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figuur 1
ligging plangebied




1. Inleiding 3
1.1. Aanleiding

Aan de rand van de kern Halfweg is sinds vele jaren de suikerfabriek van CSM gevestigd. De
bedriffsactiviteiten van de CSM suikerfabriek zijn inmiddels beéindigd. Voor het terrein van de
voormalige CSM suikerfabriek wordt daarom een herontwikkeling becogd, welke vorm krijgt met
het project Sugar City. Dit project betreft de herontwikkeling van de locatie tot een multifunctio-
neel terrein met vrjetijdsdoeleinden {megabioscoop, jachthaven), horecafuncties, kantoren en
detailhandel. Het project kenmerkt zich door een vermenging van functies en gebruik van de
historische, industriéle bebouwing. Voorts wordt er rekening gehouden met de komst van een
nieuw NS-station bij het voormalige CSM-terrein. Dit is gekoppeld aan de eventuele benutting
van bestaand spoor, bijvoorbeeld door een lightrail tussen Amsterdam en Haarlem.

De ontwikkelingen passen niet in het vigerende bestemmingsplan. Er is derhalve een nieuw ju-
ridisch planologisch kader nodig. Dit bestemmingsplan Halfweg West 2006 zal de juridisch-pta-
notogische basis vormen voor realisatie van de in het Stedenbouwkundig Plan beschreven ont-
wikkelingen.

1.2. Ligging plangebied

Het plangebied wordt gevormd door het terrein van de voormalige CSM suikerfabrieken in
Halfweg. Het gebied wordt globaal begrensd door de rijksweg A200/N200 en de spoorlijn Am-
sterdam-Haarlem in het noorden en westen en de Ringvaart van de Haarlemmermeer in het
zuiden. Ten oosten van het plangebied staat de Ringvaart via Zijkanaal F in verbinding met het
Noordzeekanaal (zie figuur 1).

1.3. Vigerend bestemmingsplan

Het vigerende bestemmingsplan is bestemmingsplan Halfweg West 1976, dat in april 1978 ge-
deeltelijk is goedgekeurd door Gedeputeerde Staten.

1.4. Planvorm

Dit bestemmingsplan is in hoofdzaak een ontwikkelingsplan dat het juridisch-planologisch kader
moet bieden voor het project Sugar City. Een deel van het plangebied valt buiten de hierboven
genoemde ontwikkeling. Dit betreft de bebouwing aan de noordrand van het voormalige CSM-
terrein en een belangrijk deel van de infrastructuur. Voor deze gebieden is gekozen voor een
bestemming en regeling conform het bestaande gebruik en de vigerende regeling.

Voor het te ontwikkelen gebied is gekozen voor een giobale, directe bestemmingslegging. Uit-
gangspunt daarbij is een flexibele regeling, waarbij echter ruimtelijk relevante randvoorwaarden
zijn vastgelegd. Voor wat betreft de toegelaten functies (het programma) zijn daarbij beperkin-
gen aangegeven indien deze noodzakelijk zijn in verband met de omgeving van het gebied.
Voor wat betreft de bebouwing is onderscheid gemaakt in de grotendeels te handhaven gebou-
wen en de nieuwbouw binnen de ontwikkeling, waarbij voor de te handhaven gebouwen de hui-
dige situatie op hoofdlijnen is vastgelegd. Voor wat betreft de nieuwbouw is een globale rege-
ling van toepassing, waarbij met name de plaats en de bouwhoogten van de gebouwen Ziin
vastgelegd.

Adviesbureau RBO!
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Inleiding 4

1.5. Leeswijzer

In de toelichting werdt, na de inleidende paragrafen van hoofdstuk 1, in hoofdstuk 2 een be-
knopte beschrijving gegeven van de relevante beleidskaders. Hoofdstuk 3 bevat een beschrij-
ving van het plan. Het hoofdstuk start met een overzicht van de bestaande situatie, gevolgd
door de planuitgangspunten en de ruimtelijke vertaling ervan. Vervolgens wordt in hoofdstuk 4
ingegaan op de functionele aspecten van het ptan. In hoofdstuk § wordt aangegeven hoe de
relevante (milieuyrandvoorwaarden en het beleid voor de verschillende facetten in het bestem-
mingsplan is vastgelegd. De juridische opzet van het plan is uiteengezet in hoofdstuk 6. Hoofd-
stuk 7 bevat een verantwoording van de economische en maatschappelijke uitvoerbaarheid en
behandeld de handhaving van het plan. De resultaten van de inspraak en het overleg ingevolge
artikel 10 van het Besluit op de ruimtelijke ordening, waaronder het advies van de Provinciale
Planologische Commissie, zijn eveneens weergegeven in hoofdstuk 7.

De voorschriften bestaan uit drie hoofdstukken. Hoofdstuk 1 bevat de inleidende bepalingen, de
bepalingen over de verschillende bestemmingen zijn in hoofdstuk 2 weergegeven. De overige

bepalingen zijn neergelegd in hoofdstuk 3.

Adviesbureau R8O/

Rotterdam / Middefburg 31503.11917.00



2. Beleidskader =

2.1. Nationaal beleid

Nota Ruimte (goedgekeurd door Eerste Kamer, 17 januari 2006)

Op 17 januan 2005 is de Tweede Kamer akkoord gegaan met de Nota Ruimte en in januari
2006 heeft de Eerste Kamer de Nota Ruimte goedgekeurd. De Nota is gebaseerd op de be-
leidsvoornemens van het Tweede Structuurschema Groene Ruimte en de Vifde Nota over de
Ruimtelijke Ordening. In de nota worden vier algemene doelen geformuleerd: versterking van
de internaticnale 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. Meer specifiek staan de volgende beleidsdoelen centraat: ontwikke-
ling van nationale, stedelijke netwerken en stedelijke centra, versterking van de economische
kerngebieden, verbetering van de bereikbaarheid, verbetering van de leefbaarheid en sociaal-
economische positie van steden, bereikbare en toegankelijke recreatievoorzieningen in en rond
de steden, behoud en versterking van de variatie tussen stad en land, afstemming van verste-
delijking en economie met de waterhuishouding, en waarborging van milieukwaliteit en veilig-
heid. Hiermee komt de nadruk, meer dan in de Viffde Nota, te liggen op economische ontwikke-
ling.

Het Rijk wil verstedeliking en infrastructuur zoveel mogelik bundelen in nationale stedelijke
netwerken, economische kerngebieden en hoofdverbindingsassen. Het plangebied maakt als
deel van de Randstad onderdeel uit van een belangrijk nationaal stedelijk netwerk. Het ontwik-
kelingsperspectief is erop gericht de ruimtelijke, culturele en economische diversiteit van de
Randstad te behouden en te versterken, en de eigen ruimtevraag binnen de Randstad op te
vangen. Met betrekking tot bedrijventerreinen wordt opgemerkt dat deze niet altijd meer voldoen
aan de huidige eisen. Soms is revitalisering een optie, maar ingeval van functieveriies (zoals bij
verouderde spoorwegemplacementen, haven- en industriegebieden) kan transformatie in
nieuwe woon- en werkgebieden een reéle mogelijkheid zijn.

2.2. Provinciaal beleid

Streekplan Noord Holland Zuid (2003)
Het CSM-terrein ligt binnen de in het streekplan aangegeven rode contour van Halfweg. De
provincie geeft in het streekplan aan dat zij voorstander is van de opening van een nieuw NS-
station bij het voormalige CSM terrein. Dit is gekoppeld aan de ontwikkeling van het voormalige
CSM-terrein en eventuele benutting van bestaand spoor, bijvoorbeeld door een lightrail tussen
Amsterdam en Haarlem. In het kader van verbetering van de benutting van bedrijventerreinen,
wordt het CSM-terrein genoemd als een plaats waar functiemenging kan plaatsvinden van wer-
ken, recreatie en cultuurhistorie. In het streekplan wordt met betrekking tot cultuurhistorie het
motto "Behouden, versterken en vernieuwen” gehanteerd. Het versterken van industrieel erf-
goed heeft betrekking op onder andere de ljn Haarlem-Amsterdam, waaronder het voormalige
CSM-terrein valt. Het belang van het revitaliseren van het plangebied wordt door de provincie
Noord Holland onderstreept. Uitgangspunten hierbij zijn:
- behoud en hergebruik van historische structuren en gebouwen;

openbare toegankelijkheid;

multifunctioneel en innovatief ruimtegebruik

bereikbaarheid per openbaar vervoer.

2.3. Gemeentelijk beleid

Inventarisatierapport Structuurvisie Haariemmerliede en Spaarnwoude (2000)
De structuurvisie biedt kaders voor toekomstige ruimtelijke ontwikkelingen in de gemeente. Het
ambitieniveau steekt vooral in op het behouden en toevoegen van kwaliteit op het gebied van
wonen, leefbaarheid, bedrijvigheid en landschap- en natuur. Het CSM-terrein is aangewezen
als verbeteringsgebied. In verbeteringsgebieden is een kwaliteitssprong wenselijk en mogelijk.

Adviesbureay RBO!
Rotterdam / Middeiburg 31503.11817.00



Beleidskader 6

Dergelijke gebieden zijn beeldbepalend voor de gemeente en kunnen programmatisch/functio-

neel een cruciale rol krijgen binnen de gemeente. De structuurvisie geeft de volgende uitgangs-

punten voor de herontwikketing van het CSM-terrein:

- bestaande, waardevolle gebouwen dienen te worden hergebruikt;

- het gebied moet fungeren als een landmark en zich ontrekken aan de landschappelijke
context en geplaatst worden in een randstedelijke context;

- er moet worden gestreefd naar een gemengd programma.

Stedenbouwkundig plan Sugar City (2004)
Door Soeters Van Eldonk Ponec architecten is in opdracht van Cobraspen Vastgoedontwikke-
ling een masterplan opgesteld, dat in concept in 2002 is gepresenteerd. Op basis van dit con-
cept heeft de gemeente Haarlemmerliede en Spaarnwoude een convenant ondertekend met
Cobraspen Vastgoedontwikkeling voor de verdere uitwerking van het stedenbouwkundig plan.
Dit heeft geleid tot twee documenten, het document "analyse en concept” en het "stedenbouw-
kundig plan Sugar City", die beide in 2004 zijn verschenen.

De unieke histonische waarde van het fabriekscomplex van CSM is als industrieel erfgoed een
van de leidende thema's in het stedenbouwkundig plan. Veel van de historische gebouwen
worden bewaard en getransformeerd voor een nieuwe functie. Om een zo levendig mogelijk
gebied te creéren, Is gekozen voor een menging van verschillende functies, waarvan de mega-
bioscoop de grootste publieksirekker zal zijn. Bij de invulling van het gebied is water een be-
langrijk thema. Het water maakt onderdeel uit van het openbaar gebied in de vorm van vijvers
en stromen.

2.4. Conclusie

De beoogde herstructurering van het CSM-terrein past binnen de uitgangspunten van het rijks-
en provinciaal beleid om de uitbreiding van stedelijke functies zoveel mogelijk binnen bestaand
stedelijk gebied te realiseren, de ruimte intensief te benutten en daar waar mogelijk en noodza-
kelijk door herstructurering kwaliteit aan bestaande wijken toe te voegen. De visie op het ge-
bied, de functionele invulling en randvoorwaarden voor de herontwikkeling, zijn beschreven in
de gemeentelijke structuurvisie en komen terug in het stedenbouwkundig plan.

Adviesbureau RBO!
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figuur 2
Luchtfoto



3. Gebiedsvisie 9

3.1. Bestaande situatie

Plangebied in context

Het plangebied beslaat het voormalige CSM-terrein in Halfweg inclusief het aangrenzende deel
van de rijksweg A200/N200 en de spoorlijn Amsterdam-Haarlem. Ten noorden van het plange-
bied ligt een groen gebied met bomen, incidentele bebouwing en slingerende wegen. In het
noordwesten gaat dit gebied over in de groene velden van de polder. Ten zuiden van het plan-
gebied, aan de overzijde van de Ringvaart van de Haarlemmermeer, ligt de kern Zwanenburg.
Aan de zuidzijde van de Ringvaart zijn tegenover het plangebied woningen gelegen, met daar-
achter grootschalige bedrijfspanden. Ten zuidoosten van het plangebied begint het woongebied
van Zwanenburg {(zie figuur 2).

CSM-terrein
Het voormalige CSM-terrein vormt een enclave, ingeklemd tussen infrastructuur gevormd door
mermeer. Het temrein is in gebruik geweest als industrieterrein voor de productie van suiker. De
huidige bebouwing bestaat daardoor uit industriéle gebouwen, waarvan de suikersilo's beeldbe-
palend zijn. Een groot gedeelte van het terrein is onbebouwd, maar wel verhard. Het voormalige
CSM-terrein wordt in de huidige situatie nog in beperkte mate gebruikt (er is een kantoor van
een vastgoedontwikkelaar gevestigd).

Het bestaande complex van gebouwen op het CSM-terrein is tweeledig van opzet. De gebou-
wen die globaal voor de Tweede Wereldoorlog gebouwd zijn, kennen een architectuur die ver-
want is aan de woning- en utiliteitsbouw uit de betreffende periode. De groei van het industrigle
complex ging gepaard met het verder aanbouwen op de bestaande structuur. Deze gebouwen
vormen de stedenbouwkundige basisstructuur van het complex. De latere gebouwen (bijvoor-
beeld de silo's, het koelgebouw en de kalkoven) zijn in hun vorm en verschijning veel duidetijker
bepaald door hun functie en kennen een zeer karakteristiecke eigen industriéle architectuur.
Verwijzingen naar een meer klassieke metselwerkarchitectuur zijn hier niet langer aan de orde.
Deze gebouwen zijjn uitgegroeid tot de industriéle iconen van het complex,

Bebouwing Haarlemmerstraatweg
Langs de Haarlemmerstraatweg (die parallel ten zuiden van de N200 loopt) zijn nog enkele wo-
ningen, het raadhuis van de gemeente Haarlemmerliede en Spaarnwoude en een tankstation
gelegen.
De bebouwing en functies langs de Haarlemmerstraatweg blijven bestaan.

Adviesbureau RBO!
Rofterdam / Middelburg 31503.11817.00



figuur 3
impressie stedenbouwkundig plan



Gebiedsvisie 11

3.2. Toekomstige situatie

Structuur

Het plan wordt gestructureerd door een centrale as die door het gebied loopt en wordt begeleid
door water. De as loopt in oost-westrichting tussen het tot restaurant verbouwde koelgebouw en
veaus. begane grond en verdieping. De as wordt ingericht als voetgangersgebied. Nagenoeg
alle functies zijn direct aan deze as gesitueerd.

Een tweede cost-westverbinding loopt langs de Ringvaart, vanaf de jachthaven eveneens tot de
megabioscoop. Deze as vormt de toegang fot de belangrijkste parkeervoorzieningen in het ge-
bied. Het plangebied is in noord-zuidrichting smal. Noord-zuidverbindingen binnen het gebied
zijn dan ook beperkt tot de externe ontsluitingen van het gebied in het oostelijk deel en in de
westelijke punt van het plangebied (zie figuur 3).

Bebouwing

De unieke historische waarde van het fabriekscomplex van CSM als industrieel erfgoed is een
van de leidende thema's in het stedenbouwkundig plan. Veel van de historische gebouwen
worden bewaard en getransformeerd voor een nieuwe functie. Het betreft bijvoorbeeld de grote
silo's, het koelgebouw, de kalkoven, het gemeenlandshuis "Swanenburgh”, het controlehuisje
aan het water en de metselwerkpanden van voor de Tweede Wereldoorlog. Voor de te behou-
den gebouwen wordt een mix van restauratie en transformatie becogd. Het gemeenlandshuis
"Swanenburgh” en het controlehuisje aan het water worden gerestaureerd. Voor de bestaande
metselwerkpanden van voor de Tweede Wereldoorlog wordt beoogd het industrigle verleden
zichtbaar en tastbaar te houden. Dit kan onder meer door het behouden van bestaande machi-
nes en kanalen en het behouden van karakteristieke op-~ en aanbouwen en verbouwingen. De
bestaande en te behouden nacorlogse gebouwen (silo's, kaikoven, koelgebouw) krijgen een
sterke functionele expressie. Het materiaalgebruik mag duidelijk afwijken van de voor de andere
gebouwen kenmerkende haksteen.

Bij het toevoegen van gebouwen wordt de bestaande basisstructuur van gebouwen versterkt
De nieuwbouw structureert de centrale boulevard. In de architectuur van de toe te voegen be-
bouwing wordt aangesioten bij het industrieel erfgoed.

De bebouwing tussen de megabioscoop en de silo's bestaat uit drie blokken met een gemid-
delde hoogte van drie bouwlagen. Elk volume heeft een hellend dakvlak in een richting die doet
denken aan oude fabricksgebouwen. De oriéntatie van de dakvlakken varieert per blok. De
biokken worden opgetrokken uit baksteen. De hoogte van deze blokken is maximaal 15 m.

De middenblokken langs de Ringvaart zijn grote volumes met een hoge verdiepingshoogte.
Deze bebouwing krijgt cok een gemetselde, industriéle baksteenarchitectuur. De bouwhoogte
van deze blokken bedraagt eveneens maximaal 15 m.

Het solitaire gebouw in de westelijke punt van het plangebied sluit qua materiaalgebruik aan bij
de andere gebouwen langs de centrale as, en vormt de afsluiting van een reeks structuurbepa-
lende gebouwen. Voor dit gebouw wordt rekening gehouden met een grotere bouwhoogte van
30m.

Er zijn in het plangebied drie nieuwe iconen te onderscheiden. De cilindervormige megabios-
coop vormt de belangrijkste publiekstrekker van Sugar City. De cilinderomtrek van het gebouw
wordt gefragmenteerd in de verschillende bouwlagen tot stand gebracht. Licht zal een belangrijk
thema zijn in de architectuur van het gebouw. In de materialisering zal vooral worden gezocht
naar een contrast met de baksteenarchitectuur. De hoogte van de megabioscoop zal maximaal
15 m bedragen. Een tweede icoon wordt gevormd door het parkeergebouw. Dit gebouw, met
een hoogte van maximaal 25 m, krijgt een sterke karakteristieke architectuur. Er wordt naar ge-
streefd het gebouw ook op de begane een sterke uitstraling te geven. Het hotel is de derde
icoon. De ronde vormen van de torens in het hotel verwijzen naar de typologie van de silo's.
Elke toren is maximaal 30 m hoog. De torens krijgen een eigen maximalisering. De plint van het
hotel heeft een open uitstraling.

Parkeren
Om voldoende parkeerplaatsen te realiseren, wordt centraal in het plangebied een groot par-
keergebouw gebouwd. Deze is vanwege de faseerbaarheid stapelbaar, waardoor naar gelang
de parkeerbehoefte het aantal parkeerplaatsen vergroot kan worden Een andere grote par-
keerlocatie in het plangebied is gelegen onder de bioscoop.

Advieshursau RBO!
Rotterdam / Middeibuiry 3150311917 00



Gebiedsvisie 12

Water
Naast het industriéle erfgoed krijgt water een belangrijke rol in het pian. Langs de centrale wan-
delboulevard komt een verzameling waterpartijen. De vijvers worden gevoed door de Ringvaart
en het regenwater van het terrein en de daken van de bebouwing. Via een aantal watervallen
bereikt het water het huidige peil om vervolgens weer uit te wateren op de Ringvaart via een
gemaal dat op een bijzondere (industriéle) manier vormgegeven wordt.

