van Jacob van
Deventer, ca.1560.

Herinrichting van De Hout

Naarmate De Hout steeds meer een wandelgebied werd, paste men de
inrichting daarop aan volgens de geldende inzichten. In de 179 eeuw werden de
paden rechtgetrokken en tot bomenlanen omgevormd. Aan de zuidzijde werden
in de 189 eeuw delen nieuw beplant, met ronde open plekken en enkele
kronkelpaden. Aan het einde van de 189 eeuw is een lange zichtas gecreéerd
voor het landhuis Paviljoen Welgelegen, dat net ten noorden van de
Paviljoenslaan werd gebouwd. Rond 1830 vond een ingrijpende herinrichting
plaats in de destijds geliefde Engelse landschapsstijl. Hierbij werden rechte
lanen vervangen door kronkelende paden en legde men onregelmatige open
plekken aan. Ook werd een Hertenkamp ingericht, omgeven door een
slingerende singel. De ontwerper was de bekende Haarlemse
(landschaps)architect J.D. Zocher jr. Deze inrichting werd licht herzien door
landschapsarchitect L.A. Springer in 1902. Sindsdien is het park beduidend
dichter begroeid geraakt.
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De Fonteinlaan, die dwars door De Hout loopt, is in de eerste helft van de 205
eeuw rechtgetrokken en in de jaren '60 verbreed tot een vierbaansweg. In 1962
werd het Hildebrand-monument geplaatst in de zichtas van Welgelegen. Dit
monument bestaat uit een fontein en een standbeeld, en staat juist hier omdat
de verhalen van Hildebrand (Nicolaas Beets) ten dele in de Haarlemmerhout
spelen.

_,hé}lx:u‘l‘l—l-rrhm‘ =
DNt T

LI D.EOCHER

Deze plattegrond toont de aanleg van de Haarlemmerhout na de reconstructie
door J.D. Zocher jr. Gravure door F.J. Nautz uit 1837, detail

Overige ontwikkelingen

In 1927 werd het noordelijke gedeelte van de gemeente Heemstede door
Haarlem geannexeerd. Hiermee werd het grootste deel van het onderhavige
bestemmingsplangebied bij Haarlem gevoegd. De gemeentegrens doorsnijdt
sindsdien de buurt Bosch en Hoven. Bij Oosterhout is dat niet het geval, omdat
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de Crayenestersingel daar reeds de natuurlijke begrenzing van de buurt
vormde.

Ten westen van de Zuiderhoutlaan, langs de zuidrand van het gebied werd in de
jaren '60 op het voormalige landgoed Leeuwenhoofd het grote
verzorgingstehuis St. Jacob in de Hout gebouwd. Dit complex vormt met zijn
drie zeslaags bouwvolumes een uitzonderlijk grootschalig bouwwerk in het
gebied. Van het oude landgoed Leeuwenhoofd resteert onder andere een
schuur en een deel van de tuinmuur.

Beschermd stadsgezicht

Het plangebied is gelegen op de oude strandwal waarop ook de binnenstad van
Haarlem is gelegen. De bodem bestaat hier dus uit zandgrond. Alleen de uiterst
oostelijke rand langs het Spaarne ligt net naast de strandwal; de bodem bestaat
hier uit veen. In de periode van de 85-99 eeuw raakte de strandwal in de
omgeving van Haarlem bewoond. Haarlem vormde zich eerst als agrarische
‘geestnederzetting'. Een geest is een langwerpig akkercomplex dat doorgaans
is gelegen op het hoogste gedeelte van een strandwal. Ten zuiden van de
nederzetting bleef een deel van de strandwal onontgonnen. Hier lag een groot
bos, dat steeds kleiner werd doordat de randen werden ontgonnen en
omgevormd tot landbouwgrond. In de 149 eeuw maakte de Graaf van Holland
hier een einde aan door het overgebleven bos, dat hij gebruikte als jachtterrein,
te omheinen en verdere kap ten strengste te straffen. Hierdoor zou 'De
Haarlemmerhout' tot op de dag van vandaag behouden blijven in de vorm van
een groot bosachtig park. Dit neemt niet weg dat het bos in de tussentijd wel
geheel gekapt is geweest. Bij het beleg van Haarlem in 1425 werd De Hout
gekapt om te voorkomen dat de belegeraars zich er konden verschuilen, en in
1572-73 werd het juist door de Spaanse belegeraars gedeeltelijk gekapt.

Langs de zuidzijde van het gebied liep een beek vanaf de strandwal naar het
veenriviertje Spaarne: de huidige Crayenestersingel. Waarschijnlijk lagen er al
zeer vroeg enkele wegen over de strandwal die het gebied doorkruisten en
Haarlem met het zuiden van Holland verbonden. Deze liepen ter plekke van de
huidige Wagenweg, de Dreef-Fonteinlaan-Zuiderhoutlaan en de Kleine
Houtweqg.

Aanwijzing beschermd stadsgezicht

Sinds 5 december 1990 is de binnenstad van Haarlem en de Haarlemmerhout,
inclusief de Bolwerken aangewezen als "beschermd stadsgezicht" in de zin van
de Monumentenwet 1988. Dat betekent dat het bijzondere ruimtelijke en
functionele karakter van het gebied in een bestemmingsplan moet worden
beschermd (ex art 36 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. In de toekomst zullen ook een aantal
Haarlemse wijken ten zuiden van de binnenstad aan dit "beschermd
stadsgezicht" worden toegevoegd, waaronder de Villawijk Zuiderhout. Het
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geldende bestemmingsplan voor de Haarlemmerhout en de woonwijk heeft
geen beschermende werking voor wat betreft het beschermd stadsgezicht en
moet mede om die reden herzien worden. Met dit bestemmingsplan wordt
rekening gehouden met de toekomstige uitbreiding van het Beschermd
stadsgezicht. De grens van het huidige en toekomstige beschermd stadsgezicht
is aangegeven op onderstaande afbeelding.