Groen

Er is op dit moment relatief weinig groen aanwe..ig op het terrein. Er wordt gestreefd naar het
toevoegen van groen in het plangebied. Zo bestaat het idee om de bomenrij fangs de Ringvaart
verder te versterken en een groene oever te realiseren. Het groen tussen de bestaande bebou-
wing langs de Haarlemmerweg en het te herontwikkelen deel van het plangebied wordt behou-
den. Ook zal worden onderzocht of een deel van de ocorspronkelijke tuinen van het gemeen-
landshuis teruggebracht kunnen worden. Groen kan ook een belangrijke rol krijgen ter verster-
king van de boulevard en de inrichting van de pleinen.

Beeldkwaliteit
Het beeldkwaliteitplan maakt onderdeel uit van het stedenbouwkundig plan. Herinneren, ver-
sterken en transformeren van het voormalige industriéle karakter van het gebied is hoofdthema
in het beeldkwaliteitplan.

Station

Op de spoorlijn Amsterdam-Haarlem wordt binnen het plangebied een station voorzien, bijvoor-
beeld in het kader van een lightrailverbinding. Het plan Regionet voorziet in een systeem van
metroachtige stoptreinen, de aanleg van nieuwe sporen, een nieuwe dienstregeling en een
aantal nieuwe haltes, waaronder Halfweg. De beschikking ten behoeve van 14 stations in de re-
gio, waarcnder het station in het plangebied, wordt voor de zomer van 2006 aangeboden aan
de minister. De start van de realisering van het station is voorzien in maart 2007 en zal het sta-
tion in 2009 in de dienstregeling van de NS opgenomen worden.

Adviesbureau RBO!

Rolterdam / Middelbui 31503.11817.00



4. Programma 18

4.1. Functionele invulling

Het functionele programma omvat uiteenlopende functies. Deze zijn weergegeven in onder-
staande tabel.

functie U opperviak im? bvo) |
kantoren 29.000
bedrijven ) 10.000
detaithandel en publiekgerichie dienstverlening 21.500
Jeisure & sport 7.500
horeca (hotel/restaurants/cafés/casing) 21.500 |
megabioscoop 18500
totaal o 108.000

Het programma is vanuit een tweetal invalshoeken totstandgekomen. Allereerst is specifiek ge-
keken naar de kwaliteit die de locatie van Sugar City biedt. Tot deze kwaliteit worden onder
meer gerekend:
- de geografische ligging in de Randstad, tussen de stad Amsterdam en de Nederlandse
kust, nabij een groot recreatiegebied en de stad Haarlem;
- de goede autobereikbaarheid (korte afstand tot rijkswegen en directe aansluiting hierop);
- de toekomstig goede bereikbaarheid per openbaar vervoer (nu per bus, in de toekomst
een treinstation);
- de korte afstand tot Schiphol (internationale aantrekking);
- ligging aan doorgaande vaarroute (Ringvaart);
de herkenbaarheid in de regio als voormalige suikerfabriek:
de romantische en industriéle vitstraling (industrieel erfgoed) van de ocude gebouwen en
kenmerkende objecten op het terrein;
de grote omvang van het terrein, met daardoor de mogelijkheid om een eigen identiteit te
creéren.
Voorts is op basis van deze kwaliteit gekeken naar de huidige marktontwikkelingen en de ver-
wachte toekomstige ontwikkelingen. In het kader van het in beeld brengen van de huidige
markiontwikkelingen, is een analyse gemaakt van vraag naar en aanbod van diverse vormen
van onroerend goed in de regio, gespecificeerd naar onder meer gebruikers en doelgroepen en
locatiekwaliteiten. De toekomstverwachtingen zijn onder meer gebaseerd op een inschatting
van de demografische ontwikkelingen in de regio, de trends in vrijetijidsbesteding en de moge-
lijke versterking van verschillende functies in één gebied. Op grond van deze beschouwingen
en de uitdrukkelijke wens van ontwikkelaar en gemeente om géén homogeen gebied te ontwik-
kelen, is besloten om een mix samen te stellen (ook in overleg met betrokken exploitanten) van
verscheidende functies die allen solitair een goede levensverwachting in het plan hebben, maar
die elkaar ook versterken en aanvullen. Om enige ruimte te laten voor toekomstige marktont-
wikkelingen, wordt binnen dit fotaalprogramma een onderlinge uitwisselbaarheid van 15% per
functie toegestaan
In het naveolgende worden de belangrijkste hoofdfuncties toegelicht.

Kantoren en bedrijven
Op verschillende plaatsen is de functie kantoren en bedrijven gepland. De herbestemming van
de markante suikersilo's tot bedrijfsruimten is reeds in uitvoering. Ook tussen de silo's en de
bioscoop komen drie blokken met de functie bedrijffsruimte/kantoren.

Aanvankelilk omvatten de plannen voor Sugar City aanmerkelijk méér kantoorvolume dan de in
het programma opgenomen 29.000 m? bvo. Mede onder invioed van de inzakkende markt voor
kantoorruimte, is het kantoorvolume in het plangebied verminderd. Er is besloten om vrijwe! al-
leen kantoorruimte te ontwikkelen in specifieke, kenmerkende gebouwen (de silo's, delen van
het industrieel erfgoed) waardoor huurders zich direct kunnen identificeren met het terrein en
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het plan voor Sugar City. Deze locaties zijn goed zichtbaar vanaf de doorgaande routes {A200,
spoor). Voorts kent het plangebied een goede bereikbaarheid (auto, openbaar vervoer) en
ruime parkeermogelijkheden, waarmee het kan concurreren met grotere kKantoorparken in de
omgeving (Amsterdam Zuid-Oost, Hoofddorp Beukenhorst, Haartem Zuiderpolder, etc.). Op dit
moment zijn er verschillende potentigle huurders van de kantoorruimte in beeld.

Het terrein is van oudsher al een bedrijventerrein. Het plan richt zich niet op hinder-veroorza-
kende bedrijvigheid, maar op bedrijven die een versterking voor of toelevering aan de overige
functies op het terrein kunnen zijn, Ock bedrijven met deels een kantoor- of etalagefunctie en
deels een meer hedrijfsmatige invulling, passen in het concept. Deze bedrijvigheid kan variéren
van modeontwerp en modeopslaghedrijven tot en met reparatiebedrijven voor bijvoorbeeld de
pleziervaart. Met name de minder in het zicht gesitueerde locaties kunnen voor dit soort bedrij-
vigheid geschikt gemaakt worden. Voor deze functies hebben zich al meerdere geinteresseer-
den gemeld.

Een specifieke functie is de jachthaven. Deze krijgt de vorm van een jachthaven die openbaar
toegankelijk is. Het oude havenkantoor krijgt zijn oude functie weer terug.

Detailhandel
Er wordt uitgegaan van circa 21.500 m? aan detailhandel en 7.500 m? aan leisure en sport in het
plangebied. De detailhandel is centraal in het plangebied gesitueerd. Het aanbod aan leisure en
sport is voornamelijk voorzien in het noordoosten van het plangebied.

Het programma aan detaithandel is door middel van een distributie-planologisch onderzoek
(Goudappel Coffeng, 2005) ingeperkt en onderbouwd. Belangrijke uitgangspunten voor het de-
tallhandelsaanbod zijn:
- een structureel aantrekkelijk aanbod dat onderscheidend is ten opzichte van het be-
staande aanbod in de regio,;
een aanbod dat aanvullend is aan de bestaande retaiistructuur;
een aanbod dat past in het totale concept/het totafe programma aan uiteenlopende func-
ties binnen Sugar City,;
voldoende kritische massa;
het voorkomen van uitwaaiering en vervlakking door branchering.

Het winkelaanbod in de regio is vergeleken met het Nederlandse gemiddelde. Hieruit blijkt dat
het winkelopperviak per 1.000 inwoners in de regio circa 15% onder het landelijk gemiddelde
Igt. Vervolgens zijn vier scenario's op hun markteffecten beoordeeld:

vrije tijd:

outlet;

shopping;

grote supermarkt.

De conclusie is dat de programma’s vrije tijd en outlet het meest complementair zijn aan de be-
staande structuur. Ontwikkeling van de programma's vrije tijd en outlet leidt tot marktverschui-
vingen in de regio, maar niet tot een ontwrichting van de detailhandelsstructuur. Daarbij wordt
vitgegaan van 16.000 m* bvo aan thematische retail (sport, fiets en motor, autoaccessoires,
bruin/wiygrijsgoed, telecom, multimedia, games, speelgoed) en 6.000-18.000 m?* bvo aan out-
letstores (mode, wonen/design, wisselende restpartijen).

Er bestaat een sterke band tussen zowel diverse functies (detailhandel, bioscoop) en leisure als
tussen diverse leisure-functies onderling. De leisure-functies omvatten een casino, bowlingba-
nen, squashbanen, een lasergun-voorziening, sauna en fitnessmogelijkheden. Voor de leisure-
en sportfaciliteiten is een exploitant in beeld (Krijco uit Amersfoort). Om een goede afstemming
tussen de diverse functies te verkrijgen, wordt er regelmatig overleg gevoerd tussen de ver-
schillende exploitanten. Onderzoek van T.C.N. (2002) heeft de levensvatbaarheid en de onder-
linge versterking van leisure met overige functies op het terrein aangetoond.
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Horeca
In het plangebied komen verschillende horecagelegenheden; cafés, restaurant, hotel en casino.
Het bestaande koelgebouw wordt verbouwd tot restaurant. Het hotel ligt op de punt viak naast
het restaurant in het oosten van het plangebied en krijgt ongeveer 400 kamers. De overige ho-
recagelegenheden worden verspreid in het plangebied gerealiseerd.

Hoewel de horecafunctie in de regel een ondersteunende functie is voor andere functies in de
omgeving, neemt horeca in Sugar City een nogal dominante rol {in diverse vormen} in. Dit heeft
te maken met de totale mix aan functies op het terrein. Voor het voormalige koelgebouw is in-
middels een bouwvergunning verkregen om dit te verbouwen tot een opmerkelijk restaurant met
een (lounge)bar. Een tweede marktinitiatief voor de concrete invulling is een combinatie van
een educatieve bierbrouwerij met proeflokaal en café in een deel van het industriéle erfgoed.
Voor zowel de restaurant- als de caféfunctie geldt dat deze in de tijd volgend is aan de andere
functies en pas worden gerealiseerd als grote delen van het overige programma al gerealiseerd
zijn. Daarbij is vooral de wisselwerking met de leisurefuncties en de bioscoop van belang.

Bioscoop
De bioscoop is de belangrijkste trekker binnen Sugar City. De bioscoop is voorzien in het wes-
ten van het plangebied. Met 16 zalen en zo'n 3.500 stoelen, opereert deze bioscoop op een re-
gionale schaal. Bezoekers hebben de mogelijkheid om voor en na de voorstelling gebruik te
maken van verschillende horecagelegenheden, zowe! in de bioscoop als daarbuiten.

De megabioscoop is €én van de belangrijkste peilers van het plan Sugar City. Om die reden is
een intentieovereenkomst gesloten met de Wolff Cinema Groep (Utrecht) die zich op het terrein
wenst te vestigen. Deze intentieovereenkomst voorziet in het gezamenlijk ontwikkelen van een
bioscoop met ongeveer 16 zalen en hijbehorende voorzieningen en parkeergelegenheid. Het
bouwplan is inmiddels gevorderd tot een definitief ontwerp.

Uitgangspunt bij de ontwikkeling van het plan voor de megabioscoop is dat het bioscoopbezoek
in de foop van de tijd zal veranderen. In plaats van het vooraf uitkiezen van een bepaalde fiim,
zal de bioscoopbezoeker in de toekomst in toenemende mate (alleen of met een groep) naar de
megabioscoop gaan om aldaar een keuze te maken uit het zeer ruime aanbod. In de 16 zalen
draaien zowel de kaskrakers als culturete films uit de filmhuizen. Hierdoor is er een ongekend
aanbod aan films. Onder invlioed van deze verwachte verschuiving zullen de kleinere biosco-
pen, die thans in de binnensteden gevestigd zijn, in toenemende mate gaan verdwijnen. De
Wolff Cinema Groep is als exploitant voornemens om een binnenstedelijke bioscoop (Brink-
mann in Haarlem) te sluiten teneinde met het project Sugar City optimaal op deze nieuwe trend
in bioscoopbezoek in te kunnen spelen.

Aangezien de beoogde bioscoop het grootste complex in Nederland zal worden, zijn er binnen
onze landsgrenzen geen volwaardige vergelikingen te vinden. In het buitenland (Antwerpen)
zijn die er wel en binnen Nederland kan verwezen worden naar een bioscoop in Enschede die
niet qua schaal, maar wel qua filosofie en kwaliteit representatief is. In de directe omgeving van
Sugar City is eigenlijk alleen het bioscoopcomplex in Amsterdam Zuid-Oost (van Pathé) verge-
lijkbaar. Dit complex trekt vooral bezoekers vanuit de oostzijde van Amsterdam en de regio van
het Gooi. Een complex aan de westzijde van Amsterdam is daar een goede aanvulling op. Im-
mers, het becogde concept wordt verwacht klanten te trekken uit een groot verzorgingsgebied
aan deze zijde van Amsterdam (Amsterdam West, Haarlem, Bollenstreek, Noord Kennemer-
fand). Dat dit project een mogelijke concurrent kan worden voor andere, minder ver uitgewerkte,
planinitiatieven waarin ook bioscopen zijn opgenomen is uviteraard denkbaar.
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4.2. Verkeer en parkeren

Huidige externe ontsluiting autoverkeer
De gemeente Haarlemmerliede en Spaarnwoude wordt doorsneden door twee zeer intensief
gebruikte verkeersaders. Van noord naar zuid is dit de A9 en van oost naar west de
N200/A200. Het plangebied ligt direct ten zuiden van de A200/N200. Deze autoweg heeft 2 x 2
rijstroken en loopt door de bebouwde kom van Halfweg. Komend vanuit het westen, heeft de
A200 een maximumsnelheid van 120 km/h. Na het Zwethviaduct gaat de weg over in de N200,
die binnen de bebouwde kom een maximumsnelheid kent van 50 km/h.

Momenteel wordt het plangebied ontsloten via het Zwethviaduct. Het Zwethviaduct ontsluit zo-
wel het bedrijventerrein in Zwanenburg als het plangebied (Oude Haarlemmerweg) op de A200
als het gebied ten noorden van de A200 richting Spaarnwoude. De A200/N200 geeft in weste-
lijke richting verbinding met Haarlem en in oostelijke richting met Amsterdam,

De situatie van de N200 in Halfweg is in samenhang met het bereikbaarheidsknelpunt van de
Coentunnel en de verkeersdrukte op de A10-west onderwerp in het Meerjarenprogramma Infra-
structuur en Transport (MIT). Om deze bestaande problemen op te lossen zijn capaciteitsuit-
breiding van de Coentunnel en de aanleg van de Westrandweg in de planstudiefase van het
MIT opgenomen. Na het nemen van het tracébesluit (verwacht in 2006} is de uitvoering gepland
in de periode 2007-2012. De aanleg van de Westrandweg biedt de mogelijkheid om een groot
deel van het docrgaande verkeer op de N200 uit Halfweg via deze weg om te leiden. In het
MER is de aanleg van de Westrandweg uitgangspunt geweest.

Herinrichting N200 Halfweg
Het voornemen is om de N200 tussen het Zwethviaduct en het kruispunt met de Osdorperweg
in te richten als dreef (een "binnen-de-bebouwde-komsituatie”). De inrichting tot dreef wordt in
twee fasen gerealiseerd:
1. gedeelte Osdorperweg tot aan het water De Kom (2008);
2. vanaf De Kom tot aan de Zwethbrug (na 2006).

Ad fase 1

Veor de eerste fase zijn er diverse aanpassingen gepland, zoals een herijkte regelsirategie en
het bieden van een "groene golf*. De capaciteit van de N200 blijft in deze fase ongewijzigd. De
aanpassingen zijn in eerste instantie {fase 1a) gericht op het wegvak tussen de bruggen over
het zogenaamde zijkanaal F en het kruispunt met de Osdorperweg. Fase 1b betreft de herin-
richting van het overige gedeelte van de N200 binnen de bebouwde kom van Halfweg. Hierbij
speelt de ontsluiting van het CSM-terrein een belangrijke rol. Het benadrukken en vormgeven
van de dreef is een belangrijk uitgangspunt. Het in gang zetten van fase 1b is mede afhankelijk
van de voortgang en invulling van het project Sugar City.

Ad fase 2
In de tweede fase komt er via de Westrandweg en de A9 een "ruimer” alternatief beschikbaar
voor verkeer tussen Haarlem en Amsterdam. In die periode kan er mogelijk sprake zijn van een
verandering van functionaliteit van de N200 en een andere inrichting om de gewenste beper-
king van de verkeersstroom te bereiken.

Toekomstige externe ontsluiting plangebied

Aantal aansiuitingen plangebied
Om het verkeer van het plangebied van en naar de A200/N200 goed te kunnen ontsluiten, is
gekozen voor twee externe ontsiuitingen. Hierdoor kan het grote aantal bezoekers dat naar
verwachting van de voorzieningen gebruik gaat maken en in een relatief beperkte tijd zal aan-
komen beter verwerkt worden.
Bovendien vervult de aanwezigheid van een tweede ontsluiting een belangrijke rol bij eventuele
calariteiten. Het plangebied zal worden ontsloten via het Zwethviaduct en via een nieuwe di-
recte aansiuiting op de N200.
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Intensiteiten
De verkeersintensiteiten zijn afkomstig uit het verkeersmodel van de gemeenten Haarlem en

Haarlemmermeer. Hierin zijn verkeersprognoses opgenomen met en zonder de ontwikkeling
Sugar City voor het jaar 2015. Er wordt hierin vanuit gegaan dat de Westrandweg is aangelegd.

Tabel 1 Intensiteiten

| weg(vak)

_ verkeersintens_itgije_an (in mvt/etmaal)

hﬁicﬁge éit_uatie

situatie 2015

o e
zonder ontwikkeling na ontwikkeling !
fo . |plangebled | plangebied |
A200 (ten westen van het plan- 35.000 33.000 35.400
gebied) N - o - - ]
N200 (ten oosten van het plan- 32.500 27.000 28.000
gebied) L N .
oostelijke aansluiting richting nv.t nv.t 5.800
_nieuwe aansluiting op N200 R U 5 A -
westelijke aansluiting richting n.v.t n.v.t 6.500
Oud Haarlemmerweg (Zwethvia-
duct) S R | =

Vormgeving aansiuitingen

De vormgeving van de aansluitingen is gebaseerd op het piekmoment in de bezoekersaantal-
len. Op basis van de vormgeving van de aansluitingen is in het MER geconcludeerd dat de ver-
keersafwikkeling van het aantal aankomende en verirekkende voertuigen per gemiddelde werk-
dag gewaarborgd is. Verder kent de weg naar de T-splitsing (oostelijke aansluiting) een belas-
ting van circa 5.900 motorvoertuigen per dag en de westelijke aansluiting in de richting van de
Oude Haarfemmerweg (Zwethviaduct) circa 6.500. Op basis van deze totale intensiteiten, is in
het MER geconcludeerd dat de beoogde vormgeving van de aansluitingen geen aanleiding
zullen geven tot knelpunten in de verkeersafwikkeling.

Westelijke aansluiting via Zwethviaduct

Deze ontsluiting loopt via de bestaande afritten van de N200 en de aansluiting in de nabijheid
van de Zwethbrug. De capaciteit van dit kruispunt moet op termijn worden vergroot om de door-
stroming voor gemotoriseerd verkeer te garanderen. Dit is echter onafhankelijk van de beoogde
ontwikkeling. Gedacht wordt aan het aanpassen van de bestaande afritten van de A200 en de
bestaande aansluiting ten zuiden van de Zwethbrug. De verkeersafwikkeling wordt hierdoor
verbeterd. Ook wordt gedacht aan het vergroten van de opstellengte van de linksafstrook op de
Oude Haarlemmerstraatweg in de richting van het plangebied. In onderstaande figuur is het
schetsontwerp weergegeven. Hierover moet nog besluitvorming plaatsvinden.

Mogeliike ontsluiting plangebied westzijde
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Oostelijke aansluiting direct op N200

Parallet aan de autonome ontwikkeling om de N200 te "downgraden” naar een dreef ter hoogte
van het plangebied, wordt de grens van de bebouwde kom verlegd. Het realiseren van een
aansluiting van het plangebied op deze dreef wordt hierdoor mogelijk. Gedacht wordt aan een
T-aansluiting. Een T-splitsing past bij het gewenste stedelijke karakter en biedt tevens de mo-
gelijkheid voor langzaam verkeer om ter plaatse (gelijkvloers) over te steken. in onderstaande
figuur is het schetsontwerp van de T-aansluiting weergegeven. Hierover moet nog besluitvor-
ming plaatsvinden.

bied costzijde
s \‘N’J i

T e
e
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Mogelijke ontsluiting ngngz
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i Asnstuiting CSM terrein op N260
Ut nprasd reedies]

Parkeren
Het voormalige CSM-terrein wordt in de huidige situatie in beperkte mate gebruikt. Er is alleen
een kantoor van een vastgoedontwikkelaar gevestigd. Langs de Haarlemmerstraatweg (die pa-
rallel ten zuiden van de N200 loopt) zijn nog enkele woningen en het gemeentehuis van de ge-
meente Haarlemmerliede en Spaarmwoude gelegen. Er wordt hier zowel op eigen terrein als
langs de Haarlemmerstraatweg geparkeerd. In de huidige situatie doen zich geen parkeerpro-
blemen voor.

Benodigd parkeerareaal op basis van parkeerkentallen
In het MER is op basis van het meest recente programma en parkeerkentallen uit het ASVV
2004, voor weinig stedelijk gebied liggend in het overloopgebied van het centrum, bepaald
welke aantallen parkeerplaatsen bij de ontwikkeling van afzonderlijke onderdelen uit het pro-
gramma nodig zouden zijn. In de parkeerbijlage van het MER zijn de kentallen nader onder-
bouwd. In tabel 2 zijn de bencdigde aantallen parkeerplaatsen weergegeven,
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Tabel 2 Benodigd aantal parkeerplaatsen

____cﬂpir;!_ék_(mzt _parkeerkental {pp per 100 m* bvo) ",T-totaai (pp}
kantoren 20000 T ) C " TR - | 613 |
bedrijffsmatig 10.000 1728 128
detailhandel 21,500 I 4,83 - 1.037
hotel (400 kamers} 15.000 e 050perkamer | = 200
horeca (restaurants) 2.700 P 1 111 ¢ M R e | S
horeca (cafés) 2.400 o oS00, Sl = ey ol sl
horeca (casino) 1.400 7,00 s _Com_ ikim 88
bioscoop (3.500 stoelen) | 18.500 ] 0,30 per stoel ; 1050

leisure8Sport oo . 4 des T 475
totaal | tesoeo [ 3 |

Benodigd parkeerareaal, rekening houdend met dubbelgebruik en combinatiebezoek

Het aanleggen van het totale aantal parkeerplaatsen van 3.742 is niet noodzakelik. Niet alle
bezoekers van de verschillende functies zullen gelijktijdig aanwezig zijn. Voor sommige functies
zal er sprake zijn van combinatiebezoeken, bijvoorbeeld mensen die na de fim nog ergens
gaan eten of drinken. Daarnaast zal er sprake zijn van dubbelgebruik van de parkeervoorzie-
ningen. Daarom is voor de verschillende functies de vraag naar parkeerplaatsen voor diverse
tijidstippen van de dag inzichtelijk gemaakt in een parkeerbalans. In tabel 3 is aangegeven hoe-
veel parkeerplaatsen er viteindelijk nodig zijn.

Tabel 3 Benodigde parkeerplaatsen per functie per maatgevende periode

paTeer'pgt;ﬁ . .;Nerkdag- werkdag- ko;pavond zaterdag- _zater'dag- 'z_o;ldag:
middag avond middag avond ‘middag
kantoren e | m [ s | s | - i
bedrijffsmatig 128 . _6__ —1§—~ 6 B - -
detaithandel 726 207 | 934 | 1037 -
hotel 100 | 10 | 160 | 100 | 200 | 100
.h_c;reca (restaurants}) 119 267 ] _52 31 208 29 .f _ L o
horeca (cafés) | 58 130 122 108 144 65
horeca(casin) | 5 | 59 4 59 08 59 |
bioscoop 105 525 | 788 210 1523 | 1.418 |
leisure & sport 88 175 175 | 175 158 149 |
totaal 1.941 1560 | 2.578 1934 | 2419 | 1909 |

De zaterdagavond en de koopavond blijken maatgevend te zijn voor het maximaal aantal te re-
aliseren parkeervoorzieningen. In het MER is aangegeven dat het parkeerterrein aan de noord-
zijde van de N200 (in de nabijheid van het tankstation) mogelijk een rol kan spelen als "over-
loopterrein”. Eventuele parkeeroverlast aan de zuidzijde van de Ringvaart zal slechts op kunnen
treden indien het plangebied door middel van een brug voor langzaam verkeer met de zuidzijde
verbonden wordt. De aanleg van een dergelijke brug is gekoppeld aan de komst van een
eventueel NS-station

Realisatie parkeervoorzieningen
Voor Sugar City wordt uitgegaan van de realisatie van circa 2.500 parkeerplaatsen in twee
grote parkeervoorzieningen in de eindsituatie. De parkeergelegenheid bij de bioscoop, be-
staande uit 1.050 parkeerplaatsen, zal direct bij de bouw worden gerealiseerd. Het parkeerge-
bouw in de zone van de Schiphol-contour wordt later gebouwd en groeit in fasen mee met de
realisatie van functies,
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Bereikbaarheid parkeervoorzieningen

Verkeer uit de richting Haarlem en Amsterdam heeft de mogelijkheid om het plangebied te be-
naderen via de afritten van de N200 (Zwethviaduct} en in de parkeergarage onder de bioscoop
te parkeren of om het terrein te benaderen via de nieuwe T-aansluiting op de dreef en te parke-
ren in het parkeergebouw dat in de Schiphol-zone staat. Door midde! van een parkeerverwijs-
systeem kan het verkeer geleid worden naar de parkeervoorziening waar nog plaats is. Intern
wordt het verkeer hierbij zo rechtstreeks mogelik naar één van de twee gebouwde parkeer-
voorzieningen geleid. De ingang van de garage onder de bioscoop heeft drie stroken, waarvan
een, naar gelang de drukte, gebruikt kan worden als infuitgang. Omdat het plangebied in staat
moet zijn om in een korte tijd veel autoverkeer af te wikkelen, wordt bij de noordelijke ingang
van de bioscoop op de ventweg een opstelstrook aangelegd. Op deze wijze is de bereikbaar-
heid van de woningen aan de Haarlemmerstraatweg gewaarborgd. Voor het parkeergebouw en
de costelike ingang van de bioscoop maakt de opstelstrook deel uit van de interne ontslui-
tingsweg. Beide gebouwde parkeervoorzieningen zijn ook intern met etkaar verbonden via een
weg langs het water. Hierdoor wordt het mogelijk om zelfs bij het inrijden van een volle parkeer-
voorziening door te rijden naar de andere parkeervoorziening.

Expeditieverkeer en hulpdiensten
Laden en lossen vindt op tijden plaats dat zo min mogelijk bezoekers van de functies aanwezig
zijn. Bij de bioscoop gebeurt het laden en lossen intern via de parkeergarage. Voor de detail-
handelsvestigingen zullen er expeditievakken worden aangelegd die gedimensioneerd zijn op
voertuigen van 20 m lengte. Het aan- en afrijden van deze voertuigen is mogelijk. Voor functies
die gelegen zijn in het voetgangersgebied zal op bepaalde tijden het voetgangersgebied toe-
gankelijk zijn.

Voor hulpdiensten is het plangebied op vier plaatsen te bereiken. Allereerst zijn er de twee
auto-ontsluitingen. Daarnaast bestaat de mogelijkheid om gebruik te maken van de expeditie-
straat in de westelijke punt en van het fietspad in langs de N200. Het gehele plangebied is toe-
gankelijk voor hulpdiensten. In het plangebied wordt een aantal opstelplaatsen voor de brand-

Langzaam verkeer

Een prettig verblijffsklimaat in het plangebied voor voetgangers staat binnen het pian voorop.
Fietsers en auto's zijn te gast in het plangebied. De wegen binnen het gebied krijgen daarom
een 30 km/h-regime. Nagenoeg het gehele terrein is toegankelijk voor voetgangers met als kern
de wandelboulevard op de centrale as. Er loopt ook een aantal fietsroutes naar het plangebied
Een route loopt via de nieuwe T-aansluiting naar de brug voor langzaam verkeer die een directe
verbinding geeft met Zwanenburg. Bij de komst van een NS-station zal deze route in belang
toenemen. In combinatie met het inrichten van de N200 als dreef, wordt voor de T-aansluiting
ingezet op een gelikvloerse oversteek voor langzaam verkeer. Mogetijk blijft de huidige brug
echter ook gehandhaafd. De tweede route loopt langs de kade naar de andere brug over de
Ringvaart en takt aan op de fietspaden bijj de Zwethbrug.

Openbaar vervoer
Het plangebied wordt in de huidige situatie per bus ontsloten door de lijnen 80, 85 en 286. Deze
halteren ter hoogte van de voormalige suikerfabriek. De dichtstbijzijnde treinstations zijn
Spaarnwoude en Amsterdam-Sioterdijk. Hoewel Halfweg aan de spoorlijn tussen Amsterdam
en Haarlem ligt, heeft Halfweg geen eigen treinstation. De dichtstbijzijnde stations zijn Spaarn-
woude en Amsterdam-Sloterdijk. Op termijn wordt een station in Halfweg gerealiseerd direct te-
genover het plangebied. Het plan Regionet voorziet hierin.
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Dit hoofdstuk bevat in beknopte vorm de resultaten en conclusies van het voor het bestem-
mingsplan vereiste onderzoek. Alle hier beschreven onderzoeken ziin in meer uitgebreide vorm
beschreven in het MER Herontwikkeling CSM-terrein Halfweg. Het MER ligt ter inzage bij het
bestemmingsplan en bevat een deel van de onderzoeken als bedoeld in artikel 9 Bro juncto ar-
tikel 12 (in het bijzonder lid 2 onder a en ¢) Bro.

5.1. Milieueffectrapportage

M.e.r.-procedure
Ten behoeve van dit bestemmingsplan is een milieueffectrapport (MER) opgesteld. Dit be-
stemmingsplan maakt de ontwikkeling van een multifunctioneel gebied mogelijk, bestaande uit
onder meer een bioscoop, detailhandel en kantoren. Deze ontwikkeling is gezien het verwachte
aantal bezoekers (alleen de bioscoop al meer dan 1 miljoen per jaar) m.e.r.-plichtig (recreatieve
voorziening met meer dan 500.000 bezoekers of meer per jaar).

Doel van milieueffectrapportage (m.e.r.) en resultaten

Doef van m.e.r.
Doel van een m.e.r. is ervoor te zorgen dat milieuaspecten volwaardig worden meegenomen in
de besluitvorming, in dit geval de vaststelling van het bestemmingsplan. Om dit doel te berei-
ken, worden in het MER de effecten van de ontwikkeling van Sugar City voor alle relevante as-
pecten systematisch in beeld gebracht. Tevens wordt nagegaan of er alternatieven of maatre-
gelen zijn waarmee eventuele negatieve effecten kunnen worden verminderd of voorkomen.

Het meest milieuvriendelijke alternatief (MMA)
Als belangrijkste resultaat van het onderzoek is in het MER, conform de wettelijke vereisten,
een zogenaamd meest milieuvriendelijk alternatief (MMA) beschreven. In dit geval bleek er
geen aanleiding te zijn om het ruimtelijke concept, zoals dit eerder in het Masterplan is neerge-
legd, ter discussie te steflen. Wel bevat het MMA een reeks maatregelen waarmee dit concept,
bezien vanuit het milieubelang, nog kan worden geoptimaliseerd.

Het voorkeursalternatief (VKA) = de ruimtelijke inrichting volgens dit bestemmingsplan
Aan de hand van het MMA is vervolgens nagegaan welke van de voorgestelde aanvullende
maatregelen van het MMA ook daadwerkelijk in het bestemmingsplan worden overgenomen.
Dit wordt het voorkeursalternatief (VKA) genoemd. in dit geval vormt het MMA tevens het VKA.
Dit betekent dat in het kader van de ontwikkeling de volgende maatregelen worden genomen:
- aanleggen fietsbrug tussen Zwanenburg en het plangebied:;
het realiseren van fietsenstallingen met een hoog kwaliteitsniveau:
korting op entreeprijzen aan personen die per openbaar vervoer of fiets naar de bioscoop
komen,;
ontwikkelen van vervoermanagement voor werknemers;
aanleggen van een (dynamisch) parkeerverwijzingensysteem;
isoleren van geluidsbronnen en -ontvangers zodat de geluidsbelasting niet of nauwelijks
toeneemt;
- bovengemiddeld isoleren van nieuwe functies in het plangebied tegen onder meer vlieg-
tuig- en treinlawaai;
maatregelen nemen ten aanzien van het LPG-tankstation: ofwel uitkopen, ofwel in vergun-
ning of convenant/contract de toegestane vultijden vastleggen;
opstellen van een plan van aanpak waarin de relatie tussen het stedenbouwkundige pro-
gramma en de overschrijding van het groepsrisico gedetailleerd onderzocht en geanaly-
seerd wordt; op basis hiervan wordt het stedenbouwkundig programma mogelijk aange-
past,
nemen van maatregelen om de sociale veiligheid te bevorderen (zoals variéren van inrich-
tingsvormen, waardoor een goede zichtbaarheid ontstaat; inzetten particuliere veiligheids-
dienst; goede toegankelijkheid, verlichting) door het instellen van parkmanagement:
uitvoeren van grondverbetering (niveauverschillen) met verontreinigde grond; verdiept aan-
leggen van parkeerplaatsen en streven naar gesloten grondbalans;
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reserveren van voldoende ruimte voor water, warmte-/koudeopslag en voerkemen van in-
laten van gebiedsvreemd water; afkoppelen water van hard oppervlak en water van daken
opvangen en gebruiken voor doorspoelen toiletten;
plaatsen vleermuiskasten of integreren van verblijfplaatsen voor vieermuizen in de bebou-
wing en verlichting/lichtuitstraling mogelijk hieraan en aan vliegroutes en verblijfplaatsen
aanpassen;
bij verdere uitwerking van het plan nagaan of zich door nieuwe kennis en ontwikkelingen
nieuwe mogelijkheden voordoen ten aanzien van dubbet enfof meervoudig ruimtegebruik;
flexibiliteit brengen in het ontwerp ten behoeve van latere wijzigingen of uitbreidingen;
duurzame materialen gebruiken en maximaliseren energiebesparing en gebruik van duur-
zame energiebronnen.
Deze maatregelen kunnen echter niet vastgelegd worden in een bestemmingsplan, maar zullen
via andere procedures moeten worden vastgelegd.

Milieueffectrapportage (MER) en bestemmingsplan
In het MER zijn alle verkeers- en milieuaspecten beschreven, waarbij de optredende effecten
beschreven zijn in vergelijking met de huidige en autonome situatie. Hierna worden per relevant
thema kort de belangrijkste resultaten en conclusies vermeld. Tevens wordt waar nodig kort
aangegeven op welke wijze de betreffende belangen in het bestemmingsplan zijn gewaarborgd.
Voor nadere informatie over het verrichte onderzoek en daaruit voortkomende resultaten wordt
verwezen naar het MER. Het VKA wordt in de bestemmingsregeling opgenomen.

5.2. Geluidshinder

5.2.1. Verkeerslawaai

Beleidskader
De Wet geluidhinder {(Wgh) stelt eisen aan de geluidsbelasting aan de gevels van geluidsge-
voelige bestemmingen. Geluidsgevoelige bestemmingen zijn bijvoorbeeld woningen, scholen en
ziekenhuizen. Bedrijven, zoals kantoren en winkels, zijn niet geluidsgevoelig. In de vigerende
Wagh is regelgeving voor wegverkeers- en railverkeerslawaai opgenomen. De regelgeving geldt
voor wegen, spoorlijnen en specifieke tramlijnen die een geluidszone hebben

In het plangebied zullen geen nieuwe geluidsgevoelige functies worden gerealiseerd. Onder-
zoek hiernaar kan dus achterwege blijven. Wel zijn binnen het ptangebied nieuwe wegen voor-
zien. Daarnaast dient de nieuwe aansluiting op de N200 als een reconstructie van deze weg te
worden hezien,

Nieuwe situatie onderzoek: gezoneerde wegen

In het kader van de Wgh bevindt Zich alleen langs de N200 en de Haarlemmerstraatweg een
geluidszone. De breedte van de geluidszone van deze wegen bedraagt 200 m aan weerzijden
van de weg. Binnen de geluidszone van deze wegen dient de geluidsbelasting aan de gevels
van nieuwe geluidsgevoelige bestemmingen te voldoen aan de normen van de Wgh. Er worden
in dit bestemmingsplan geen nieuwe geluidsgevoelige bestemmingen mogelijk gemaakt. De
overige wegen in het plangebied zullen worden uitgevoerd als 30 km/h-gebied en zijn derhaive
niet gezoneerd.

Er worden in dit bestemmingsplan geen nieuwe gezoneerde wegen of nieuwe geluidsgevoelige
bestemmingen mogelijk gemaakt, zodat toetsing aan de normen van de Wet geluidhinder ach-
terwege kan blijven.

Nieuwe situatie onderzoek: 30 km/h-wegen
Langs 30 km/h-wegen liggen op grond van de Wet geluidhinder geen geluidszones. Omdat
deze wegen op basis van de Wgh zijn gedezoneerd, hoeft formeel geen toetsing aan de (nor-
men van de) Wgh plaats te vinden en is een eventueel daarmee samenhangend Verzoek tot
vaststelling van hogere grenswaarden formeel niet noodzakelijk. Op basis van jurisprudentie”
dient in het kader van een goede ruimtelijke ordening echter aannemelijk te worden gemaakt
dat sprake is van een aanvaardbare geluidsbelasting. Indien dit niet aannemelijk is, dient te

1} Aldeling bestuursrechtspraak van de Raad van State, 3 september 2003, nr.: 200203751/1.
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worden onderbouwd dat maatregelen ter beheersing van de geluidsbelasting aan de gevel
achterwege kunnen blijven. In dit bestemmingsplan worden nieuwe 30 km/h-wegen mogelijk
gemaakt. Zodoende dient ook voor dit plangebied de geluidsbelasting ten gevolge van verkeer
op de omliggende 30 km/h-wegen te worden onderzocht.