S F . ]
X

Beschermd Stadsgezicht
Haarlem - Zuid NN

7

Seglenaing bppchimd 2k

e e SRR

Volgens de concept toelichting bij het besluit tot aanwijzing van het beschermd
stadsgezicht Haarlem Zuid hebben de volgende specifieke waarden aanleiding
gegeven tot die aanwijzing:

- de hoofdstructuur van het stedenbouwkundig ontwerp van L.A. Springer;

- de bebouwing met kenmerkende architectuurhistorische en typologische
waarden uit verschillende periodes, met name uit het interbellum;

- de open ruimtes die deel uitmaken van deze structuur, zoals de vijvers en het
plantsoen rond de Parktflat Zuiderhout, de (doorzichten naar de)
Spaarne-oevers;

- de samenhang van het overwegend gebogen stratenpatroon met de
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architectuur van villa's en geschakelde middenstandswoningen;
- de samenhang van Tuinwijk-Zuid met zijn directe omgeving;
- de samenhang van deze buurt met de Haarlemmerhout;

- het openbare en particuliere groen als wezenlijk onderdeel voor deze villawijk.
In het bijzonder de profilering van de groene lanen gevormd door hoog opgaand
groen, met name aan de noord- en westrand van het gebied, de groene
inrichting en afrastering van de particuliere tuinen, waaronder de hagen in
Tuinwijk-Zuid;

- de architectuur en situering van parkflat Zuiderhout als voorbeeld van
wederopbouwarchitectuur en als eerste woninghoogbouw in Haarlem.

De Haarlemmerhout is vanwege de omvang en de unieke ligging in de stad een
zeer waardevol gebied op nationaal niveau. De huidige verscheidenheid en
kwaliteiten van de Hout dienen behouden te blijven. Met dit bestemmingsplan
wordt rekening gehouden met de toekomstige aanwijzing tot beschermd
stadsgezicht door het consoliderende karakter van het plan. Het woongebied
van Haarlem Zuid is van algemeen belang, vanwege de cultuurhistorische
betekenis van dit overwegend tussen 1900 en 1940 tot stand gekomen
villagebied met een hoogwaardige, overwegend gaaf bewaard gebleven
stedenbouwkundige en architectonische samenhang en vormkwaliteit,
ontworpen in ruimtelijke relatie met de Haarlemmerhout en het Zuider Buiten
Spaarne. Het gebied Haarlem Zuid is representatief voor de ontwikkeling van
de Nederlandse suburbane villagebieden uit het eerste kwart van de 20ste
eeuw.

Ruimtelijke structuur

Hoofdstructuur

Het gebied bestaat in grote lijnen uit twee delen. Het noordwestelijke bestaat uit
groengebied in de vorm van een bosachtig park (de Haarlemmerhout) en het
sportpark Emauslaan aan de zuidwestzijde. Het zuidoostelijke deel is voor het
grootste deel bebouwd met een ruim opgezette, groene villa- en
middenstandswijk (Oosterhout-Zuiderhout) met vrijstaande huizen,
twee-onder-een-kap-woningen en een aantal grotere projecten (zoals
Tuinwijk-Zuid en Parkflat Zuiderhout), steeds omgeven door ruime tuinen. Dit
woongebied valt weer op te delen in een oostelijk deel met een
samenhangende aanleg met merendeels licht gebogen straten in een structuur
die lijkt op een half spinnenweb, en een klein westelijk deel, dat veeleer aansluit
bij de luxe woonwijk in de gemeente Heemstede dan bij Haarlem (Joh. de
Wittlaan e.o.). Deze twee delen worden gescheiden door het terrein van
verpleeghuis St. Jacob in het Hout en liggen daardoor vrij geisoleerd ten
opzichte van elkaar.

Het huidige ruimtelijke karakter en bebouwingsbeeld van de ruim opgezette
villawijken is ingebed in het algemeen uitbreidingsplan van Heemstede van
Joseph Th. Cuypers en Jan Stuyt. De oorspronkelijke aanleg van de villawijk is
in de geest van de Engelse landschapsstijl. In dit geheel is het
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woningbouwcomplex Tuinwijk-Zuid van de architect J.B. van Loghem een uniek
voorbeeld van de tuinstadbeweging. De bijzondere royale situering van een
aantal villa's in combinatie met een hoogwaardige architectuur geven dit gebied
een zeldzame en unieke allure.

Behalve Tuinwijk-zuid bouwde Van Loghem villa's aan de Linneauslaan,
Vijverlaan, Zonnelaan, Spaarnelaan, Crayenesterlaan, Oosterhoutlaan en
Scheltemakade. H.T. Zwiers bouwde behalve de hoogbouw van Parkflat
Zuiderhout woningen aan de Spaarnelaan, G. Friedhoff het woonhuis Beelslaan
28, Aug. N.J. Stevenhuijsen de villa Churchillaan 27 en de Montessorischool aan
dezelfde straat. De Gebr. Van Gendt uit Amsterdam bouwden Crayenesterlaan
42. Dick Greiner bouwde de villa's Frederik Hendriklaan 23 en 25, J.A. van
Straaten het ensemble Linneauslaan 27-29/ Kleine Houtweg 145.

Een groot scala van bouwstijlen is in dit gebied vertegenwoordigd: van het
eclecticisme en het classicisme van omstreeks 1900 naar het expressionisme
van de Amsterdamse School, bijvoorbeeld Zonnelaan 12, naar de meer
zakelijke variant hiervan, geinspireerd door Frank Lloyd Wright, zoals we die bij
Van Loghem vinden. Het bouwsysteem van Crayenesterlaan 41-47 en 57-63 is
een voorbeeld van experimentele betonsteenbouw. De betonskeletbouw van
Parkflat Zuiderhout is een mooi voorbeeld van wederopbouwarchitectuur uit
1961.

Het totaal levert een gedifferentieerd bebouwingsbeeld op waar de bouwstijlen
uit de eerste helft van de 20ste eeuw goed tot uitmuntend vertegenwoordigd zijn
met enkele uitschieters naar meer recente tijden. De bebouwing is geplaatst in
het kader zoals dat door L.A. Springer met zijn stedenbouwkundig ontwerp van
de villaparken Oosterhout en Zuiderhout was bepaald. Van de oorspronkelijke
buitenplaatsbebouwing en aanleg rest alleen het 17e eeuwse huis Oosterhout,
opgenomen in het huidige schoolcomplex. De plaats van het huis Zuiderhout
wordt tegenwoordig gemarkeerd door het verpleeghuis Zuiderhout.

Over het algemeen is de oorspronkelijke opzet om de bebouwing ruim in het
groen te situeren, gerespecteerd. Deze bijzonder aantrekkelijke woonomgeving
staat echter onder hoge druk, wat er toe heeft geleid dat er in een enkel geval
een verdichting van de bebouwing heeft plaatsgevonden, die de oorspronkelijke
opzet geweld aandoet.