Krachtens artikel 103 van de Wet geluidhinder mag het berekende geluidsniveau van het weg-
verkeer worden gecorrigeerd in verband met de verwachting dat motorvoertuigen in de toe-
komst stiller zullen worden. Voor wegen met een lagere snelheid dan 70 km/h geldt een aftrek
van § dB(A}.

Het akoestisch onderzoek is verricht volgens Standaard Rekenmethode | (SRM-I) conform het
Reken- en Meetvoorschrift Wegverkeerslawaai 2002. In bijlage 3 ziin de berekeningen en uit-
gangspunten opgenomen. Uit de berekeningen blijkt dat de geluidsbelasting aan de gevel van
de worning Haarlemmerstraatweg 15 ten gevolge van het verkeer op de 30 km/h- ontslumngsweg
maximaal 60 dB(A) zal bedragen. Omdat het hier een zogenaamde "dove" gevel” betreft, is
elke geluidsbelasting aanvaardbaar.

In het bestemmingsplan wordt aan de achterzijde van de bestaande woningen bebouwing met
gemengde doeleinden als bestemming voorzien. Deze bebouwing heeft een sterke afscher-
mende functie ten gevolge waarvan de geluidshinder door verkeer binnen het plangebied niet
De 50 dB(A) contour van de ontsluitende 30 km/h-weg ligt op een afstand van 40 m uit de as
van de weg. De afstand van de 30 km/h-wegen tot woningen langs de Zwanenburgerdijk is
groter.

Geconcludeerd kan worden dat de geluidsbelasting ten gevolge van de (nieuwe) 30 km/h-we-
gen binnen het plangebied overal aanvaardbaar is.

Reconstructieonderzoek
Reconstructieonderzoek is noodzakelijk indien er aanpassingen aan de verkeersstructuur
plaatsvinden, bijvoorbeeld de aanpassmg van een kruispunt of aanleg van een nieuw kruispunt.
Daarbij dient ook het uitstralingseffect in beeld gebracht te worden: wat zijn de effecten op de
geluidsbelasting aan de gevels van geluidsgevoelige functies langs het traject buiten het recon-

structiegebied waarover het verkeer binnen het reconstructiegebied wordt afgewikkeld.

In dit bestemmingsplan zijn de volgende reconstructies aan de orde:

1. reconstructie T-aansluiting N200/ontsluitingsweg;

2. reconstructie kruispunt Haarlemmerweg/bestaande afntten N200 (westelijke ontsluiting).
Binnen de geluidszones van beide reconstructiegebieden® zijn geen geluidsgevoelige bestem-
mingen aanwezig. Dit betekent dat alleen het uitstralingseffect in beeld wordt gebracht.

Het uitstralingseffect van de reconstructie ~ dat overigens een autonome ontwikkeling is — is
meegenomen in het onderzoek naar de reconstructie van de N200 waarover in de MER is ge-
rapporteerd. Uit dit onderzoek blijkt dat de geluidsbelasting op de bestaande woningen in de
situatie voor reconstructie 74 dB(A) bedraagt (excl. aftrek art. 103 Wgh). Na reconstructie van
het plangebied bedraagt de geluidsbelasting op de meest belaste woningen 71 dB(A) (excl. af-
trek art. 103 Wgh). Ten gevoige van de ontwikkelingen binnen het plangebied neemt de ge-
luidsbelasting vervolgens niet toe.

1) Een dove gevel is een gevel zonder te openen ramen en deuien; de geluidsbelasting op dergeljke gevels hoeft niet
aan de normmen van de Wet geluidhinder te voldoen

2) Het reconstructiegebied omvat alleen het wegdeet waarbinnen de reconstructie wordt uitgevoerd; bij de T-aanslui-
ting op de N201 is dat het nicuwe kruisingsvlak; woningen vallen daar buiten; bij de Haarlemmerweg liggen geen

woningen binnen 200 m afstand,
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Geconcludeerd kan worden dat er ten gevolge van de aansluiting van de het plangebied op de
N200 en reconstructie van de Haarlemmerweg geen sprake is van reconstructie in de zin van
de Wet geluidhinder. Ten gevolge van de aansluiting op de N200 neemt de geluidshelasting
niet toe. Daarnaast liggen er binnen de wettelike onderzoekszone van de te reconstrueren
Haarlemmerweg geen geluidsgevoelige bestemmingen.

5.2.2. Zone industrielawaai

Beleidskader

Wet geluidhinder
Het gehele plangebied maakt op dit moment deel uit van het gezoneerde industrieterrein CSM
Halfweg, op basis van artikel 53 van de Wet geluidhinder. Het gehele plangebied en de omge-
ving ligt ock binnen de bijbehorende geluidszone (50 dB(A)-contour). Deze geluidszone is op 4
mei 1990 door de Kroon in een specifiek zonebesluit vastgesteld. Wijziging van een zone indu-
strielawaai is op grond van de Wet geluidhinder alleen mogelijk via het bestemmingsplan.

Handreiking industrielawaai en vergunningveriening
In de Handreiking industrielawaai en vergunningverlening (1998) wordt aangegeven dat de
50 dB(A)-etmaalwaarde in het algemeen als grenswaarde voor geluidsgevoelige bestemmingen
(zoals woningen) geldt. Als maximumniveau kan echter het referentieniveau van het omge-
vingsgeluid gelden. Hierbij dient echter wel het ALARA-beginsel" te worden toegepast.

Opheffen grens gezoneerd industrieterrein
Momenteel ligt over het plangebied een vastgestelde zone industrielawaai. Met de ontwikkeling

op basis waarvan de zone ocorspronkelijk was vastgesteld, is niet meer in werking en wordt ook
niet meer mogelijk gemaakt in dit bestemmingsplan. Dit betekent dat het gezoneerde industrie-
terrein niet langer meer gezoneerd hoeft te zijn en de zone industrielawaai van het industrieter-
rein CSM Halfweg kan worden opgeheven, Dit wordt met dit bestemmingsplan bewerkstelligd.

Vertaling naar bestemmingsregeling
In de bestemmingsregeling wordt de zone industrielawaai niet meer opgenomen, zodat deze
met de vaststelling van dit bestemmingsplan opgeheven wordt.

5.3. Milieuzonering bedrijfsactiviteiten

Beleidskader

In het plangebied wordt één bestaand bedrijf gehandhaafd. De nieuwe ontwikkeling zal uit di-
verse activiteiten bestaan die mogelijk worden gemaakt binnen de bestemming(en) Gemengde
Doeleinden (bioscoop, horeca en degelijke). Om milieuhinder als gevolg van de (bedrijfs)activi-
teiten al in het ruimtelijk spocr te voorkomen, worden grenzen gesteld aan de toelaatbaarheid
van de (bedrijfs}activiteiten. In de planvoorschriften wordt voor dit doel gebruikgemaakt van een
zogenaamde Staat van Inrichtingen. Dit is een lijst waarin de meest voorkomende bedrijven en
bedrijfsactiviteiten zijn gerangschikt naar toenemende milieubelasting. De Staat bestaat uit de
lijst van bedrijfstypen uit de publicatie "Bedrijven en milieuzonering” van de Vereniging van Ne-
derlandse Gemeenten (VNG, 1999, herzien in 2001). In deze lijst worden voor een groot aantal
bedrijffstypen en -activiteiten richtafstanden ten opzichte van een "rustige woonwik” vermeld.
Zoals ook in de VNG-publicatie is aangegeven en in vaste jurisprudentie is bevestigd, kan voor
andere omgevingstypen worden afgeweken van deze richtafstanden. Voor een nadere toelich-
ting op de Staat van Inrichtingen en de uitgangspunten van mitieuzonering wordt verwezen naar
bijlage 1.

Milieuzonering
In het plangebied is het transportbedrijf Jonker gelegen aan de Haarlemmerstraatweg 57 (SBI-
code: 6024). Dit bedrijf vait in milieucategorie 3. Dit bedrijf wordt positief bestemd door middel

1) As Low As Reasonably Achievable. principe dat de nadelige gevolgen voor het miieu als gevelg van een activiteit

dit redelijkerwijs niet kan worden gevergd. tn dat geval kan worden volstaan met de best uitvoerbare technieken.
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van een specifieke bestemming. Dit betekent dat in het vervolg alleen bedrijven uit categorie 1 en
2 van de Staat van Inrichtingen en een gelijksoortig bedrif zich op deze plek kunnen vestigen.

Geluidshinder veroorzaakt door ontwikkeling

Op basis van een globale berekening is in het MER nagegaan of knelpunten te verwachten zijn
tussen de verschillende functies in het plangebied en de bestaande woningen. Hieruit blijkt dat
alleen de functie "leisure/sport/horeca/kantoren/cultuur” (bestemming(en) Gemengde Doelein-
den) mogelijk een te hoge geluidbelasting oplevert op de dichtstbijziinde woning. in de verdere
uitwerking van het plan zullen geluidbelastende activiteiten zodanig gesitueerd en indien nodig
geisoleerd worden dat de geluidbelasting op de gevels van de bestaande woningen aanvaard-
baar is. Hierbij wordt gebruik gemaakt van de Staat van Inrichtingen.

Bij de nadere invulling van de ontwikkeling geldt daarom als voorwaarde dat de activiteit valt
onder maximaal milieucategorie 2, of kan worden aangetoond dat deze vergelijkbaar is met
categorie 2-activiteiten. De bestaande woningen bevinden zich in gemengd gebied zodat cate-
gorie 2 inrichtingen toelaatbaar zijn in de directe omgeving van deze woningen.

Vertaling naar bestemmingsregeling
Het transportbedrijf aan de Haarlemmerstraatweg 57 krijgt een specifieke bestemming (B(2)(tr))
en algemene toelaatbaarheid voor categorie 2 bedrijven. In de voorschriften voor Gemengde
Doeleinden wordt opgenomen dat (bedrijfs)activiteiten mogelijk zijn in de categorie 1 en 2 van
de Staat van Inrichtingen.

5.4. Externe veiligheid

Beleidskader

Nota risiconarmering vervoer gevaariijke stoffen (VROM, februari 1996)
fn deze nota is het beleid met betrekking tot het vervoer van gevaarfijke stoffen benoemd. Op
basis van de nota "Risiconormering vervoer gevaarlijke stoffen, 1996" en de "Circulaire risico-
normering vervoer gevaarlijke stoffen, 2004", dienen nieuwe ontwikkelingen binnen een zone
van 200 m, die van invioed zijn op de bevolkingsdichtheden, te worden getoetst aan de oriénte-
rende waarde voor het groepsrisico en mag er binnen de plaatsgebonden risicocontour (10°)
geen woonbebouwing gerealiseerd worden

Besiuit externe veiligheid inrichtingen (2004)

Op 27 oktober 2004 is het "Besluit externe veiligheid inrichtingen” in werking getreden. In dit
besluit, dat is gebaseerd op een risicobenadering, zijn grenswaarden voor het plaatsgebonden
risico {PR) voor zogenoemde kwetsbare objecten in de omgeving van risicovolle inrichtingen
opgenomen en rnichtwaarden voor het PR voor zogenoemde beperkt kwetsbare objecten in de
omgeving van risicovolle inrichtingen. Voor het groepsrisico (GR} geldt een verantwoordings-
plicht. Het doel van het besluit is de risico's waaraan burgers in hun leefomgeving worden
blootgesteld vanwege risicovolle inrichtingen tot een aanvaardbaar minimum te beperken.

Het plaatsgebonden risico (PR) is de kans per jaar dat een persoon dodelifk wordt getroffen door een ongeval, indien
hii zich onafgebroken en onbeschermd op een bepaaide plaats zou bevinden. Het PR wordt weergegeven met risico-
contouren rondom een insichting dan wel infrastructuur. Voor het plaatsgebonden risico geldt in het algemeen een
grenswaarde voor kwetsbare objecten en een richtwaarde voor beperkt kwetsbare objecten. De grenswaarde en richt-
| waarde voor het plaatsgebonden risico wordt voor nieuwe (beperkt) kwetsbare objecten gesteld op een niveau van 107
per jaar. De norm van 10 per jaar betekent dat de kans op een dodelijke situatie door een ongeval met gevaarlijke
stoffen op een te bebouwen plek maximaal eéén op de miljoen per jaar mag zijn. Binnen de 10%-contour mogen dan ook
geen kwetsbare functies mogelijk worden gemaakt. Uitsluitend om gewichtige redenen, mogen nieuwe beperkt kwets-
bare objecten binnen de 10°-contour gerealiseerd worden.
Het groepsrisico {GR) drukt de kans per jaar uit dat een groep mensen van minimaal een bepaalde emvang overlijdt
als direct gevolg van een ongeval in een insichting waarbij gevaarlijke stoffen betrokken zijn. De normen voor het GR
hebben een oriénterende waarde (inspanningsverplichting). Indien de oriénterende waarde voor het groepsrisico wordi
overschreden, legt dit in het algemeen ook ruimteljke beperkingen op aan een gebied buiten de 10°-contour (PR).
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Conclusies verricht onderzoek

Routes gevaariijke stoffen
Uit berekeningen blijkt dat ten gevolge van de wegtransporten de normen voor het plaatsge-
bonden risico in de situatie waarn de ontwikkeling is gerealiseerd niet worden overschreden,
De orieénterende waarde voor het groepsrisico wordt dan wel overschreden (evenals in de hui-
dige situatie). Aan de verantwoordingsplicht ten aanzien van het groepsrisico zal voldaan wor-
den door het uitvoeren van aanvuliend onderzoek. Thans vindt aanvullend onderzoek plaats.
De resultaten van het onderzoek zullen voor de vaststelling van het bestemmingsplan in de toe-
lichting worden opgenomen.

Ten gevolge van transporten per spoor, worden de normen voor zowel het plaatsgebonden ri-
sico als voor het groepsrisico niet overschreden.

Externe veiligheid inrichtingen
Het bedrijventerrein in Zwanenburg geeft ten aanzien van externe veiligheid geen beperkingen
voor het realiseren van functies van in het plangebied. Op basis van SBl-codes is in het MER
onderzocht welke bedrijven mogelijk een knelpunt zouden kunnen vormen. Vervolgens is uit mi-
lieuvergunningonderzoek gebleken dat ook deze bedrijven geen probleem vormen.

Ten westen van het plangebied is een LPG-verkooppunt aanwezig aan de Noordelijke parallel
weg van Rijksweg 5 te Halfweg. Hierbijj is uitgegaan van een beperking van de LPG-doorzet tot
maximaal 1.000 m?® per jaar in de milieuvergunning en een ondergronds reservoir.

Het Besluit externe veiligheid inrichtingen (Bevi) geeft aan dat de aan te houden afstanden
(waarbij voldaan wordt aan de grens-/richtwaarde van 10° per jaar) 45 m vanaf het vulpunt,
25 m vanaf het ondergrondse reservoir en 15 m vanaf de afleverzuil zijn. Binnen de contouren
van het plaatsgebonden risico zijn kwetsbare bestemmingen (0.a. woningen) niet toegestaan.
Voor het groepsrisico geldt een invioedsgebied met een straal van 150 m vanaf het vuipunt.
Voor nieuwe functies binnen de groepsrisicocontour geldt een verantwoordingsplicht voor het
bevoegd gezag.

Het tankstation ligt op ruim 60 m afstand van de ontwikkeling en de bestaande bebouwing. Bin-
nen de contouren voor plaatsgebonden risico rond het LPG-tankstation zijn geen objecten ge-
projecteerd of gelegen. Aan de verantwoordingsplicht ten aanzien van het groepsrisico zal vol-
daan worden door het uitvoeren van aanvullend onderzoek.

Voor externe veiligheid met betrekking tot Schiphol; zie paragraaf 5.6.

Vertaling naar bestemmingsregeling
Er zijn geen aspecten inzake externe veiligheid ten aanzien van bedrijfsactiviteiten en vervoer
gevaarlijke stoffen aan de orde die moeten worden verwerkt in de bestemmingsregeling.

5.5. Leidingen

Beleidskader
Voor aardgas geldt de VROM-circulaire "Regels inzake de zonering langs hogedruk aardgas-
transportleidingen” (26 november 1984). Bij hogedruk aardgasleidingen dient rekening gehou-
den te worden met een bebouwings- en een toetsmgsafstand De bebouwingsafstand is giobaal
te vergelijken met de plaatsgebonden risicocontour van 10°° per jaar. Het gebied binnen de
toetsingsafstand is relevant voor de berekening van het groepsrisico.

Momenteel wordt de circulaire Zonering langs hogedrukaardgasleidingen herzien. Hierbij wor-
den ook de aan te houden veiligheidsafstanden opnieuw bekeken. De vaststelling van nieuwe
afstanden is echter nog niet afgerond. Hieronder is uitgegaan van de bestaande veiligheidsaf-
standen.

Conclusies buisleidingen
Er loopt een gasleiding in noord-zuidrichting midden door het plangebied. De gasleiding heeft
een druk van 40 bar en een diameter van 8 inch, zodat voor deze leiding een minimale bebou-
wingsafstand geldt van 4 m en een toetsingsafstand van 20 m
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Binnen de minimale bebouwingsafstand wordt in het bestemmingsplan geen nieuwe bebouwing
mogelijk gemaakt. Wel vinden er ontwikkelingen plaats binnen de toetsingsafstand van de gas-
leiding. Mogelijk dat deze ontwikkelingen van invioed zijn op het groepsrisico. Hierop wordt na-
der ingegaan in het onderzoek van Tauw.

Vertaling naar bestemmingsregeling
De planologisch relevante leiding is op de plankaart weergegeven.

5.6. Schipholcontouren

Beleidskader
Het rijksbeleid ten aanzien van de ontwikkeling van Schiphol is geformuleerd in de Wet tot wij-
ziging van de wet Luchtvaart die op 20 februari 2003 in werking is getreden (verder Wijzigings-
wet genoemd). Deze wet vormt de grondslag voor twee uitvoeringsbesluiten: het Luchthaven-
verkeerbesluit en het Luchthavenindefingbesluit. Gemeentebesturen zijn verplicht hun bestem-
mingsplannen in overeenstemming te brengen met het Luchthavenindelingbesluit

De gemeente Haarlemmerliede en Spaarnwoude en het plangebied liggen binnen het invioeds-
gebied van het luchtvaartterrein Schiphol.

In januari 2006 is de Nota Ruimte goedgekeurd door de Eerste Kamer. In de Nota Ruimte is
een kaart opgenomen met de 20 Ke-contour (Kosten-eenheden} rondom luchthaven Schiphol.
Het gaat hierbij om locaties die liggen onder de intensief gebruikte vliegroutes. Deze contour i1s
gelegen om het gehele plangebied.

Mitieuhinder Schiphol

Beperkingengebied algemeen
De ruimtelijke consequenties van de Wijzigingswet worden weergegeven in het Luchthavenin-
delingbesluit. In dit besluit wordt een beperkingengebied genoemd waarin beperkingen worden
gesteld ten aanzien van het gebruik en de bestemming van de grond voor zover deze noodza-
kelijk zijn met het cog op veiligheid en geluidsbelasting. Tevens zijn er hoogtebeperkingen en
regels met beperkingen ten aanzien van grondgebruik of bestemmingen met een vogelaantrek-
kende werking

Het beperkingengebied van het luchtvaartterrein Schiphol strekt zich uit over het gehele plan-
gebied. Hieronder worden de beperkingen ten aanzien van de toegestane gevoelige objecten
(bebouwing), ten aanzien van hoogte en ten aanzien van vogelaantrekkende functies beschre-
ven,

Beperkingen bebouwing

Voor een strook aan de oostzijde van het plangebied van ongeveer 150 m breed die in noord-
zuidrichting loopt, geldt een beperking voor bebouwing in het kader van externe velligheid (zone
3 van bijlage 3B van het Luchthavenindelingbesluit). Deze gronden liggen binnen een 10™-indi-
vidueel risicocontour. Voor het beperkingengebied in zone 3 geldt dat er geen nieuwe bebou-
wing mag komen. Letterlijk staat in de tekst van het Luchthavenindelingbesluit dat op de gron-
den binnen deze zone geen gebouwen zijn toegestaan, behoudens bestaand gebruik op de
datum van inwerkingtreding van het Luchthavenindelingbesluit (20 februari 2003).

Op basis van een verklaring van geen bezwaar is nieuwbouw mogelijk. Uitgangspunt voor het
beleid terzake is, dat grote concentraties van personen in deze contour moeten worden voor-
komen. Om die reden is alleen vestiging van kleinschalige kantoren en logistieke bedrijven toe-
gestaan. Daarbij dient het per hectare te gaan om maximaal 600 m* brutovioeropperviak kan-
toorruimte of maximaal 2.000 m? bruto vioeropperviak logistieke bedrijfsruimte. Per hectare is
een combinatie van kantoorruimte en logistieke bedrijfsruimte mogelijk, Daarbij geldt als richt-
snoer dat het aantal mensen dat er verblijft, per hectare nooit meer dan 22 bedraagt, waarbij
voor werknemers in kantoren 30 m? brutovloeroppervlak per werknemer geldt, en voor werkne-
mers in logistieke bedrijven 100 m? per werknemer. Het getal 22 houdt rekening met de verblijf-
tijd van personen,; zulks spoort met het met de regio overeengekomen criterium van 10 perso-
nen per hectare. Bij de becordeling in hoeverre op de met nummers 2 en 3 aangewezen gron-
den kantoren en logistieke bedrijven zijn toegestaan, is van belang of het gaat om zogenaamde
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Schipholgebonden kantoren en bedrijven. De selectiecriteria voor Schiphoigebonden kantoren
en bedrijven zijn door het Bestuursforum Schiphol in april 1999 geformuleerd en als bijlage bi
de brief van de minister van VROM van 23 november 2001 aan de Tweede Kamer gezonden.
Voor de ontwikkeling die mogelijk gemaakt wordt in dit bestemmingsplan, is een hierboven ge-
noemde verklaring van geen bezwaar nodig.

Voor de rest van het plangebied geldt een beperking voor nieuwe gevoelige functies (zone 4
van bijlage 3B van het Luchthavenindelingbesluit). Hier gelden beperkingen vanwege externe
veiligheid en geluidshinder. Voor het beperkingengebied in zone 4 geldt dat er geen nieuwe
woningen, woonwagens, woonboten, scholen en gezondheidszorggebouwen ziin toegestaan.
Nieuwe bedrijfsgebouwen zijn hier dus we! toegestaan.

Op basis van een verklaring van geen bezwaar kan in uitzonderingsgevallen worden afgeweken
van dit verbod op de gencemde typen gebouwen.

De bebouwing die mogelijk wordt gemaakt met dit bestemmingsplan valt niet onder de ge-
noemde gebouwen, zodat zone 4 geen belemmering vormt voor de ontwikkeling.

Beperkingen hoogtes

In bijlage 4 bij het Luchthavenindelingbesluit worden de maximaal toelaatbare hoogtes voor
objecten gegeven, uitgaande van de maaiveldhoogte van schiphol (-4 m NAP). In beginsel mo-
gen geen objecten worden opgericht of geplaatst die hoger zijn dan de in bijlage 4 bij het besluit
aangegeven maximale waarden. De hier bedoelde objecten kunnen verschillend van aard zijn
(bouwwerk, een werk dat geen bouwwerk is, of een werkzaamheid).

De maximale hoogte die hieruit voortvloeit voor het plangebied is +32 tot +36 m NAP (schuin
vlak). Het onderliggende bestemmingsplan maakt geen nieuwe objecten rechtstreeks mogelijk
die hoger zijn dan +32 m NAP, zodat dit geen belemmering vormt voor het plan. Er zijn 3 ob-
jecten die hoger zijn dan deze maximale hoogte (50 m}, maar deze waren reeds aanwezig voor
inwerkingtreding van het Luchthavenindelingsbesluit en zijn daarom toegestaan.

Beperkingen ten aanzien van vogelaantrekiende functies
Op de gronden die zijn aangewezen op de kaart in bijlage 5 bij het Luchthavenindelingbesluit is
een grondgebruik of een besternming binnen de volgende categorieén niet toegestaan:
a. industrie in de voedingssector met extramurale opslag of overslag;
b. viskwekerijen met extramurale bassins;
c.  opslag of verwerking van afvalstoffen met extramurale opslag of verwerking;
d. natuurreservaten en vogelreservaten;
e. moerasgebieden en opperviaktewateren groter dan 3 ha.
Gebruik of bestemming binnen de genoemde categorieén is wel toegestaan indien dat gebruik
of die bestemming rechtmatig is op het moment van inwerkingtreding van het Luchthaveninde-
lingbesiuit (20 februari 2003). Ook in dit geval kan een gebruik of bestemming binnen de ge-
noemde categorieén wel gereafiseerd worden indien een verklaring van geen bezwaar is ver-
leend. Als een verklaring van geen bezwaar is afgegeven, kan het bestemmingsplan met deze
verklaring in overeenstemming worden gebracht.
Het gehele plangebied valt binnen het gebied waar beperkingen gelden ten aanzien van vogel-
aantrekkende functies. Er worden echter geen vogelaantrekkende functies gerealiseerd, zodat
dit geen belemmering vormt voor het plan.

Contour 20 Ke Nota Ruimte

Binnen de 20 Ke-contour die is weergegeven in de Nota Ruimte, en de gebieden die direct ge-
legen zijn aan de 20 Ke-contour mogen geen nieuwe uitleglocaties ten behoeve van woning-
bouw worden ontwikkeld. Herstructurering en intensivering in bestaand bebouwd gebied zijn
binnen de 20 Ke-contour wel mogelijk. Onder bestaand bebouwd gebied wordt verstaan het be-
staand bebouwd gebted in 2000, zoals weergegeven in het streekplan Noord-Holland-Zuid van
17 februari 2003. De in dat streekplan toegevoegde bouwmogelijkheden blijven overeind. Aan-
gezien met dit bestemmingsplan geen woningen mogelijk worden gemaakt, vormt de 20 Ke-
contour geen belemmering voor de ontwikkeling.

Vertaling naar bestemmingsregeling
Er wordt aangesioten bij de beperkingen die de aanwezigheid van Schiphol aan het plangebied
oplegt.
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5.7. Luchtkwaliteit

Beleid en normstelling

In de nabijheid van wegen en parkeergarages kan sprake zijn van lokale luchtverontreiniging
die negatieve effecten voor de gezondheid kan hebben. Het toetsingskader voor luchtkwaliteit
wordt gevormd door het Besluit luchtkwaliteit 2005 (Blk). Het Blk bevat grenswaarden voor
zwaveldioxide, stikstofdioxide en stikstofoxiden, zwevende deeltjes, lood, koolmonoxide en
benzeen. Hierbij zijn in de ruimtelijke ordeningspraktijk langs wegen met name de grenswaar-
den voor stikstofdioxide en fijn stof van belang. De grenswaarden van de laatstgenocemde stof-
fen zijn in tabel 4 weergegeven. De grenswaarden gelden voor de buitenlucht, met uitzondering
van een werkplek in de zin van de Arbeidsomstandighedenwet.

Tabel 4 Grenswaarden maatgevende stoffen Blk

| stof . toetsing van 2 N grenswaarde - ' geldig vanaf f
| stikstofdioxide (NOz) | jaargemiddelde concentratie | 40 pg/m® s | 2010 |
: - . uurgemiddelde concentratie 2’ 1 max.- 18 keer p.j. meer dan-200 pg/m* _ 2010 B
ﬁjnstof (PM1g )” B I:_jaargem_i_g!_tj_c-zlde conceggra-t-i_e_ 40 pg/m® L o o 2005

. o | 24 _uu_rgem‘idqild_e ét;r_lcentratie l Eé(. 35 keer pj meer dan 50 pg/m® _ 2b05

" Bij de beoordeling hiervan blijven de aanwezige concentraties van zeezout buiten beschouwing (artikel 5 Blk en bij-
behorende Meetregeling).

Geldt alleen voor wegen met een verkeersintensiteit van tenminste 40.000 mvt/etraal,

Op grond van artikel 7 lid 1 van het Blk moeten bestuursorganen bij de uitoefening van be-

voegdheden die gevolgen kunnen hebben voor de luchtkwaliteit (zoals de vaststelling van een

bestemmingsplan) de<e grenswaarden in acht nemen. Volgens artikel 7 lid 3 mogen bestuurs-

organen deze bevoegdheden tevens uitoefenen, indien:

- de concentratie in de buitenlucht van de desbetreffende stof als gevolg van de uitoefening
van die bevoegdheden per saldo verbetert of tenminste gelijk blijft (lid 3a);

~ bij een beperkte toename van de concentratie van de desbetreffende stof, door een met de
uitoefening van de betreffende bevoegdheid samenhangende maatregel of een door die
uitoefening optredend effect, de luchtkwaliteit per saldo verbetert (fid 3b).

Maatregelen ter verbetering van de luchtkwaliteit

De gemeente Haarlemmerliede en Spaarmwoude heeft een rapportage luchtkwaliteit 2004 op-
gesteld (d.d. juni 2005). In deze rapportage wordt niet alleen ingegaan op de luchtkwaliteit in
2004, maar worden ook berekeningen gedaan voor 2010 en 2015, Op grond hiervan gaat de
gemeente ervan uit dat in de toekomst - ook met de geplande ruimtelijke ontwikkelingen —
wordt voldaan aan alle grenswaarden uit het Besluit luchtkwaliteit, met uitzondering van de 24-
uurgemiddelde grenswaarde voor fijn stof langs de N200. De gemeente verwacht niet dat deze
grenswaarde bereikt zal worden, omdat uit het Nationaal luchtkwaliteitsplan 2004 blijkt dat wat
PMio (fijn stof) betreft de grenswaarde niet binnen bereik komt, ook al zouden aile mogelijke
technische maatregelen worden ingezet, omdat het hier gaat om een grootschalig, grensover-
schrijdend probleem, zodat Nederland voor een effectieve aanpak van de PM10-problematiek is
aangewezen ¢op Europees beleid.

In de rapportage wordt aangegeven, dat verwacht wordt dat de invioed van de herontwikkeling
van het CSM-terrein klein zal zijn.

De gemeente zet zich wel in voor een verbetering van de leefbaarheid, hoewel de luchtkwaliteit
binnen de gemeente grotendeels bepaald wordt door verkeer op rijkswegen en industrie buiteri
de gemeente. Zo wordt op aandrang van de gemeente de N200 heringericht door Rijkswater-
staat; de gemeente is medefinancier van dit project. Verder zal de Julianastraat worden afge-
sloten voor doorgaand verkeer om hiermee sluipverkeer te weren uit de woonkern. Eerder is de
doorstroming van verkeer over de Oranje Nassaustraat al verbeterd door realisatie van een
tweede brug over de Ringvaart. Ock in het kader van Duurzaam Veilig worden maatregeien ge-
nomen die de lokale luchtkwaliteit verbeteren, zoals het terugdringen van sluipverkeer en auto-
gebruik, het stimuleren van de fiets en het behoud van openbaar vervoer.
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Gedeputeerde Staten van Noord-Holland hebben in mei 2005 besloten een maximale inzet te
plegen om de normen van de EU-richtlijn Luchtkwaliteit te bereiken. De provincie stelt een pro-
vinciaal actieplan luchtkwaliteit op, aanvullend op het kabinetsbeleid, dat op 16 augustus 2005
is vastgesteld door GS. Hierin worden generieke maatregelen voor industrie, verkeer en ver-
voer, zee- en binnenvaart, energieopwekkende bedrijven en landbouw opgenomen. De provin-
cie maakt zich daarnaast sterk voor de saldabenadering bij ruimtelijke besluiten, onder meer als
op basis van gedegen onderzoek wordt aangetoond dat de luchtkwaliteit per saldo verbetert.
Verder stimuleert de provincie gemeenten om actieplannen fuchtkwaliteit op te stellen. Tenslotte
is een inventarisatie gemaakt van knelpunten en mogelijke oplossingen voor provinciale pro-
jecten.

Conclusies verricht onderzoek luchtkwaliteit

In het MER wordt ingegaan op de te verwachten luchtkwaliteit in het plangebied en op effecten

van de ontwikkeling in de omgeving. Hieruit kunnen de volgende conclusies worden getrokken.

- De luchtkwaliteit ten gevolge van de verkeersproductie van de ontwikkeling in het plange-
bied voldoet op 10 m uit de wegas van de N200 (dit is ter plaatse van de wegrand) op één
vitzondering na aan de grenswaarden uit het Besluit luchtkwaliteit (in 2010 al op 10 m af-
stand uit de wegas). De objecten in het plangebied liggen op minimaal 22 m uit de as van
de N200. Er wordt op kortere afstand ook geen overschrijding gevonden voor de jaarge-
middeldewaarde voor fijn stof.

De bijdrage van de ontwikkeling is zeer beperkt en op 10 m afstand tot de wegas zelfs po-
sitief ten opzichte van de huidige situatie; dit wordt veroorzaakt doordat de verkeersinten-
siteiten op de N210 lager worden door toekomstige ontwikkelingen (die rapportage lucht-
kwaliteit 2004 van de gemeente Haarlemmerliede en Spaarnwoude).

Dit betekent dat de invioed van de ontwikkeling op de omgeving cok minimaal is; in de om-
geving wordt wel de grenswaarde voor het 24-uurgemiddelde van fijn stof overschreden
ten gevolge van de achtergrondconcentratie, niet ten gevolge van de ontwikkeling.

Wel wordt in het plangebied de grenswaarde voor de 24-uursgemiddeldewaarde voor fijn
stof (PM1o) overschreden. Deze overschrijding wordt echter niet veroorzaakt door de ont-
wikkeling, maar door de achtergrondconcentratie ter plaatse.

Ook in de huidige situatie (2004) treden overschrijdingen van grenswaarden uit het Besluit
luchtkwaliteit op. In dit jaar is de ontwikkeling echter nog niet gerealiseerd en uit de bere-
keningen voor de toekomstige situatie blijkt dat de luchtkwaliteit verbetert.

De overschrijdingen worden aanvaardbaar geachi, omdat ze niet veroorzaakt worden door de

ontwikkeling en de gemeente maatregelen neemt om de luchtkwaliteit te verbeteren, die binnen

haar bereik liggen.

Het in werking treden van het Besluit luchtkwaliteit 2005 heeft geen relevanie inviced op deze

conclusies. Nieuw hierin is de bepaling dat concentraties van stoffen, die zich van nature in de

buitenlucht bevinden en die niet schadelijk zijn voor de volksgezondheid, bij de beocordeling van
de grenswaarden voor fijn stof buiten beschouwing worden gelaten. Deze aftrek leidt echter niet
tot een onderschrijding van de grenswaarden.

Vertaling naar bestemmingsregeling
Er zijn geen aspecten inzake luchtkwaliteit aan de orde die moeten worden verwerkt in de be-
stermmingsregeling.

5.8. Water

Beleidskader

Nationaal beleid
De Vierde Nota Waterhuishouding geeft het kader voor het waterbeheer voor Nederland, nu en
in de toekomst. Hoofddoelstelling is "een veilig en goed bewoonbaar land en het instandhou-
den/versterken van gezonde en veerkrachtige watersystemen, waarmee een duurzaam gebruik
blijit gegarandeerd". Om de veerkracht te vergroten moet waterconservering en waterbuffering
worden bevorderd en moet de afwenteling van {water)problemen op naastgelegen gebieden
worden beperkt. Leidraad ziin daarom de voorkeursvoigorden:

vasthouden, bergen, afvoeren voor waterkwantiteit,

schoonhouden, scheiden, zuiveren voor waterkwaliteit.
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Relevant is de aandacht van het rijksbeleid voor optimalisatie van de waterketen via afkoppelen
en infiltratie en het streven naar een goede waterkwaliteit. In Waterbeheer 21° eeuw (WB21)
wordt dieper ingegaan op de trits vasthouden, bergen en dan pas afvoeren. In WB21 zijn nor-
men vastgesteld voor regionale wateroverlast. Voor stedelijk gebied is vastgesteld dat er geen
inundatie op mag treden bij een bui die eens in de 100 jaar voorkomt. Daarnaast is verplicht ge-
steld om het proces van de Watertoets te doorlopen, hetgeen dient te resulteren in een water-
paragraaf.

Provinciaal beleid

Het provinciaal beleid is verwoord in "Stilstaan bij stromen”, Waterhuishoudingsplan 2 Provincie
Noord-Holland 1998-2002 (1998). De provincie streeft naar duurzaam stedelijk waterbeheer, Er
moet verantwoord worden omgegaan met de grondstof water (opperviaktewater, grondwater en
drinkwater) en afwenteling van waterproblemen op die van de volgende generatie. Het streven
is om niet meer water te gebruiken dan op natuurlijke wijze aangevuld kan worden. Water is
een van de sturende factoren bij nieuwbouw en stadsvernieuwing. Voor nieuwbouwontwikkeling
hanteert de provincie als uitgangspunt, dat bij de toename van het verhard oppervlak binnen het
plangebied voldoende ruimte, 11% open water, gereserveerd wordt voor waterberging. [n de
gebiedsspecifieke utwerking bepaalt de regionale waterbeheerder het uiteindelijke percentage.

Beleid Hoogheemraadschap van Rijntand

Mede in het licht van de te verwachten klimaatverandering (nattere winters, drogere zomers en
intensievere buien) streeft de waterbeheerder naar een duurzamer waterbeheer. Stedelijke ge-
bieden dienen meer zelivoorzienend te worden in zowel de waterkwaliteit als de waterkwantiteit,
waardoor zo min mogelijk wordt afgewenteld op andere gebieden. Dit beleid is vastgesteld in
het Waterbeheersplan 2000-2004 (WBP 2, 2000). Daarnaast heeft Rijnland de Leidraad Plan-
vorming stedelijk gebied (2000) opgesteld. Doel hiervan is een nadere uitwerking te geven aan
het beleid op het gebied van water in de stad en het richting geven aan de concrete uitvoering
ervan. Ingegaan wordt op algemene principes van duurzaam waterbeheer en het geeft concrete
beleidsuitspraken, eisen en randvoorwaarden voor de (her)inrichting van het stedelijke water-
systeem. De nota Waterneutraal bouwen geeft de eisen aan het realiseren van voldoende ber-
ging bij nieuwbouwontwikkelingen in boezemland, waarbij een toename aan verharding op-
treedt. Rijnland gaat voor stedelijke gebieden uit van behoud van het bestaande oppervlak aan
open water. Bovendien geldt bij een toename van de verharding de 15%-regeling, hetgeen be-
tekent dat per m?toename aan verharding 0,15 m? aan open water gegraven dient te worden.

Watertoets

het plangebied (voorheen was het waterkwantiteitsbeheer in handen van het waterschap Groot
Haarlemmermeer, dat in 2005 opgegaan is in het Hoogheemraadschap van Rijnland). Bij het
totstandkomen van het MER is overleg gevoerd met het Hoogheemraadschap van Rijnland
over de inhoud van het plan. De daaruit voortgekomen watertoets is verwerkt in deze waterpa-

ragraaf, de plankaart en de voorschriften.