Het gedeelte van de villawijken tussen de Wagenweg en de Zuiderhoutlaan sluit
naadloos aan op de bebouwing in het aangrenzende Heemstede. Oosterhout
en Zuiderhout zelf liggen geisoleerd in hun omgeving met begrenzingen als het
Zuider Buiten Spaarne in het oosten, de Crayenestersingel in het zuiden en de
Haarlemmerhout aan de westzijde en in het noorden het nieuwbouw complex De
Mariastichting. De royale opzet van het plangebied komt ook tot uitdrukking in
de gegevens met betrekking tot het ruimtegebruik. Het plangebied kent een
bebouwingsdichtheid van 17%.

De Haarlemmerhout is praktisch onbebouwd, maar langs de randen bevinden
zich op verschillende plekken solitaire gebouwen en ensembles. De bebouwing
is in het laatste geval losstaand gegroepeerd in een omheinde of helder
afgebakende ruimte. Erfafscheidingen zijn er in de vorm van transparante
hekwerken, al dan niet met een poort of struiken en bossages. Waar een
hoofdgebouw zichtbaar is vanaf de straat is dit veelal dominant aanwezig. Een
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belangrijk voorbeeld hiervan is het 'huis met de beelden’, het hoofdgebouw van
de buitenplaats Eindenhout in de as van de Spanjaardslaan. Ook het
Provinciehuis staat op een dominante plek aan de rand van de Hout, met een
zicht-as over het stadspark. Door de grote omvang van het gebouw krijgen zij
een formele uitstraling en hebben zij grote invloed op het karakter van de
omgeving. Samen met de bebouwing aan de Dreef vormt het huidige
Provinciehuis de ruimtelijke begrenzing van het noordelijk deel van de Hout. De
bebouwing van de Koningin Wilhelminalaan en de Wagenweg vormt de
ruimtelijke begrenzing voor de westelijke zijde van het plangebied. Het
sportcomplex Emauslaan vormt de open structuur aan de zuidrand van de Hout.

De oorspronkelijke betekenis die het gebied tussen de stad en de
Haarlemmerhout had als uitgaansplek (Houtplein, uiteinde Dreef), speelveld ( ter
plaatse van het Frederikspark) en wandelallee (Dreef) is grotendeels
verdwenen en daarmee een deel van de oude binding tussen de stad en de
Hout. Door de ontwikkeling van het Frederikspark en het Florapark is een
nieuwe relatie tussen stad en Hout ontstaan, waarin de brede Dreef ook nu nog
een belangrijke schakel blijft.

De nauwe ruimtelijke relatie tussen de stad en de Hout tussen beide noord-zuid
routes uit de stad, de Wagenweg en de Kleine Houtweg, aan de stadszijde
aaneengesloten tweezijdig bebouwde stadsstraten, die ter plaatse van de beide
villaparken met een aaneengesloten bebouwing aan één zijde duidelijk front
maken en nog zuidelijker langs de Hout ook aan die ene zijde hun gesloten
karakter min of meer verliezen. Bij de Kleine Houtweg wordt die
karakterverandering nog versterkt door de laanbeplanting langs de Hout.

Functionele structuur

In de Villawijken is wonen de hoofdfunctie. Daarnaast komen slechts enkele
aanverwante voorzieningen voor, zoals scholen, kerken en een
verzorgingstehuis. Van Noord naar Zuid loopt dwars door het plangebied een
belangrijke verkeersroute. De Haarlemmerhout functioneert als openbaar
stedelijk recreatiegebied en kent een drievoudige functie van natuur, recreatie
en cultuur. De educatieve waarde van het bos is een onderdeel van zowel de
natuur als de cultuur functie. De recreatieve functie van het stadsbos is voor een
groot deel passief, daarnaast zijn er een aantal verblijfsplekken met een
voorziening zoals het Pannenkoekenhuis en de hertenkamp met
kinderboerderij. De culturele waarde is divers. Er zijn restante van baroklanen
en landschappelijke inrichting van Zocher. In het bos staan een aantal
kunstwerken en monumenten, er zijn muziekuitvoeringen en festivals en het park
is altijd een inspiratiebron voor schrijvers geweest zoals Nicolaas Beets,
Godfried Bomans, Harry Mulisch en Frederik van Eeden. Met het sportcomplex
Emauslaan is ook de functie sport goed vertegenwoordigd in het plangebied.
Tot slot is aan de Kleine Houtweg een trafostation gevestigd.
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Wonen

De Hout en omgeving is gezien de ligging tussen stad en de nabij gelegen
duinen een geliefde woonomgeving. De totale woningvoorraad in het
plangebied bedraagt 673 woningen (gemiddeld 7 woningen per hectare).
Hiermee is sprake van een bewoning in lage dichtheid. Het aantal inwoners in
het gebied Haarlem Zuid bedraagt 1827, met andere woorden: gemiddeld zijn
er circa 18 inwoners per hectare. De gemiddelde woningbezetting komt
daarmee op 2,71 personen per woning (voor heel Haarlem is dat 2,24 personen
per woning).

Tabel 1: leeftijdsopbouw in het plangebied en gemeente Haarlem

0-19 20-44 45-64 65+ Totaal

Haarlem 504 27,6% 303 16,6% 545 29,3 475 26% 1827

Zuid

%

Haarlem 30.440 20,6% 29.34 40,2% 33.81 22,9 23.87 16,3 147.470

2 5 % 3 %

242

Tabel 1 laat zien dat de leeftijdsopbouw in Haarlem Zuid niet vergelijkbaar is
met die van de rest van Haarlem. In het plangebied wonen relatief gezien veel
ouderen en kinderen, terwijl de groep 20-44 jarigen juist
ondervertegenwoordigd is. 84,2 % van de woningen betreft koopwoningen, 15,8
% is huurwoning (ter vergelijking: voor heel Haarlem ligt die verhouding op
respectievelijk 56,9 % en 43,1 %).

Bedrijven, voorzieningen en instellingen

Naast woningen komen er in de buurt ook bedrijven, voorzieningen en
instellingen voor. Het plangebied Haarlem Zuid is een aantrekkelijke
vestigingsplaats voor kantooractiviteiten, vooral in de zakelijke dienstverlening
en overheidsinstellingen. In het plangebied is de zakelijke dienstverlening met
name gevestigd in een aantal panden langs De Hout, waar zich oorspronkelijk
woningen bevonden. Zorginstellingen en onderwijsvoorzieningen bevinden zich
in de villawijken.