Bestaande waterhuishoudkundige situatie

Het gebied ligt overwegend in het boezemland van Rijnland. Het streefpeil in het boezemtfand is
NAP -0,6 m. Ock het Zijkanaal ten oosten van het plangebied is een boezemwatergang, als-
mede de Ringvaart ten zuiden van het plangebied. Daarnaast ligt het kleine poldergebied de
Zwethpolder (4 ha), in het noordwestelijk deel van plangebied. De Zwethpolder heeft een
streefpeil van NAP -2,3 m. Tussen boezemiand en de Zwethpolder ligt formeel een kade (net
ten zuiden van de poldersloot). Voor werkzaamheden op of langs deze kade is de Keur van het
voormalige waterschap Groot Haarlemmermeer van toepassing. in de praktijk is een deel van
het boezemland verheeld met de polder. Dit deel watert af via de Zwethpolder. De Zwethpolder
wordt bemaien door twee gemaaltjes die worden beheerd door particulieren, de terreinbeheer-
ders. Er vindt soms wateroverlast plaats, doordat de gemalen te laat in werking treden. In de
bestaande situatie is sprake van een bergingstekort in de Zwethpolder; er wordt namelijk niet
voldaan aan de landelijke WB21 bergingsnorm.

Het gebied is thans vrijwel volledig verhard. Verder is een groot bezinkbassin en zijn waterzui-
veringsvijvers aanwezig van de voormalige CSM-fabriek. Het bassin en de vijvers ziin geiso-
leerd van het boezem- en polderwater en hebben hierdoor geen bergingsfunctie. De oorspron-
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kelijke bodem in het plangebied bestaat uit zand met lokaal klei en veen. In de polder en de la-
gere delen van het boezemland is sprake van kwel.

Toekomstige waterhuishoudkundige situatie

Er is een verbreding van de polderwatergang voorzien. Ook zal de kade verplaatst worden naar
de weg langs de zuid- en westrand van het voormalig CSM-terrein. Het waterpeil op het voor-
malig CSM-terrein zal hierdoor NAP -2,3 m bedragen. Het waterpeil in het bestemmingsplange-
bied buiten het voormalig CSM-terrein, ook wel extern water genoemd, zal onderdeel van de
boezem blijven vormen. De nadere uitwerking van de waterkering en peilgrenzen zal in overleg
met het Hoogheemraadschap plaatsvinden. Bij de uitwerking zullen de voorwaarden van het
Hoogheemraadschap in acht worden genomen Het Hoogheermraadschap zal hierop toezien
middels de Keur.

Het plangebied is thans grotendeels verhard. Het planvoornemen leidt tot een afname van de
verharding. De waterberging zal voorzien worden door aanleg van ruime watergangen, die van
oost naar west lopen. Ook is een haven voorzien. Uit bergingsberekeningen blijkt, dat in het
poldergebied ruim voldoende water is voorzien voor het voldoen aan de landelijke WB21 ber-
gingsnorm. De waterberging van het externe boezemwater is bij de bergingsberekeningen bui-
ten beschouwing gelaten. Bovendien is ervan uitgegaan, dat het hemetwater op de verharde
oppervlakken volledig afgevoerd wordt op het polderwater.

Waterafvoer zal plaatsvinden aan de westzijde van het gebied door het water te verpompen. De
bestaande pompcapaciteit zal gehandhaafd blijven. Wateraanvoer vanuit de boezem zal plaats-
vinden vanaf de oostzijde. Hiermee kan het polderwater van oost naar west doorgespoeld wor-
den. Aan de noordelijke oevers van de westelijke waterpartijen worden zoveel mogelijk natuur-
vriendeljke oevers aangebracht. Voor het onderhoud van de oevers is een onderhoudspad no-
dig. Een alternatief is varend onderhoud. In principe moet de cever dan een minimale lengte
van 500 m hebben en dienen de watergangen overal doorvaarbaar te zijn.

Verdere invulling aan duurzaam waterbeheer in het plangebied kan gegeven worden door mid-
del van het afkoppelen. Voor het afkoppelen hanteert Rijnland de "Beslisboom aan- en afkop-
pelen verharde opperviakken™" van de Werkgroep Riolering West-Nederland als richtlijn. De da-
ken kunnen girect op het opperviaktewater afgekoppeld worden. Voor terreinopperviakken met
een risico op verontreinigingen, dient rekening gehouden te worden met afkoppelen via een
zuiveringsvoorziening. In de hogere delen kan deze zuivering verkregen worden door het toe-
passen van infiltratievoorzieningen (voorzover de doorlatendheid, grondwaterstanden en bo-
demkwaliteit dit toelaten). Het afvalwater zal afzonderlijk via een vuilwaterriolering, dat aange-
sloten zal worden op het bestaande rioolstelsel van de kern Haarlemmerliede. Verder dienen
uitloogbare bouwmaterialen vermeden te worden, zodat vervuiling van het afstromende hemel-
water beperkt wordt. Bij de haven zal een voorziening komen voor de opvang van afvalwater,
zodat directe lozing van (huishoudelijk) afvalwater vermeden wordt.

Vertaling naar bestemmingsregeling
De hiervoor beschreven aspecten kunnen slechis voor een deel worden vertaald naar plankaart
en voorschriften van dit bestemmingsplan. Relevante elementen van plankaart en voorschriften
zZijn:
- het bestemmen van het open water (boezem- en polderwater) met de functie water:
- het bestemmen van de kade met de functie waterkering.

5.9. Bodem

Beleidskader

De bodemkwaliteit dient in principe geschikt te zijn voor de beoogde functie. De gewenste func-
tie bepaait binnen zekere grenzen als het ware de gewenste bodemkwaliteit. De normen voor
de bodemkwaliteit zijn vastgelegd in de Wet bodembescherming. Voor alle bestemmingen waar
een functiewijziging of herinrichting wordt voorzien, dient ten minste het eerste deel van het
verkennend bodemonderzoek, het historisch bodemonderzoek, te worden verricht. Op grond
daarvan dient te worden aangetoond dat de beoogde functie op de betreffende gronden reali-
seerbaar is.
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Conclusies verricht onderzogk
Als gevolg van industriéle activiteiten in het verleden zijn gronden op diverse plaatsen in het
plangebied verontreinigd. Nader bodemonderzoek wordt uiigevoerd. In het kader van de be-
oogde ontwikkelingen moet op vele plekken verontreinigde grond op een veilige manier worden
verwijderd en verwerkt. Voor het overige wordt waar nodig een leef-/afdeklaag aangebracht. De
planvorming gaat ervan uit dat overal zal worden voldaan aan de geldende eisen.

Vertaling naar bestemmingsregeling
Er zijn geen aspecten inzZake bodemkwaliteit aan de orde die moeten worden verwerkt in de be-
stermmingsregeling.

5.10. Ecologie

Beleidskader

Het plangebied is gelegen langs de Ringvaart van de Haarlemmermeerpolder, welke zowel in
het Streekplan Noord-Holland Zuid als in de Provinciale Ecologische Hoofdstructuur staat aan-
geduid als een ecologische verbindingszone. In het Streekplan staat ook een deel van een ver-
bindingszone langs het Zijkanaat aangeduid. Deze verbindingszones maken gebruik van de be-
staande wateren en oevers. Het gebied ten noorden van de ontwikkelingslocatie, noordelijker
dan de spoorlijn, is in het Streekplan aangewezen als een groenstructuur voor recreatiedoelein-
den. Het plangebied is stedelijk, verhard gebied en maakt zelf geen onderdeel uit van een
groenstructuur of een beschermd natuurgebied.

Flora- en faunawet
De Flora- en faunawet bevat onder meer verbodsbepalingen met betrekking tot het aantasten,
verontrusten of verstoren van beschermde dier- en plantensoorten, hun nesten, holen en an-
dere vooriplantings- of vaste rust- en verbliffsplaatsen. De wet maakt hierbij een onderscheid
tussen "licht” en "zwaar” beschermde soorten. Indien sprake is van bestendig beheer, onder-
houd of gebruik dan wel van ruimtelijke ontwikkeling of inrichting, gelden voor sommige, met
name genoemde soorten de verbodsbepalingen van de Flora- en faunawet niet, Er is dan
sprake van vristelling op grond van de wet. Voorzover deze vrijstelling niet van toepassing is,
bestaat de mogelijkheid om van de verbodsbepalingen ontheffing te verkrijgen van het Ministe-
rie van Landbouw, Natuur en Voedselkwaliteit. Voor de zwaar beschermde soorten wordt deze
ontheffing slechts verleend, indien:

er sprake is van een wettelijk geregeld belang (waaronder het belang van land- en bos-

bouw, bestendig gebruik en ruimtelijke inrichting en ontwikkeling);
- er geen alternatief is;
- geen afbreuk wordt gedaan aan een gunstige staat van instandhouding van de soor.
De Flora- en faunawet is in zoverre voor het onderhavige bestemmingsplan van belang, dat bij
de voorbereiding van het plan moet worden onderzocht of deze wet de uitvoering van het be-
stemmingsplan niet in de weg staat. Dit zal zich voordoen, wanneer de vitvoering van het be-
stemmingsplan tot ingrepen noodzaakt waarvan moet worden aangenomen dat daarvoor geen
ontheffing ingevolge de Flora- en faunawet zal worden verkregen. In dat geval is het bestem-
mingsplan vanwege de Flora- en faunawet niet uitvoerbaar.

Gevolgen voor natuurwaarden in plangebied (toetsing Flora- en faunawet)

Flora
Het piangebied is vrijwel geheel verhard en kent een intensief gebruik en beheer en derhalve is
het onwaarschijnlijk dat beschermde soorten planten voorkomen binnen het plangebied. Langs
de randen van het plangebied (langs de Ringvaart en fangs de huizen) staan populieren. Ten
noorden van het plangebied zijn de natuurwaarden groter, maar de snelweg en de spoorlijn
fungeren als een barriere tussen het plangebied en het groengebied. De oevers van de Ring-
vaart en het Zikanaal zijn nu volledig verhard en steil.

Fauna

Zoogdieren
Het plangebied is vrijwel volledig verhard en/of bebouwd, zodat aangenomen wordt dat slechts
enkele soorten voorkomen. Mogelijk maken egel, gewone bosspitsmuis, mal en dwergmuis ge-
bruik van delen het plangebied (met name randen). De Atlas van de Nederlandse vleermuizen
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(1997) laat zien dat de gewone dwergvleermuis, meervieermuis en laatvlieger foeragerend zijn
waargenomen in het onderzoeksgebied (gebied van 5 x & kilometer), naar verwachting langs de
Ringvaart. De vleermuizen hebben binnen het plangebied mogelijk slaapplaatsen in een van de
gebouwen.

Alle algemene soorten zijn licht beschermde soorten volgens de Flora- en faunawet en vallen
onder de vnjstellingsregeling voor het aanvragen van ontheffing. De vleermuizen kennen een
zware bescherming. Het is nog niet bekend of er vleermuizen aanwezig zijn in de gebouwen
waaraan werkzaamheden voorzien zijn.

Amfibieén, reptielen en vissen
Het plangebied is vrijwel geheel verhard, de cevers langs het water zijn steil en verhard, zodat
aangenomen mag worden dat het plangebied ongeschikt is als verblijfplaats voor amfibieén of
reptielen. In het plangebied zelf bevindt zich geen opperviaktewater, zodat ock vissen niet aan-
wezig zijn binnen het plangebied. In de omgeving van het plangebied is de rugstreeppad één-
maal waargenomen. In de omgeving komen bovendien gewone pad, kleine watersalamander
en bruine kikker waargenomen.

Vogels
In het plangebied leven naar verwachting enkel soorten van bebouwd gebied, zoals kauw,
huismus en zwarte roodstaart. Alle vogelsoorten worden beschermd door de vogelrichtlijn en
zijn in de Flora- en faunawet licht beschermde soorten, waarvoor geen vrijstelling voor het vra-
gen van ontheffing mogelijk is.

Insecten
Het plangebied is niet geschikt voor beschermde soorten insecten.

Effecten op natuurwaarden

In het plangebied worden enkele gebouwen gesloopt of ingrijpend verbouwd, wat verstoring en
aantasting van vogels en vieermuizen kan betekenen. Of vieermuizen in de gebouwen aanwe-
zig zijn, is onbekend. Het graven van het water in het plangebied kan bovendien enkele grond-
gebonden zeogdieren aantasten, voor zover zij nog niet verstoord zijn door de sloopwerkzaam-
heden. Als alle werkzaamheden elkaar opvolgen in de tijd, zulien de werkzaamheden die te
maken hebben met de nieuwbouw en de hennrichting van het gebied geen extra negatief effect
meer hebben op de aanwezige beschermde soorten.

De aanleg van het opperviaktewater, uitgevoerd met natuurvriendelijke oever, kan leefgebied
opleveren voor vissen en amfibieén. Ocok kleine grondgebonden zoogdieren (dwergmuis etc.)
en watervogels (meerkoet, waterhoen) kunnen profiteren van een dergelijke indeling. Na afloop
van de werkzaamheden, kunnen de vogels wederom gebruikmaken van de gebouwen als
broedgebied. De rugstreeppad is in de omgeving waargenomen. Om nieuwvestiging van deze
soort te voorkomen, wordt aangeraden de werkzaamheden zoveel mogelijk te laten aansluiten.

Vertaling naar bestemmingsregeling

Het bestemmingsplan is het besluit dat ingrepen mogelijk maakt en een aantasting van be-
schermde dier- of plantensoorten kan betekenen. Uiterlijk bij het nemen van een besluit dat
ruimtelijke verandenngen mogelijk maakt, zal daarom zekerheid moeten zijn of ontheffing ncod-
zakelijk is voor bepaalde soorten. In dit geval zullen bij ingrepen vooral algemene scorten wor-
den verstoord (egels, muizen, etc); hiervoor hoeft geen ontheffing te worden aangevraagd. In-
dien de initiatiefnemer beschikt over een door het Ministerie van LNV goedgekeurde gedrags-
code, behoeft ook voor vogels geen ontheffing te worden aangevraagd, indien deze gedrags-
code wordt nageleefd.

Voor de relevante soorten uit categorie 3 (vleermuizen en de rugstreeppad) zal per gebouw
moeten worden vastgesteld of deze dieren op de betreffende locatie aanwezig zijn en of even-
tuele vaste rust-, verblijfs- en voortplantingsplaatsen worden geschaad.

Indien vileermuizen aanwezig blijken, dan dient voor een ingreep ontheffing te worden aange-
vraagd bij het Ministerie van LNV. Voor deze soorten geldt dan een relatief zware procedure
waarbij onder meer eisen worden gesteld aan mitigatie en compensatie. Indien de vereiste
maatregelen worden genomen, zal de gunstige staat van instandhouding van geen van de
soorten in gevaar komen, te meer daar deze soorten regionaal en landelijk vrij algemeen zijn.
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Conclusies
Het voornemen leidt niet tot aantasting van beschermde natuurgebieden.
Het voornemen bedreigt niet de gunstige staat van instandhouding van de aanwezige dier-
en plantsoorten.

- De Flora- en faunawet zal de uitvoering van het bestemmingsplan niet in de weg staan.

- Aanbevolen wordt onderzoek te doen naar de aanwezigheid van vieermuizen voorafgaand
aan de werkzaamheden. Indien deze aanwezig zijn, zal voor de betreffende vleermuissoort
ontheffing moeten worden aangevraagd.

vrijstellingsregeling Flora- en faunawet Bl ontheffingsregeling_ Flora-en faunaw_et il |

licht beschermde soort® zwaar beschermde soort ‘

egel alle vogelsoorten Indien aanwezig: vleermuizen |
mol .
gewone bosspitsmuis

dwergmuis

*

Geen ontheffing nodig indien een goedgekeurde gedragscode beschikbaar is. Ontheffingen zijn voor vogels niet
mogelijk. Vogels worden niet verstoord indien de werkzaamheden buiten het vogelbroedseizoen starten.

5.11. Archeologie en cultuurhistorie

Beleidskader

Verdrag van Malfa (1992)
In 1992 is het Verdrag van Malta totstandgekomen en in 1998 door Nederland geratificeerd.
Doeistelling van het verdrag is de bescherming en het behoud van archeologische waarden Als
gevolg van dit verdrag wordt in het kader van de ruimtelijke ordening het behoud van het arche-
ologisch erfgoed meegewogen, zoals alle andere belangen die bij de voorbereiding van het plan
een rol spelen.
In het verdrag van Maita wordt gesteld dat de archeologie van wezenlijk belang is voor de ge-
schiedschrijving van de mensheid. Het verdrag is erop gericht deze waarden voor de toekomst
te behouden. De gehanteerde uitgangspunten zijn:
= archeologische waarden zoveel mogelijk in de bodem bewaren (behoud in situ);
- in de ruimtelijke ordening (planvorming) al rekening houden met archeologische waarden;
- de bodemverstoorder betaalt archeologisch vooronderzoek en mogelijke opgravingen.

Cultuurhistorie

Het CSM-terrein is cultuurhistorisch een interessante locatie. Het plangebied is sinds de 17°

eeuw gebruikt voor verschillende doeleinden. Verschillende gebouwen verwijzen ook naar deze

lange historie. Hieronder wordt een aantal bepalende gebouwen gencemd:

- Swanenburgh: voormalig gemeenlandshuis van Rijnland, gebouwd in 1645 naar ontwerp
van Pieter Post en aangewezen als monument. Van dit gebouw zijn op dit moment alleen
de voor- en zijgevels intact.

- Het havenkantoor uit 1919 is aangewezen als monument.

- Magaziin en rijwielstalling: beide gebouwen uit 1888/1889 hebben dezelfde stijl en zijn ka-
rakteristiek voor de industriele uitstraling van die tijd. Het gebouw dat aan het voormalige
huis "Zwanenburg” is gebouwd, is aangewezen als monument en is gebouwd als kristalli-
satiegebouw.

Diffusiegebouw: dit gebouw uit 1856 was oorspronkelijk het bietenwassersgebouw. Op dit
moment zijn alleen de zij- en achtergevels zichtbaar van het oorspronkelijke gebouw.

De structuur van het industriéle complex wordt gevormd door de bestaande metselwerkpanden.
De architectuur van deze panden is echter niet sterk gerelateerd aan de industriéle processen.
Aan de industrigle processen wordt vooral herinnerd door afzonderlijke elementen, zoals ma-
chines. De bestaande naoorlogse gebouwen zijn in hun vorm en architectuur wel sterk bepaald
door hun industnéle functie. Met name de silo's, de kalkoven en het koelgebouw zijn vanuit
cultuurhistorisch perspectief van belang.
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Gevolgen voor cultuurhistorische waarden

Het Gemeentandshuis Swanenburgh en het havenkantoor zuilen worden gerestaureerd, waarbij
het havenkantoor zijn corspronkelijke funciie terug krijgt. Bestaande metselwerkpanden worden
voor een deel gerestaureerd, voor een ander deel wordt het industriéle verleden zichtbaar en
tastbaar gehouden door het behouden en conserveren van bestaande machines en kanalen en
het behouden van karakteristieke op- en aanbouwen en verbouwingen. De te gebruiken materi-
alen sluiten aan op bestaande materialen. Langs de centrale as zullen allerlei relicten uit suiker-
verleden zichtbaar worden gemaakt of gehouden. Door het geven van een nieuwe gebruiks-
functie aan bestaande gebouwen worden deze behoed voor verval, waarmee het voortbestaan
wordt gewaarborgd.

Door het gekozen thema en de uitwerking daarvan in het ontwikkelingsplan Sugar City is er een
positieve inviced op het behoud van cultuurhistorische waarden.

Archeologie
De Indicatieve Kaart Archeoclogische Waarden (IKAW, via www.Kich.ni) geeft aan dat het plan-
gebied niet is gekarteerd. De omgeving van het plangebied heeft een lage kans op archeologi-
sche sporen. In het plangebied ligt een deel van een archeologisch monument, te weten de
resten van de historische kern van Halfweg. De ligging van het archeologische monument is
bepaald aan de hand van de kaart van 1849-1859. Het terrein waarbinnen het archeologische
monument is gelegen heeft een hoge archeologische waarde.

Vanwege de lage archeologische verwachtingswaarde in het overig deel van het plangebied, is
er in dit overige deel geen noodzaak om een verkennend archeologisch onderzoek uit te voeren
voordat nieuwe bouwactiviteiten plaatsvinden.

Gevolgen voor archeologische waarden

Ter plaatse van het archeologische monument worden ingrepen in de bodem verwacht, waar-
door het archeologisch monument kan beschadigen. Aanbevolen wordt nader onderzoek te la-
ten doen naar de precieze aard en ligging van de sporen in het archeologisch monument door
een erkend archeologisch onderzoeks- en adviesbureau. Dit bedrijf dient getoetst te zijn door
het College voor de Archeologische Kwaliteit, waarbij de uitkomst positief is. In overleg met
deze archeologisch deskundigen dient te worden bepaald hoe met deze resten wordt omge-
gaan. Dergelijke historische artefacten kan natuurlijk ook worden ingepast als bezienswaardig-
heid.

Buiten het archeologisch monument worden geen negatieve effecten op archeologie verwacht.

Vertaling naar bestemmingsregeling
Ter plaatse van het archeologisch monument wordt een archeologische medebestemming op-
genomen. Voor het overige deel van het plangebied is een archeologische medebestemming
niet nodig. Bodemingrepen {dieper dan 30 cm: afhankelijk van het onderzoek) zijn ter plaatse
van een archeologische medebestemming alleen toegestaan in overleg met een archeologisch
deskundige (aanlegvergunningstelset).
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6.1. Planvorm

Binnen het steisel van de WRO zijn in theorie twee planvormen mogelijk: gedetailieerde en glo-
bale plannen. In de praktijk zijn bestemmingsplannen vaak een mengvorm van gedetailieerde
en globale plannen. Of een plan meer gedetailleerd is of juist meer globaal, hangt primair af van
de functie van het plan. Indien het plan gericht is op de (her-jontwikkeling van een plangebied,
ligt een globalere planverm voor de hand. Hierbij worden de randvoorwaarden van de ontwikke-
ling vastgelegd, maar wordt veel flexibiliteit geboden bij de verdere invulling en ontwerp. Onder
randvoorwaarden wordt daarbij verstaan de beperkingen die aan de ontwikkelingsmogelijkhe-
den moeten worden gesteld in verband met de gevolgen voor de omgeving en de eisen die
moeten worden gesteld in het belang van een goede ruimtelijke ordening.

Indien een plan gericht is op beheer en consolidatie van de bestaande situatie, kan een meer
gedetailleerde regeling voor de hand liggen.

Dit plan is primair een ontwikkelingsplan. Het is met name bedoeld als juridisch planologisch
kader van de herontwikkeling van het CSM-terrein (het project Sugar City). Voor een deel van
het plangebied, zoals de woningen en andere functies tussen het CSM-terrein en de N200, is
het plan echter consoliderend.

Deze beide functies zijn in de planvorm goed herkenbaar. Voor het voormalige CSM-terrein is
gekozen voor een globale planvorm, waarbij de regeling en het kaartbeeld is gericht op het
vastieggen van de ruimtelijke randvoorwaarden. De bestaande voorzieningen die buiten de
ontwikkeling blijven hebben een gedetailleerde regeling, gebaseerd op de vigerende bestem-
mingsregeling, gekregen.

Binnen een globale planvorm zijn in beginsel twee varianten te onderscheiden: het globale
eindplan en het globaal uit te werken plan. Beide planvormen kennen globale bestemmingen.
Op grond van het globale eindplan kunnen rechtstreeks bouwvergunningen worden verleend.
Bi} globale, vit'te werken bestemmingsplannen dienen burgemeester en wethouders of de ge-
meenteraad de betrokken bestemmingen nader —in min of meer gedetailleerde vorm — uit te
werken, volgens de in het bestemmingsplan opgenomen uitwerkingsregels (artikel 11 WRO).
Zolang deze uitwerkingsplannen niet in werking zijn getreden, is in prinicipe het verlenen van
bouwvergunningen geblokkeerd (met de mogelijkheid van binnenplanse anticipatie). Het uitwer-
kingsplan zelf krijgt de vorm van een gedetailleerd bestemmingsplan en doorloopt een in het
bestemmingsplan en in de WRO voorgeschireven totstandkomingsprocedure.

Een globaal uit te werken plan biedt in principe meer sturingsmogelijkheden voor de gemeente
dan een globaal eindpian. Voor de sturing en regie van een ontwikkeling is echter niet alleen
het bestemmingsplan van belang. Naast het bestemmingsplan, zijn ook instrumenten als pri-
vaatrecht (waaronder het eigendomsrecht) en de welstandstoetsing relevant. In dit kader is het
van belang dat de te ontwikkelen gronden in eigendom zijn van één ontwikkelende partij, Co-
braspen Vastgoedontwikkelling BV (verder: Cobraspen). De gemeente heeft met Ccbraspen
een convenant afgesloten, op basis waarvan het definitieve Stedenbouwkundig Plan Sugar City
tot stand is gekomen. Dit stedenbouwkundig plan is de leidraad voor de verdere ontwikkeling en
zal op een later moment leiden tot (een aanvulling op) de gemeentelijke welstandsnota.

Gezien de bovenstaande eigendomsituatie en de samenwerking tussen gemeente en Cobras-
pen, is gekozen voor een globaal eindplan. De wezenlijke ruimtelifke randvoorwaarden (de
ruimtelijke kwaliteit op hoofdlijnen, de ruimtelijke effecten voor de omgeving) zijn daarbij in de
voorschriften en op de plankaart terug te vinden. Voor het overige is gekozen voor een zo groot
mogelijke flexibiliteit bij de verdere ontwikkeling van het project Sugar City.
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6.2. Opbouw regeling

De juridische regeling is gestructureerd in vier hoofdstukken. Het eerste bevat de inleidende
bepalingen (onder andere de begripshepalingen, de wijze van meten en de hoogteaanduidin-
gen). In het tweede hoofdstuk wordt op de bestemmingen ingegaan. Het derde hoofdstuk be-
staat uit de algemene bepalingen, die voor het hele plangebied van toepassing zijn en die
(evenals de inleidende bepalingen) van belang zijn voor een juiste interpretatie van de bestem-
mingshepalingen. De overgangs- en slotbepalingen zijn ondergebracht in hoofdstuk 4 van de
voorschriften.

6.3. Bestemmingen

Gemengde doeleinden | YUm Il (GD | m GD IH)
Deze bestemmingen zijn toegekend aan de te ontwikkelen gebieden binnen het project Sugar
City. GD | is daarbij toegekend aan de gronden waar zowel de bebouwing als de functies zullen
veranderen. GD Il is bedoeld voor de historische bedrijfsgebouwen welke voor een deel worden
gehandhaafd maar waarvoor een nieuwe functie wordt gezocht. GD It is specifiek bedoeld voor
de twee voormalige suikersilo's.

Functies en gebrink

Voor wat betreft de mogelijke functies, zijn deze drie bestemmingen communicerende vaten. In
GD | en GD 11 zijn dezelfde functies toegestaan: amusementsbedrijven, horeca, detailhandel en
publiekgerichte dienstverlening, kantoren, maatschappelijke voorzieningen, sport- en spelvoor-
zieningen, bedrijven en bijbehorende voorzieningen als parkeren en openbaar gebied. Binnen
GD Il zijn de functies beperkt tot bedrijven en kantoren. De omvang van de belangrijkste func-
ties in GD | ¥m (Il zijn centraal vastgelegd in artikel 7, algemene bepaling met betrekking tot
deze bestemmingen. Hierin zijn maximale bedrijffsvloeropperviakken vastgelegd, gebaseerd op
de uitgevoerde milieueffectrapportage. De verdeling van deze functies over het gebied met de
bestemmingen GD is daarbij in beginsef vrij gelaten (met uitzondering van de beperking tot
kantoren en bedrijven bij GD Iil). Voor deze globale manier van toekenning van functies kan in
dit geval worden gekozen omdat de gronden in eigendom zijn van één partij, die voor het ge-
hele GD-gebied kan bepalen welke functies waar worden ondergebracht. Indien sprake zou Zijn
van meerdere partijen, zou een dergelike regeling op gespannen voet kunnen komen met de
rechtszekerheid. De realisatie van functies op een locatie van de ene eigenaar in het GD-ge-
bied heeft dan immers consequenties voor de gebruiksmogelijkheden van de gronden van an-
dere eigenaren. Deze situatie doet zich hier echter niet voor, De algemene bepaling (artikel 7)
bevat een mogelijkheid om de genoemde bedrijfsvioeropperviakken te wijzigen met ten hoogste
15%, onder de voorwaarden dat een toevoeging van oppervlak aan één functie moet leiden tot
een vermindering van opperviak bij een of meer andere functies. Het gehele bedrijffsvioeropper-
vlak mag daarbij niet groter worden dan het huidige totaal, tenzij gebruik wordt gemaakt van de
algemene vrijstellingsbepaling in het plan.

Voor een tweetal structurerende elementen, de watergang en de promenade, is in de doelsin-
denomschrijving en op de plankaart een specifieke regeling opgenomen. Ter plaatse van of
binnen een afstand van 10 m van de desbetreffende aanduiding, zijn de gronden in ieder geval
bestemd voor deze functies. Het is de bedoeling om hiermee aan te geven dat op deze gronden
ruimte moet worden gereserveerd voor deze functies.

Voor wat betreft de milieuzonering is gekozen voor de VNG Staat van Inrichtingen. Hierin zijn
ten opzichte van woningen gelden. Zowel by de bedrijven als bij amusementsbedrijven, maat-
schappelijke voorzieningen en de voorzieningen ten behoeve van sport, spel en ontspanning,
geldt milieucategorie 2 als ten hoogste toelaatbaar. Via een vrijstellingsbevoegdheid kunnen on-
der voorwaarden activiteiten van een categorie hoger dan wel activiteiten die niet in de Staat
zijn opgenomen, worden toegelaten.

Bouwvoorschriften
De bouwmogelijkheden zijn voor de gronden met de bestemming GD Il en GD il via de plan-
kaart veel gedetailleerder geregeld dan voor de gronden met de bestemming GD I. Dit volgt uit
het gegeven dat de bestemmingen GD Il en GD Ilf zijn bedoeld voor de plandelen waar de be-
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staande bebouwing deels wordt gehandhaafd of waarbij bij nieuwbouw de bestaande contouren
en volumes zullen worden gevolgd. In het kader van het bestemmingsplan is de bestaande ge-
leding in bouwhoogten van deze gebouwen zoveel mogelijk aangehouden. Ditzelfde geldt voor
de afbakening middels bestemmingsgrenzen. Hiermee is geregeld dat nieuwbouw of renovaties
binnen de bestaande bouwvolumes en contouren zal plaatsvinden.

Voor de gronden met de bestemming GD | is sprake van een veel globaler kaartbeeld, waarbij
conform het vigerende (oude) bestemmingsplan een maximale bouwhoogte van 15 m geldt

Om de doorgang onder de gebouwen aan de Haarlemmerstraatweg binnen de bestemming GD
Il zeker te stellen ten behoeve van de ontsluiting van het project Sugar City, is voorzien in een
aanduiding, waarbij geldt dat ter plaatse van deze aanduiding "onderdoorgang” een doorgang
met een vrije hoogte van ten minste 4,5 m moet worden vrijgehouden.

Binnen GD | is een regeling opgenomen voor het bouwen van hoogteaccenten tot 20 m voor
een totaal grondopperviak van ten hoogste 1.500 m?.

Bedrijfsdoeleinden (B)
De bestemming Bedrijfsdoeleinden is voorzien voor de bestaande bedrijfsfuncties buiten het
voormalige CSM-terrein. Op deze gronden zijn bedrijven tot ten hoogste milieucategorie 2 toe-
gestaan, alsmede het bestaande transportbedrijf. De bouwhoogte en het met gebouwen te be-
bouwen gebied, zijn overgenomen uit de vigerende regeling. Op deze gronden is ten hoogste
een bedrijffswoning per bedrijf toegestaan met een omvang van ten hoogste 500 m?

Woondoeleinden (W) en Tuinen (T)

Voor de bestaande woningen is gekozen voor de bestemmingen Woondoeleinden en Tuinen.
De gronden waarop de woning is gebouwd en het achtererf, hebben de besternming Woon-
doeleinden gekregen. Hoofdgebouwen mogen daarbij alleen worden gebouwd op de gronden
waarvoor een bouwhoogte is aangegeven. De gronden waarop geen bouwhoogte is aangege-
ven zijn bedoeld voor erven en de erfbebouwing.

De voortuinen zijn voorzien van de bestemming Tuinen. Hierop zijn geen gebouwen toege-
staan.

Maatschappelijke doeleinden (M)
Deze bestemming is gebruikt voor het bestaande gemeentehuis. Binnen deze bestemming zijn
maatschappelijke voorzieningen toegestaan. Het bouwen van dienstwoningen is uitgesioten.
Het huidige onbebouwde voorerf bij het gemeentehuis heeft de aanduiding (z) gekregen, waar-
door op deze gronden geen gebouwen zijn toegestaan.

Woon- en Maatschappelijke doeleinden (WM)
Deze bestemming is gekozen voor het pand en de bijbehorende gronden naast het gemeente-
huis. Door te kiezen voor een bestemming waarbinnen zowel wonen als maatschappelijke func-
ties mogelijk zijn, wordt de mogelijkheid geboden het gemeentehuis ook een woonfunctie te ge-
ven.

Verkooppunt van Motorbrandstoffen (VMB)
Het bestaande tankstation heeft deze bestemming gekregen. Verkoop van motorbrandstofien,
inclusief LPG, is hier toegestaan. Bijbehorende detailhandet is toegestaan tot een maximaal
verkoopvloeropperviak van 125 m2. De voorschriften zijn gebaseerd op consolidatie van het
huidige gebruik en de huidige bebouwing.

Verkeersdoeleinden (V) en Verblijfsgebied (VG)
Binnen het plan zijn twee verkeersbestemmingen opgenomen. De doorgaande wegen hebben
de bestemming Verkeersdoeleinden (V). In verband met artikel 15 van het Besluit op de ruimte-
lijke ordening is daarbij het aantal rijstroken vastgelegd.
Voor de interne ontsluiting en het gebied voor langzaam verkeer, is voorzien in de bestemming
Verblijffsgebied (VG). Binnen dit gebied is ook een parkeergarage mogelijk gemaakt met een
bouwhoogte van maximaal 26 m. Deze parkeergarage is mogelijk ter plaatse van de aanduiding
(pg).
De in het stedenbouwkundig plan vastgelegde promenade en watergang zijn op de plankaart
aangegeven met een aanduiding, waarbij de voorschriften bepalen dat ter plaatse of binnen een
afstand van 10 m van deze aanduiding de gronden in ieder geval zijn bestemd voor een prome-
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nade respectievelijk een watergang. Het is de bedoeling om hiermee aan te geven dat op deze
gronden ruimte moet worden gereserveerd voor deze functies.

Binnen de bestemming VG is cok een ontsluitingsweg mogelijk gemaakt middels de aanduiding
"ontsluitingsroute”.

De bouwvoorschrifien regefen dat binnen VG in principe alleen bouwwerken, geen gebouwen
ziinde, mogen worden gebouwd, waarbij een uitzondering wordt gemaakt voor de parkeerga-
rage en voor kiosken en andere kleine gebouwen.

Spoorwegdoeleinden ()
Voor de bestaande spoorlijn geldt de bestemming Spoordeeleinden (S). Binnen deze bestem-
ming is de mogelijkheid opgenomen om een station te realiseren in het gebied met de aandui-
ding (st). De gebouwen bij een dergelijk station zijn mogelijk tot een gezamenlijk opperviak van
ten hoogste 300 m®. De bij de spoorlijn behorende bouwwerken, geen gebouwen zijnde, zijn in
beginsel bouwvergunningvrij

Water (WA} en Groenvoorzieningen en Water (GRWA)
Het bestaande opperviaktewater heeft de bestemming Water (WA) gekregen. Hier zijn bouw-
werken, geen gebouwen zijnde — waaronder bruggen — mogelijk. Het gebied waar een jachtha-
ven is geprojecteerd heeft de aanduiding (jh) gekregen.
Voor de zone tussen het project Sugar City en de bestaande bebouwing is de bestemming
Groenvoorzieningen en Water (GRWA) opgenomen. Het is de bedoeling dat hier groen en wa-
ter wordt gerealiseerd ter afbakening en afgrenzing van beide gebieden.

Leidingen
De in het plangebied aanwezige gastransportleiding met de bijbehorende zakelijk rechtstroken
is mede bestemd tot Leidingen. Op de betreffende gronden mag ten behoeve van samenval-
lende bestemmingen uitsluitend worden gebouwd indien de belangen van de leiding hierdoor
niet evenredig worden geschaad. Er is een aanlegvergunningenstelsel opgenomen teneinde te
voorkomen dat door bepaalde werken en werkzaamheden de belangen verbonden aan de lei-
ding onevenredig worden geschaad.

Waterstaatsdoeleinden

Deze bestemming is toegekend aan de spoordijk en aan het sluizencomplex in het plangebied.
Deze gronden hebben een waterkerende functie of zijn van invioed op de waterkering dan wel
van belang voor de waterstaat. Er is sprake van samenvallende bestemmingen, waarbij de met
Waterstaatsdoeleinden samenvallende bestemmingen ondergeschikt zijn. Dit uitgangspunt is
vertaald in de betreffende bouwvoorschriften, waarbij bouwen slechts mogelijk is na toetsing
aan de belangen van de waterkering en de waterstaat. Langs waterkerende functies zijn be-
schermingszones aanwezig waarop de Keur van het waterschap van toepassing is. Voor het
uitvoeren van werkzaamheden binnen deze waterkerende functies en in de beschermingszones
is ontheffing vereist van deze Keur.

Archeologisch waardevol gebied

Voor een deel van het plangebied is de dubbelbestemming Archeologisch waardevo! gebied
opgenomen. Het betreft de resten van de historische kern Halfweg. De bestemming brengt tot
uvitdrukking dat de gronden in een gebied liggen met een hoge archeclogische verwachting.
Bouwvergunning voor de andere bestemmingen kan uitsluitend (na vrijstelling) worden verleend
indien op basis van archeoclogisch onderzoek is aangetoond dat op de betrokken locatie geen
archeologische waarden aanwezig zijn, dan wel de archeologische belangen niet worden ge-
schaad. Voor een aantal in de voorschriften genoemde werken of werkzaamheden anders dan
bouwen, geldt een aanlegvergunningvereiste.