Dienstverlening, kantoren en commerciéle voorzieningen

Tot kantoorbedrijven en dienstverlenende- of ideéle bedrijven worden
bijvoorbeeld adviesbureaus, reclamebureaus, boekhoudbureaus, financiéle
holdings, verzekerings- kantoren, makelaardijen, advocatenkantoren,
wassalons, kapperszaken en groepspraktijken gerekend.

Voor de in het plangebied aanwezige (kleine) kantoren, (zakelijke)
dienstverlenende en ideéle bedrijven is het relevant een regeling te treffen welke
zich duidelijk onderscheiden van de woonfunctie. Binnen het plangebied zijn
twee bedrijven gevestigd die een dienstverlening- of kantoorfunctie hebben. Op
tientallen adressen binnen het plangebied zijn ook bedrijven gevestigd die wat
betreft omvang het karakter hebben van beroep-aan-huis. Die kleine
bedrijfsvormen zijn inherent aan wonen.

Winkels zijn binnen het plangebied in het geheel niet aanwezig. De meest nabij
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gelegen winkelconcentratie is gelegen aan de Jan van Goyenstraat in
Heemstede. In het gebied bevindt zich één horecavestiging. Dit betreft het
Pannekoekenhuisje 't Elfenbankje gevestigd aan de Hertenkamplaan 1 aan de
rand van het park. Tevens bevindt zich de sportvereniging Koninklijke HFC en
de Haarlemse Tennis club (HLTC) in het plangebied. Deze bedrijven hebben
een belangrijke bijdrage aan de recreatieve functie van het gebied.

Maatschappelijke voorzieningen

De onderstaande tabel geeft een overzicht van de aanwezige maatschappelijke
voorzieningen binnen het plangebied.

Soort voorziening

Omschrijving

Locatie

Sint Jacob in de Hout Zorgcentrum Zuiderhoutlaan 1
Gemeentelijk Posthuis Spaar en Hout |Posthuis Oosterhoutlaan 1a
School Oost ter Hout Praktijkonderwijs Oosterhoutlaan 19
Stichting Zorgbalans, locatie Verpleeghuis Beelslaan 9
Zuiderhout
De Haarlemse Montessorischool Basisonderwijs Louise de
Colignylaan 3
Mytylschool De Regenboog Basisonderwijs met Frederik

zwembad

Hendriklaan 73

Tandartspraktijk F. Romeijn Tandarts Wagenweg 85
Tandartsenpraktijk Carlo E. Hessels | Tandarts Anna van
Holding B.V. Burenlaan 60
A.M. Gan- Teng Mondhygienist Mondhygienist Churchillaan 64

2.5

Daarnaast zijn er verspreid door de buurt diverse praktijken aan huis (0.a.
artsen, fysiotherapeuten, pedicuren). De aanwezige maatschappelijke
voorzieningen zijn grotendeels buurtoverstijgend, maar hebben voldoende
draagvlak binnen de buurt.

Openbare ruimte

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.

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
Paviljoenslaan, Dreef, Fonteinlaan, Zuiderhoutlaan en Spanjaardslaan zijn
aangewezen als gebiedsontsluitingsweg A 50 km/h en de Wagenweg is
aangewezen als een gebiedsontsluitingsweg B 50 km/ h. Deze wegen hebben
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een belangrijke functie voor de ontsluiting van het verblijfsgebied. De overige
straten in het plangebied zijn daarmee erftoegangswegen. Tevens zijn er een
aantal fietsroutes die dwars door de Haarlemmerhout lopen. De fietspaden
functioneren goed en vormen een onderdeel van een samenhangend
fietsennetwerk van de gemeente Haarlem.

De openbare ruimte in het plangebied wordt gekenmerkt door een groene open
structuur. De villawijken en de Haarlemmerhout worden gescheiden door een
belangrijke hoofdontsluitingsroute. Het verlengde van de Dreef vormt een
scheidingslijn tussen het westelijk stadsbos en het oostelijk stadspark van de
Haarlemmerhout. In het verlengde hiervan doorsnijdt de Zuiderhoutlaan het
smalste gedeelte van de villawijk richting Heemstede. Aan de zuidzijde van het
park vormt de Spanjaardslaan een scheiding tussen het park en de villawijken.
Aan de westelijke zijde sluit de Spanjaardslaan aan op de Wagenweg, waarna
met een aansluiting op de Westelijke Randweg. De Churchillaan vormt de
interne ontsluiting van de Zuiderhout.

Het beeld van de openbare ruimte in de Hout wordt bepaald door het voor de
Engelse landschapsstijl kenmerkend vioeiend paden verloop en door de
‘natuurlijke’ opbouw van het bos in afwisselende dichtheden met grotere en
kleinere open ruimten waar de dichte bosbeplanting overgaat in afzonderlijke
boomgroepen en solitaire bomen. Door het dichtgroeien van de aanplant en
door herplant van bos is veel van de aanleg van Zocher verloren gegaan. In het
bos zijn een aantal restanten van visueel belangrijke Baroklanen. Bepalend voor
de opbouw van het oostelijk deel van het bos is de aanwezigheid van het
huidige Provinciehuis, een dominante blikvanger aan de noordrand van de Hout.
In het gedeelte dat aan het Provinciehuis grenst heeft de Hout de grootste
openheid in de vorm van een open gazon met solitaire bomen en kleine
boomgroepen tussen de frontbebouwing langs de Dreef, Paviljoenslaan en
Kleine Houtweg, overgaand in de zichtas gelegen hertenkamp met glooiingen
van de restanten van een oude duinwal, waarin ook een waterpartij is
opgenomen.

De Haarlemmerhout omvat een aantal deelgebieden, in het plangebied liggen
de delen: het stadsbos de Grote Hout en het stadspark de Kleine Hout
gescheiden door de ontsluitingsroute. De bezoekers van De Hout ondervindt
geluidshinder van de toename van de verkeersintensiteit.

Bedreigingen voor de Hout zijn: bodemverzuring, verdroging, het afsterven van
het oude bomenbestand en overmatige betreden van het bos. Het gebruik van
het vlooienveld t.b.v. diverse activiteiten en manifestaties is een bedreiging voor
het oude bomenbestand. De realisatie van een muziekkoepel, welke de stad
kreeg in 1984 ter gelegenheid van het vierhonderdjarig bestaan van de
Haarlemmerhout, waar muziek ten gehore gebracht kan worden en jaarlijks
terugkerende activiteiten zijn hier voorbeelden van. Opvallend ruimtelijk element
is de open structuur van het viooienveld dat omgeven wordt door een groot
aantal oude linden, eiken en beuken.
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BELEIDSKADER

In dit hoofdstuk is voor het plangebied Haarlem Zuid het relevante beleidskader
weergegeven. Allereerst wordt in hoofdlijnen ingegaan op het Gemeentelijk
beleid. Vervolgens wordt per thema het relevante beleid voor het gebied
Haarlem Zuid beschreven. Tenslotte worden aan de hand hiervan een
samenvatting gegeven van de beleidsuitgangspunten voor het
bestemmingsplan. Het nationaal en provinciaal beleid is in de bijlage 1 van
deze toelichting opgenomen.

Omschrijving algemeen beleid

Structuurplan Haarlem 2020

Het structuurplan legt voor de periode 2005 tot 2020 op hoofdlijnen de ambities
en wensen vast die alles te maken hebben met ruimte en de verdeling van
ruimte in Haarlem. Daarbij is de samenwerking in de Noordvleugel van de
Randstad als stedelijk netwerk vertrekpunt. Het structuurplan vormt de ruimtelijke
vertaling van de Toekomstvisie Haarlem uit 1999 en laat de mogelijkheden zien
voor uitvoering van de stedelijke opgaven.

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

Het structuurplan geeft inzicht in de verandergebieden, de dynamische
knooppunten en de gebieden die consolideren. Het geeft de beleidskaders die
vervolgens juridisch verankerd worden in de bestemmingsplannen.

Relevant voor het plangebied Haarlem Zuid het geformuleerde beleid ten
aanzien van de woonwijken. In deze gebieden wordt met name ingezet op het
speerpunt Duurzaam goed wonen. De nadruk ligt op versterking van de eigen
buurtidentiteit; in tegenstelling tot bijvoorbeeld de knooppunten in de stad vindt
hier geen toevoeging van substantieel programma plaats. Nieuwe functies
hebben vooral betekenis op wijk- en buurtniveau en soms op stadsdeelniveau
(sociaal-maatschappelijke voorzieningen, seniorenwoningen etc).

Specifiek beleid

Wonen

Het structuurplan heeft ten aanzien van wonen ten doel gesteld om de
mogelijkheden voor passende huisvesting van Haarlemse (en regionale)
burgers te vergroten. Vraag en aanbod op de woningmarkt dient beter op elkaar
afgestemd te worden. Tevens wordt gestreefd naar herstructurering in de
bestaande voorraad van het sociale bezit, en wil ze het woonklimaat versterken
door in het stedelijk gebied woningen bij te bouwen. Daarbij wordt zorgvuldig
omgegaan met behoud en versterking van historisch interessante woonwijken
en beschermd stadsgezicht.
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In de gemeentelijke Woonvisie Haarlem 2006-2012 zijn speerpunten
geformuleerd ten aanzien van de ontwikkeling van de woningvoorraad. Kort
samengevat zijn de speerpunten “meer, beter, dynamisch en betaalbaar”. In de
Woonvisie zijn uiteenlopende maatregelen opgesomd die een bijdrage moeten
leveren aan bovengenoemde speerpunten. Aan de maatregelen die een
ruimtelijke impact hebben, en daarmee relevant zijn voor het bestemmingsplan,
wordt in deze paragraaf aandacht besteed.

Op de eerste plaats zet Haarlem in op het opvoeren van de
woningbouwproductie. Haarlem wil de woningvoorraad onder andere uitbreiden
door het mogelijk maken en stimuleren van meervoudig ruimtegebruik en
menging van de woonfunctie met werkfuncties. Het eventueel omzetten van een
werkfunctie naar een woonfunctie is ook denkbaar, maar dit mag niet ten koste
gaan van de spreiding van de werkfuncties.

Een betere woningvoorraad heeft met name betrekking op herstructurering,
duurzaam bouwen en het bevorderen van sociaal-economisch gemengde
buurten. Het creéren van een gedifferentieerd woningaanbod, het vernieuwen
van de woningvoorraad, het vergroten van de toegankelijkheid en het verbeteren
van de leefomgeving (met name de inrichting van de openbare ruimte) zijn
hierbij belangrijke aandachtspunten.

Om in te spelen op de vergrijzing legt de gemeente Haarlem tot 2015 een
accent op de realisatie van woningen die geschikt zijn voor ouderen die
vooralsnog zelfstandig willen blijven wonen. Daarnaast wil Haarlem inspelen op
de behoefte van bewoners die weliswaar zorg nodig hebben, maar desondanks
zelfstandig willen blijven wonen (dus niet in een instelling). Deze
bevolkingsgroepen kunnen vervolgens gebruik maken van zogenaamde
zorgsteunpunten in de buurt. Deze woningbehoefte van ouderen en
gehandicapten vertaalt zich in het realiseren van gelijkvloerse woningen (met
name appartementen) en kleinschalige beschermde woonvormen zoals
begeleid wonen en groepswonen.

De op dit moment meest zichtbare behoefte betreft veelal een
eengezinswoning, blijkens de Woonvisie. Toch wordt door de vergrijzing en
nieuwe woonwensen een vraag naar meer stedelijk wonen voorspeld en wordt
een verschuiving in de behoefte richting appartementen verwacht. Het bouwen
van woningen voor senioren zorgt overigens ook voor de meeste doorstroming
op de Haarlemse woningmarkt. Doorstroming zorgt voor een dynamische
woningmarkt. Haarlem zet dan ook om die reden in op de bouw van onder
andere deze woningen.

Economie en toerisme

In het Structuurplan Haarlem 2020 is de doelstelling van de gemeente Haarlem
neergelegd om toerisme, recreatie en cultuur uit te laten groeien tot de
belangrijkste ontwikkelingspijler van de stad. De gemeente zet in op het
vergroten van het binnenstadsdomein, het behoud van bestaande recreatieve
voorzieningen in wijken en buurten en het uitbreiden van de meer stedelijke
recreatieve functies.

Tot nu toe is er geen overkoepeld horecabeleid voor de hele stad Haarlem. In
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de huidige situatie is er sprake van ad hoc besluitvorming. Alleen voor de
binnenstad is een horecabeleid toegepast in het bestemmingsplan.
Uitgangspunt hierin is dat een centrumstad als Haarlem niet zonder horeca kan.
Voor zowel het recreatiegedrag van de eigen inwoners als voor het toeristisch
bezoek is een voldoende divers aanbod van horecaondernemingen een
voorwaarde. De vraag is vooral waar en hoe de horecabedrijven goed zijn in te
passen in de stad. Gestreefd moet worden naar een zodanige inpassing van de
horeca dat dit bijdraagt aan de levendigheid van de stad, zowel overdag als 's
avonds. Daarbij is een van de randvoorwaarden dat ook de leefbaarheid voor
de bewoners in het oog wordt gehouden.

Binnen de horeca zijn verschillende deelmarkten te onderscheiden. Een
functioneel onderscheid is te maken in de vorm van hotels, restaurants,
discotheken, snackbars, café etc. De wens van omwonenden is vaak om een
onderscheid te maken tussen hinderlijke en niet-hinderlijke horeca.

Gezien het huidige functioneren van het plangebied Haarlem-Zuid, ligt het voor
de hand om geen kerngebied voor horeca aan te wijzen waar alle vormen van
horeca mogelijk zouden worden. Wel is de Haarlemmerhout aan te wijzen als
gebied waar horeca en recreatie elkaar goed aanvullen. Hier moet met name
plaats zijn voor 'parkondersteunende horeca'. Het wandelend publiek moet zich
kunnen verpozen, waardoor de recreatieve functie van de Hout versterkt wordt.

Tevens is op de structuurplankaart aangegeven dat het noordelijke deel van de
Hout een kansrijke locatie is voor het ontwikkelen van een nieuw
evenemententerrein en dat de relatie tussen de binnenstad en de
Haarlemmerhout versterkt moet worden. In combinatie met het versterken van
de stedelijke toeristische-culturele voorzieningen kan het uitbreiden van de
parkondersteunende horeca hier een belangrijke bijdrage aan leveren.

Om de ruimtelijke structuur van het park te behouden is een nieuwe
horecavestiging in het groen niet wenselijk. Wel is versterking, dan wel
uitbreiding van de huidige horecavestiging in de Hout mogelijk.

Sociaal maatschappelijke voorzieningen

Vanuit het structuurplan wil Haarlem het voorzieningen niveau verbeteren op het
gebied van gezondheidszorg, welzijn, onderwijs, kinderopvang en sport. Het
doel is om de sociaal maatschappelijke voorzieningen meer te clusteren, bij
voorkeur bij bestaande winkel- en zorgconcentraties in of nabij de wijken.
Hierdoor ontstaat een multifunctioneel en optimaal ruimtegebruik. Kansrijke
locaties zijn plekken waar nu al veel mensen komen, zoals winkelcentra en
OV-knooppunten, en die goed bereikbaar zijn of worden. Een herkenbare route
voor langzaam verkeer door of langs dergelijke locaties is essentieel. De
ruimtelijke vertaling van deze doelstelling is uiteengezet in opgaven voor o.a. de
sociaal maatschappelijke structuur en specifieke zorgvoorzieningen.

Sportparken zijn belangrijke recreatieve voorzieningen in de stad, nemen
relatief veel ruimte in beslag en dragen weinig bij aan het groene karakter van
de stad. Het ideaalbeeld is de green: een open sportveld waar het sporten
vanuit de stad zichtbaar is en deze grote groene ruimte ook bijdraagt aan de
allure en ruimte in de stad. Het behouden van sportvelden in de wijken is een
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van de beleidsuitgangspunten vanuit het structuurplan. Tevens is het wenselijk
om sportvoorzieningen doelmatiger en multifunctioneler in te richten. Het
sportbeleid in de stad is er namelijk op gericht om meer multifunctionele
sportaccomodaties te ontwikkelen, waar naast ruimte voor sport en voor sport
bedoelde gebouwen (kantine, kleedkamer, materialen e.d.) ook ruimte is voor
onderwijs- en welzijnsactiviteiten (kinderdagverblijf).

Voor jonge kinderen is de aanwezigheid van speelvoorzieningen in de buurt
belangrijk. Voor De Hout staat aangegeven dat er nog te weinig
speelvoorzieningen aanwezig zijn. Uitgangspunt is om in de toekomst, waar
mogelijk, speelvoorzieningen toe voegen. In de Villawijken Ooster- en
Zuiderhout zijn tevens weinig plekken met speeltoestellen aanwezig. Aangezien
in deze wijken wel genoeg openbare ruimte aanwezig is om te spelen en het feit
dat voor bijna iedere woning een - vaak royale - tuin ter beschikking staat, leidt
dit niet tot een ruimteclaim.

Bereikbaarheid

Vanuit het structuurplan is het bereikbaar houden van de stad en verbeteren van
de leefbaarheid in de stad leidend voor de toekomstige ontwikkeling op
verkeersgebied. Hiermee sluit het structuurplan aan op het Haarlems Verkeers-
en Vervoersplan 2003 (HVVP). Het HVVP beschrijft het beleid op het gebied
van verkeer en vervoer voor de komende tien jaar. Een aantal doelstellingen zijn
voor het plangebied van toepassing. Gelet op de leefbaarheid is uitbreiding van
wegen in woonwijken niet wenselijk. Gestreefd wordt naar het terugdringen van
autoverkeer in de wijken en het stimuleren van het gebruik per fiets en openbaar
vervoer. Om de bereikbaarheid te verbeteren wordt gestreefd naar het
aantrekkelijker maken van fietsen en het versterken van het regionaal
openbaar-vervoersnetwerk.

Wat langzaam verkeer betreft is het streven gericht op het creéren van nieuwe
schakels in het fietsnetwerk. Als te verbeteren schakel in het bestaande fietsnet
is een oost/west verbinding richting de duinen opgenomen. Hiermee wordt
tegemoet gekomen aan het uitgangspunt om de bereikbaarheid per fiets te
verbeteren van en naar de kust (intergemeentelijke samenwerking). Hiervoor
dient een verbinding over het Spaarne gerealiseerd te worden. Dit is
momenteel nog in een verkennende fase en zal niet verder opgenomen worden
in het bestemmingsplan. Daarnaast is het wenselijk om de kwaliteit van het
bestaande fietsnet te verbeteren. Deze verbetering zal zich richten op
kwalliteitsverbetering, verkeersveiligheid, stallingsvoorzieningen en het
verbeteren van oversteek faciliteiten.

Ook is op de structuurplankaart aangegeven dat er in de toekomst een nieuwe
wegverbinding aansluitend op de westelijke randweg, via het sportcomplex en
de Hout naar de Schipholweg wenselijk is. Ook dit project is nog in een eerste
onderzoeksfase zodat dit niet verder meegenomen wordt in dit
bestemmingsplan.

Groen

De doelstelling voor de ontwikkeling van het groen netwerk in Haarlem is
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tweevoudig: versterking van groen met vooral ecologische waarden en
versterking van groen met vooral stedelijke waarden. Voor de Hout is
aangegeven dat zij onderdeel zijn van de bestaande groene dwarsverbanden en
dat zij in de zone 'versterken van ecologische groene waarden in de stad’

liggen.

Voor een duurzame stedelijke ontwikkeling is het in stand houden en versterken
van de bestaande stedelijke hoofdgroenstructuur uitgangspunt. Onderdeel
daarvan vormt de gewenste hoofd bomenstructuur die in de Hout en langs de
oever van het Spaarne loopt.

Een tweede uitgangspunt is het vergroten van de gebruiksintensiteit van het
bestaande groen in de stad. Eenerzijds door de inrichting van groengebieden
beter af te stemmen op recreatief gebruik. Anderzijds door de toegankelijkheid
van het stedelijk groen en de onderlinge bereikbaarheid voor langzaam verkeer
te verbeteren.

Water

Doelstelling voor een (duurzame) ontwikkeling van het Haarlemse watersysteem
is een veilig, veerkrachtig en ecologisch gezond watersysteem, waarbij
inrichting en beheer zorgen voor een goede afstemming en vervulling van de
belevingswaarde en relevante gebruiks- en natuurfuncties. Om dit te kunnen
bereiken is het noodzakelijk om nieuwe watergangen en verbindingen te graven.
In het structuurplan is aangegeven dat het gewenst is om een nieuwe
waterverbinding langs de Van Oldenbarneveltlaan te realiseren. Aangezien er
nog geen concrete plannen zijn voor deze ontwikkeling, zal dit verder niet
meegenomen worden in het bestemmingsplan.

Het plangebied grenst aan de oostzijde aan het Spaarne. Deze eeuwenoude
rivier heeft overduidelijk cultuurhistorische en economische banden met de stad
Haarlem. In 'Het Spaarneplan’ is als uitgangspunt aangegeven om het water
meer bij het stedelijk leven van de stad te betrekken. In het plan wordt het
gebruik en inrichting van de Spaarneoevers in samenhang bekeken. Voor het
plangebied wordt de beeldkwaliteit hoog gewaardeerd. Langs de oever is een
manifestatie van de karakteristieke groen-monumentale sfeer van het stadsdeel
gewenst: groene ruimtes waarin bebouwing tot zijn recht kan komen, dikke
bomen, verankerde bebouwing met horizontale geleding. In het
bestemmingsplan is, zoals in dit beleidsstuk aangegeven, een optimale
bescherming van de gewaardeerde karakteristieken opgenomen. Op deze
manier kunnen de individuele bouwvolumes met tussenliggende open ruimten
als zodanig worden gehandhaafd.

Voor de ontwikkeling van de toeristische en culturele sector wordt gestreefd om
het groen en water toegankelijker te maken voor bewoners en bezoekers door
het realiseren van aantrekkelijke recreatieve routes, waarbij met name het
Spaarne en de oevers een belangrijke rol spelen.

Parken

In de 'Parkenvisie 1999’ is de toekomstvisie voor parken in Haarlem verwoord.
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Parken zijn belangrijk voor de natuurbeleving en de recreatie in de stad. Het zijn
de hoogtepunten in het openbaar groen. Vooral in Haarlem zijn de parken en de
staat waarin zij verkeren van belang. Het imago van Haarlem is immers in grote
mate verbonden met haar parken.

Stadsparken zijn bij uitstek openbaar, hebben een zekere omvang, staan open
voor en zijn zichtbaar vanuit het omringend stedelijk weefsel. Een stadspark is
een onlosmakelijk deel van de stad. In een stadspark is het net als op pleinen
steeds goed toeven maar bij tijd en wijlen is er ruimte voor een concentratie van
stedelijk leven. Het verschil met een plein is dat er in een stadspark sprake is
van een groen decor.

Het groene imago van Haarlem wordt in belangrijke mate bepaald door de
Hout, feitelijk slechts het noordelijke deel van de zogenaamde Klein Hout dat
verder bestaat uit een hertenkamp en een dicht bosgedeelte aan de zuidzijde.
Aan vrijwel alle zijden wordt de Hout begrensd door drukke wegen. De nabije
ligging van het Spaarne is op geen enkele wijze voelbaar. De Hout zelf is een
fraai stadsbos met prachtige verborgen kleinoden dat aan de noordzijde
krampachtig probeert een park te zijn. De verdere inrichting is armoedig. Het
verloop van de paden is vervaagd en sluit slecht aan op de omgeving.
Uitgangspunt bij de ruimtelijke ontwikkeling is de Hout te splitsen in een
stadspark en een stadsbos. Het stadspark sluit direct aan op de binnenstad; de
Kleine Hout in het meest noordelijk deel van het plangebied is hier onderdeel
van. De hertenkamp is meer een geintegreerd onderdeel van het park. Het
zuidelijk bosgedeelte kan getransformeerd worden tot een open parkgebied
waardoor er van noord naar zuid een geheel ontstaat. Momenteel is gestart met
het opstellen van een nieuwe toekomstvisie voor de Haarlemmerhout. Omdat dit
nog in een pril stadium is zal het bestemmingsplan de huidige situatie van het
park vastleggen.

Samenvatting beleidsuitgangspunten

Samengevat zijn voor het plangebied Haarlem Zuid de volgende
beleidsuitgangspunten van belang voor het bestemmingsplan:

* Het creéren van een gedifferentieerd woningaanbod en het vernieuwen van
de woningvoorraad,;

* De beschikbare ruimte intensiever gebruiken door meer te richten op
functiemenging en de relatie tussen de binnenstad en de Haarlemmerhout te
versterken;

* Verbeteren van de sociaal-maatschappelijke voorzieningen en de
speelvoorzieningen voor jonge kinderen uitbreiden;

* Het stimuleren van waterrecreatie en het toegankelijker maken van het
stedelijk groen;

* De langzaamverkeersroute richting de kust verbeteren door een fietsroute te
creeéren van het oostelijk deel van het plangebied door de villawijken
richting in aansluiting op de fietsbrug over de Leidsevaart;

* Het verbeteren van de leefomgeving (met name de inrichting van de
openbare ruimte). De natuurbeleving en recreatie in het park verbeteren;

* Het water bij het stedelijk leven in de stad te betrekken en de beeldkwaliteit
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van de Spaarneoever beschermen.
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MILIEU- EN OMGEVINGSASPECTEN

Dit hoofdstuk bevat een inventarisatie van de verschillende milieu- en
omgevingsaspecten voor het plangebied Haarlem Zuid, alsmede de resultaten
van de verschillende onderzoeken( zie bijlage 2 Milieu onderzoeken). Daarbij
komen de volgende aspecten aan de orde: milieuzoneringen, geluid, bodem,
water, luchtkwaliteit, natuurwaarden, MER, archeologie, cultuurhistorie,
duurzaamheid en energie, vliegverkeer, externe veiligheid en overige
belemmeringen zoals kabels en leidingen.

Milieuzoneringen

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 Haarlem Zuid is sprake van vier verschillende gebiedstypes:

* 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 ( 0.a. Fonteinlaan en
Wagenweg). De nadruk ligt op de werkfunctie, menging met de woonfunctie
is mogelijk en hier zijn maximaal categorie C bedrijven toegestaan aan
weerszijden van wegen. De typering van het achterliggende gebied en de
bijbehorende toegestane bedrijfscategorieén zijn bepalend voor de
toegestane milieuhinder aan de achterzijde van de bebouwing in een
corridor.

* In het plangebied komen gebieden voor waar de woonfunctie overheerst, het
woongebied wordt getypeerd als 'Laagbouw in lage dichtheden'. Hier wordt
uitgegaan van een maximaal toegestane bedrijfscategorie B (indien het
bestemmingsplan die bedrijvigheid althans toelaat).

* Eendeel van het gebied is aangemerkt als 'Stadspark'’. In het park zijn geen
bedrijven toegestaan behalve de reeds aanwezige recreatieve
voorzieningen zoals het hertenkamp en een pannenkoekenhuis.

* Het sportcomplex is getypeerd als '‘Dagrecreatie Sportterrein'. Op het
sportterrein zijn recreatiegebonden bedrijven toegestaan.
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Geluid

In de Wet geluidhinder zijn geluidsnormen voor wegverkeerslawaai,
railverkeerslawaai en industrielawaai opgenomen. Wanneer er een nieuwe
geluidsgevoelige bestemming wordt gerealiseerd op een locatie waar
momenteel geen geluidsgevoelige functie aanwezig is en deze locatie binnen
de geluidszone van 50 km/u wegen valt moet een akoestisch onderzoek worden
uitgevoerd. Onder meer woningen, scholen en ziekenhuizen worden als een
geluidsgevoelige bestemming aangemerkt. In de Wet geluidhinder wordt
onderscheid gemaakt in een “voorkeursgrenswaarde” en een “maximum
ontheffingswaarde”. Wanneer het geluidsniveau ter plaatse van een
geluidsgevoelige functie niet voldoet aan de voorkeursgrenswaarde, kan via
een wettelijk geregelde procedure ontheffing van de voorkeursgrenswaarde
worden aangevraagd, zolang het geluidsniveau niet hoger is dan de maximum
ontheffingswaarde. Hieronder wordt voor de relevante geluidsbronnen
beschreven of dit bestemmingsplan aan de wettelijke normen voldoet.

Betreffende verkeerslawaai valt het plangebied buiten de wettelijke geluidszone
voor autosnelwegen. Wel valt het plangebied binnen de wettelijke geluidszone
van een aantal 50 km/u wegen. Volgens de Wet geluidhinder geldt voor 2 baans
50 km/u wegen een geluidszone van 200 meter. Hierdoor ligt het plangebied
binnen de geluidzones van de Dreef, Fonteinlaan, Zuiderhoutlaan,
Spanjaardslaan en Wagenweg. Dit wil niet zeggen dat alle woningen binnen de
geluidszones ook een hoge geluidsbelasting vanwege deze wegen
ondervinden. Voor woningen geldt een voorkeursgrenswaarde van 48 dB(A) en
een maximale ontheffingswaarde van 63 dB(A) voor nieuwe woningen en van
68dB(A) voor bestaande woningen. Wanneer de geluidswaarde niet voldoet
aan de voorkeursgrenswaarde is het mogelijk om ontheffing te verlenen tot ten
hoogste de maximale ontheffingswaarde. Wanneer de geluidsbelasting hoger is
dan de maximale ontheffingswaarde zijn in beginsel geen woningen toegestaan.
De overige wegen in het plangebied zijn 30 km/u wegen. Voor dergelijke wegen
geldt geen geluidszone. In dit bestemmingsplan wordt niet voorzien in de
realisatie van nieuwe woningen. Een akoestisch onderzoek is dan ook niet
nodig voor dit bestemmingsplan.

Het plangebied valt buiten de geluidzones voor industrielawaai,
spoorweglawaai en de geluidszones van Schiphol (zie verder paragraaf 4.11
“Vliegverkeer”) waardoor verder onderzoek niet aan de orde is.

Bodem

In de wet bodembescherming zijn bepalingen opgenomen ter behoud en
verbetering van de milieuhygiénische bodemkwaliteit. Wanneer (graaf-)
werkzaamheden worden uitgevoerd is een (verkennend) bodemonderzoek aan
de orde om te bepalen of het nodig is om eventuele vervuilde grond te saneren.
Dit heeft met name gevolgen voor het bestemmingsplan voor zover nieuwe
ontwikkelingen worden toegestaan.

Het bestemmingsplan Haarlem Zuid gaat uit van de bestaande situatie. Bij
eventuele sloop/nieuwbouw is in ieder geval een historisch bodemonderzoek
naar de kwaliteit aan de orde. Afhankelijk van de resultaten is eventueel een
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