6.4. Monumenten

Op de plankaart zijn de in het plangebied aanwezige gemeentelijke en rijksmonumenten aan-
gegeven. Ter bescherming van deze monumenten geldt een (monumenten-)vergunningsplicht
op grond van respectievelijk de gemeentelijke monumentenverordening en de Monumentenwet.
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7. Uitvoerbaarheid Al

7.1. Economische uitvoerbaarheid

Het project wordt gerealiseerd door Cobraspen Vastgoedontwikkeling BV. De betreffende gron-
den zijn eigendom van deze ontwikkelaar. Cobraspen Vastgoedontwikkeling BV beschikt over
voidoende middelen om tot een sluitende exploitatie van het gebied te komen.

Door de ontwikkelaar is voorts een overeenkomst gesloten met een intenticovereenkomst ge-
sloten met de Wolff Cinema Groep over de megabioscoop.

De verplichtingen van de ontwikkelaars en de gemeente bij de uitvoering van het project zijin
neergelegd in een exploitatieovereenkomst,

Eris voorts in opdracht van de ontwikkelaar een risicoanalyse uitgevoerd om inzicht te krijgen in
mogelike aanspraken op planschade zoals bedoeld in artike! 49 van de Wet op de Ruimtelijke
Ordening. In de exploitatieberekening is voldoende rekening gehouden met mogelijke gevalien
van planschade.

Op basis hiervan kan geconcludeerd worden dat het plan economisch uitvoerbaar is.

7.2. Maatschappelijke uitvoerbaarheid

Het stedenbouwkundig plan Sugar City vormt een belangrijke ruimtelijke en functionele basis
voor de ontwikkelingen die in dit bestemmingsplan mogelijk worden gemaakt. Het stedenbouw-
kundig plan is in concept in december 2003 gepresenteerd aan omwonenden en in bijgestelde
vorm in juli 2004 op een inloopavond aan inwoners van Halfweg en Zwanenburg. In juli 2004 is
het plan gepresenteerd aan de gemeenteraad van Haarlemmerliede. Dit bestemmingsplan
heeft de inspraak en het overleg doorlopen. De resultaten hiervan zijn onderstaand weergege-
ven.

Resultaten inspraak _
Ingevolge de Inspraakverordening is dit voorontwerpbestemmingsplan Halfweg West 2006 ter
inzage gelegd van d.d. ... tot en met d.d. .... Gedurende deze periode konden zowel mondeling
als schriftelijk inspraakreacties ten aanzien van het voorontwerpbestemmingsplan naar voren
worden gebracht. Tevens is het voorontwerpbestemmingsplan Halfweg West 2006 op d.d ... tij-
dens een inspraakavond toegelicht.
[PM]

Resultaten Overleg ex artikel 10 Bro
In het kader van het overleg als bedoeld in artikel 10 van het Besluit op de ruimielijke ordening
{Bro) is het voorontwerpbestemmingsplan Halfweg West 2005 voorgelegd aan de volgende in-
stanties:
E Gemeente Haarlemmermeer;
Rijksdienst voor de Monumentenzorg;
Hoogheemraadschap van Rijnland:;
Rijksdienst voor het Qudheidkundig Bodemonderzoek;
- NS Railinfrastructuur;
- ProRail;
. Recreatieschap Spaarnwoude;
- Rijkswaterstaat, directie Noord-Holland;
- Vrom-inspectie;
- Rijksluchtvaartdienst:
- Nederlandse Gasunie;
- Energie Noord west;
- PWN Waterleidingbedrijf Noord-Holland,
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NZH;

Provincie Noord-Holland, afdeling Ruimte, Wonen en Bereikbaarheid;
Regionaal windoverteg Noord-Holland,

Ondernemersvereniging Zwanenburg, Halfweg e.o

7.3. Handhaving

Een van de uitgangspunten bij het onitwikkelen van een bestemmingsplan is dat het plan hand-
haafbaar dient te zijn. Handhaving van het ruimtelijk beleid is een voorwaarde voor het behoud
en de ontwikkeling van de ruimtelijke kwaliteit. Een goede handhaving begint at bij de totstand-
koming van het bestemmingsplan. Indien bij het maken van het bestemmingsplan met een
aantal factoren rekening wordt gehouden, kan de handhaving van het plan na inwerkingtreding
worden vereenvoudigd. Bij het onderhavige plan is als volgt met deze factoren omgegaan.

Voldoende kenbaarheid van het plan
Een goed handhavingsbeleid begint bij de kenbaarheid van het bestemmingsplan bij degenen
die het moeten naleven. Met het oog hierop is [PM] door een informatiebijeenkomst tijdens de
inspraakprocedure extra bekendheid gegeven aan het plan, naast de gebruikelifke (deels wette-
lijk voorgeschreven) bekendmakingen.

Voldoende maatschappelijk draagvlak voor het plan
De inhoud van het plan kan slechts gehandhaafd worden indien het beleid en de regeling in
voldoende mate door de belanghebbenden worden ondersteund. Uiteraard zal niet iedereen het
voor de volle 100% eens zijn met het plan. Een algemene positieve benadering van het be-
stemmingsplan is echter zeer wenselijk. In dit verband wordt opgemerkt dat op basis van de in-
spraakprocedure het aantal (particuliere) inspraakreacties [PM] is. Zie in dit verband het n-
spraakverslag zoals onderstaand opgenomen in deze toelichting.

Een inzichtelijke en realistische regeling
Een juridische regeling dient inzichtelyk en realistisch te zijn. Dit houdt in: helder van opzet en
niet onnodig beperkend, inflexibel of ingewikkeld. Bovendien moeten de bepalingen goed inter-
preteerbaar en controleerbaar zijn. De voorschriften van het plan behoren niet meer te regelen
dan noodzakelijk is.

Actief controle- en aanschrijvingsbeleid
Het sluitstuk van een goed handhavingsbeleid is voldoende controle van de feiteljke situatie in
het plangebied. Daarnaast moeten adequate maatregelen worden getroffen indien de voor-
schriften worden overtreden. Indien deze maatregelen achterwege blijven, ontstaat een grote
mate van rechtsonzekerheid, De zorg van de gemeente blijft dan ook uitgaan naar een duidelijk
en actief aanschrijvingsbeleid en naar voldeende ambtelijke capaciteit voor de benodigde con-
troles en handhavingprocedures.
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Bijlage 1. Toelichting op de Staat van Inrichtingen

Inleiding
in dit bestemmingsplan is voor de toelaatbaarheid van (bedrijfs)activiteiten een milieuzonering
toegepast, gekoppeld aan een Staat van Inrichtingen. Dit is een lijst waarin de meest voorko-
mende (bedrijffs)activiteiten, al naar gelang de te verwachten belasting voor het milieu, zijn in-
gedeeld in een aantal categorieén. Voor de indeling in de categorieén zijn de volgende ruimte-
lijk relevante milieuaspecten van belang:
- geluid;
- geur,
- stof;
- gevaar (met name brand- en explosiegevaar);
. verkeersaantrekkende werking.

Doel van de Staat en gebruikte bronnen

De in dit plan gebruikte Staat van Inrichtingen is primair bedoeld voor de invulling van de be-
stemming gemengde doeleinden. Daarnaast is de milieucategorie van het transportbedrijf
hierop gebaseerd. Voor de Staat is gebruikgemaakt van de fijst van bedrijfstypen uit de publica-
tie "Bedrijven en milieuzonering" van de Vereniging van Nederlandse Gemeenten van 2001 (de
zogenaamde “basiszoneringslijst™).

In deze lijst zijn voor een groot aantal bedrijfstypen en -activiteiten richtafstanden ten opzichte
van een "rustige woonwik" vermeid (in 10 stappen oplopend van 0 tot 1.500 m). Tevens is met
een index aangegeven in welke mate rekening moet worden gehouden met verkeersaantrek-
kende werking. Toepassing van de richtafstanden is gewenst om het mogelijk ontstaan van mi-
lieuknelpunten al in het ruimtelijk spoor te voorkomen. Hierbij is ervan uitgegaan dat de bedrij-
ven ter voorkoming van hinder en/of gevaar die technieken toepassen, die thans als de meest
gebruikelijke worden beschouwd.

Criteria voor de toelaatbaarheid van bedrijven in standaardsituaties
De hier gebruikte lijst deelt de (bedrijfs)activiteiten conform de VNG-publicatie in 6 gewone
zaken en categorie 6 heeft betrekking op zeer zware industrie.
De richtafstanden en de indices voor de verkeersaantrekkende werking uit de VNG-publicatie
kunnen ten behoeve van de meest gebruikelijke toepassing in bestemmingsplannen worden
vertaald naar de volgende (ruimtelijke) criteria voor de toelaatbaarheid:

categorie 1: bednyfstypen ¢.q. (bedrijfs)activiteiten die gelet op hun aard en invioed op
de omgeving toelaatbaar zijn in woonwijken.

categorie 2° bedrijffstypen c.q. (bedrijfs)activiteiten die gelet op hun aard en invloed op
de omgeving toelaatbaar zijn tussen of onmiddellijk naast woonbebou-
wing, echter alleen in gebieden met gemengde functies. In niet-gemeng-
de gebieden geldt een afstandsindicatie van 30 m.

categorie 3; bedrijffstypen c.q. (bedrijfsjactiviteiten die gelet op hun aard en inviced op
de omgeving in enige mate ruimtelijk gescheiden dienen te zijn van
woonwijken en in verband met de verkeersaantrekkende werking dienen
te zijn voorzien van een eigen autoverbinding met gebiedsontsluitings-
wegen:
gescheiden door een weg of een groenstrook (afstandsindicatie 50 m tot
100 m}.

categorie 4. bedriifstypen c.q. (bedrijfs)activiteiten die gelet op hun aard en invioed op
de omgeving op behoorlijke afstand van woonwijken gesitueerd dienen
te zijn:
afstandsindicatie 200 m tot 300 m.

categorieen Sen 6. bedrijfstypen c.q. (bedrijfs)activiteiten die gelet op hun aard en invioed op
grote afstand van woonwijken gesitueerd dienen te zijn. De aan te hou-

Adviesbureau RBO! ;
Rotterdam / Middeiburg 31503,1191¢.00



Bijlage 1. Toelichting op de Staat van Inrichtingen 2

den afstanden dienen per geval te worden bepaald (afstandsindicaties
van bedrijven uit categorie 5: 500 - 1.000 m, categorie 6. 1.500 m).

Afwijkende gebiedstypen

De bovenbeschreven criteria voor de toelaatbaarheid gaan (behalve voor categorie 2} uit van
zonering ten opzichte van een “rustige woonwijk". Zoals ook in de VNG-publicatie is aangege-
ven en in vaste jurisprudentie is bevestigd, kan voor andere omgevingstypen worden afgewe-
ken van de richtafstanden. Daarbij is van belang te constateren dat de VNG-publicatie richtaf-
standen aangeeft, door hiervan uit te gaan kan het mogelijk ontstaan van milieuknelpunten al in
het ruimtelijk spoor worden voorkomen. De prakiijk leert echter dat het ontstaan van daadwer-
kelijke knelpunten voor alle milieuaspecten (behalve gevaar) door toepassing van gerichte
maatregelen in het milieuvergunningenspoor ook bij kleinere afstanden goed kan worden voor-
komen.

Bij de toepassing van dit principe met gebruikmaking van deze Staat van Inrichtingen worden
de volgende uitgangspunten bij afwijkende gebiedstypen gehanteerd:
leidraad is de aanbeveling van de VNG om afwijkingen van richtafstanden naar beneden
{dus toepassing van een kortere afstand dan de richtafstand) in beginse! te beperken tot
één afstandsstap (dus bijvoorbeeld van 100 naar 50 m);
- de richtafstanden worden voor alle milieuaspecten in gelijke mate verlaagd.
in de onderstaande tabel worden de meest voorkomende gebiedstypen omschreven waar een
afwijking van de richtafstanden veelal gewenst is. De tabel geeft echter alleen een richtsnoer.
Elke situatie is anders en vereist maatwerk. Per plan moet de aanpak in de plantoelichting na-
der worden beocrdeeld en gemotiveerd.

! gebiedstype toegestane afwijking ' motivatie '
e e e e AN L T i e Mlio g S - J
| ta. gebied waar functiemenging verlaging richtafstanden kortere afstand is aanvaardbaar in
wordt nagestreefd (bijv. nieuw | met 1 afstandsstap het belang van functiemenging (le-
woongebied met toevoeging vendigheid, handhaving bestaande
| van bedrijvigheid} woningen)
!
b |
| 1b. verspreid gesitueerde woningen | idem er is al sprake van een verhoogd
in een gebied met functiemen- hinderniveau

ging en/of op locaties met an-
dere verstoringsbronnen (bijv.
gesitueerd langs drukke wegen)

|2. stiltegebied/verstoringsgevoelig | verhoging richtafstanden | voor stiltegebieden en (zeer) versto-

riatuurgebied met 1 afstandsstap ringsgevoelige natuurgebieden geldt
| in beginsel een strengere norm voor
! geluid (40 dB(A)) dan voor een rustig
i 5 woongebied (45 dB(A))

Een specifiek geval vormen daarnaast bedrijffswoningen op bedrijventerreinen. In navolging van
het beleid van onder andere de provincie Zuid-Holland, wordt het uitgangspunt gevolgd dat be-
driffsgebonden woningen desgewenst kunnen worden toegestaan op bedrijventerreinen waar
maximaal activiteiten uit categorie 3 zijn toegelaten met een afstandsindicatie van 50 m.

Flexibiliteit
De Staat van Inrichtingen blijkt in de praktijk een relatief grof hulpmiddel te zijn om hinder door
(bedrijffs)activiteiten in te schatten. Het is bovendien tijdgebonden. Het komt in de praktijk dan
ook voor dat een bepaald bedrijf als gevolg van een geringe omvang van hinderlijke deelactivi-
teiten, een milieuvriendelijke werkwijze of bijzondere voorzieningen minder hinder veroorzaakt
dan in de Staat van Inrichtingen is verondersteld. In het bedrijvenartikel van de planvoorschrif-
ten is daarom bepaald dat burgemeester en wethouders een dergelijk bedrijf via een vrijstelling
een categorie lager kunnen indelen (dus bijvoorbeeld van categorie 3 naar 2 of van categorie 4
naar 3). Om een vrijstelling te kunnen verlenen moet worden aangetoond dat het bedrijf of de
bedrijffsactiviteit naar aard en invioed op de omgeving vergelijkbaar is met andere bedrijven of

Adviesbureau RBO/
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Bijlage 1. Toelichting op de Staat van Inrichtingen 3

bedrijfsactiviteiten uit de desbetreffende lagere categorie. Deze beoordeling dient zich te richten
op de in de Staat aangegeven maatgevende milieuaspecten

Bij sommige (bedrijfs)activiteiten is bij de indeling uitgegaan van een continue bedrijffsvoering,
waarbij de hinderlijke activiteiten ook 's nachts plaatsvinden. Dit is in de Staat aangegeven met
een "C" in de laatste kolom. Het kan echter voorkomen dat een specifiek bedrijf niet continu
werkt. Dit gegeven kan eveneens aanleiding zijn om het bedrijf via bovengenoemde vrijstel-
lingsmogelijkheid een categorie lager in te delen.

Daarnaast is het mogelijk dat bepaalde bedrijven of bedrijfsactiviteiten zich aandienen, waarvan
de activiteiten niet zijn genoemd in de Staat van Inrichtingen. Wanneer deze bedrijven of be-
drijffsactiviteiten wat betreft milieubelasting gelijk kunnen worden gesteld met volgens de be-
stemmingsregeling toegelaten bedrijven kan voor de vestiging van deze bedrijven of bedrijfsac-
tiviteiten eveneens een vrijstelling worden verleend.

Adviesbiireati RBO!
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Bijlage 2. Toelichting op de Staat van Horeca-
activiteiten

Milieuzonering van horeca-activiteiten
De problematiek van hinder door horecabedrijven onderscheidt zich als zodanig nauwelijks van
de problematiek van hinder veroorzaakt door "gewone" niet-agrarische bedrijven. Bij het op-
stellen van de in de voorschriften opgenomen Staat van Horeca-activiteiten en het daarmee
samenhangende toelatingsbeleid is daarom nauw aangesloten bij de Staat van Inrichtingen die
al veel langer in bestemmingsplannen wordt toegepast
Ook voor horecabedrijven bieden de Wet milieubeheer en de APV onvoldoende mogelijkheden
om alle relevante vormen van hinder te voorkomen. De milieuzoneting van heorecabedrijven in
het bestemmingsplan richt zich in aanvulling op de beide genoemde instrumenten op de vol-
gende vormen van hinder:

geluidshinder door afzonderlijke inrichtingen in een rustige omgeving:

{cumulatieve) geluidshinder buiten de inrichting(en) en verkeersaantrekkende werking/ par-

keerdruk.

Analoog aan de regeling voor "gewone" bedrijven worden bij de uitwerking van een ruimtelijk

beleid voor hinderlijke horeca-activiteiten drie stappen onderscheiden:

- indelen van activiteiten in ruimtelijk relevante hindercategoriegn;

- onderscheiden van gebiedstypen met een verschillende hindergevoeligheid:

- uitwerken van een beleid in hoofdlijnen: in welke gebieden zijn welke categorieén in het al-
gemeen toelaatbaar.

De onderstaande toelichting gaat nader in op de gehanteerde hindercategorieen en het alge-
mene toelatingsbeleid voor deze categorieén. Opgemerkt wordt dat naast de criteria ter voor-
koming van ongewenste horeca-activiteiten ook ruimtelijk-functionele overwegingen een rol
kunnen spelen bij het ruimtelijk beleid voor horeca-activiteiten; daarop wordt op deze plaats niet
ingegaarn.

Gehanteerde criteria
Voor een indicatie van de mate van hinder veroorzaakt door horeca-activiteiten biedt de basis-
zoneringslijst uit de VNG-publicatie "bedrijven en milieuzonering” een goed vertrekpunt. De daar
gehanteerde, nogal grove benadering behoeft echter voor een in de praktijk bruikbare Staat van
Horeca-activiteiten aanvulling en nadere motivering. In aanvulling op de gegevens uit de VNG-
publicatie is gebruikgemaakt van de volgende ruimtelijk relevante criteria
- de voor verschillende soorten horeca-inrichtingen over het algemeen gebruikelijke ope-
ningstijden”; deze zijn voor het optreden van hinder uiterst relevant. het Besluit horecabe-
drijven en de circulaire industrielawaai hanteren immers voor de dag-, avond- en nachtpe-
riode verschillende milieunormen;
de mate waarin een bedrijfstype naar verwachting bezoekers en in het bijzonder bezoekers
per auto en/of brommers (scooters) aantrekt.

Categorieén van horeca-activiteiten

Mede op grond van bovengenoemde criteria worden in de Staat van Horeca-activiteiten de vol-

gende drie categorieén onderscheiden (waarvan één categorie met drie subcategorieén};

1. llichte horeca": Bedrijven die in beginsel alleen overdag en 's avonds behoeven te zZijn ge-
opend (in hoofdzaak verstrekking van etenswaren en maaltijden) en daardoor slechts be-
perkte hinder voor omwonenden veroorzaken: restaurants, cafetaria's, jjssalons en derge-
lijke. Het gaat daarbij dus om bedrijven die uit een oogpunt van hinder vooral in woonge-
bieden niet wenselijk zijn. In gemengde gebieden en weinig gevoelige gebieden dient
mede in relatie tot de verkeersontsluiting een nadere afweging plaats te vinden,

In deze categorie zijn de volgende subcategorieén onderscheiden:

1} Er wordt hier nadrukkelijk gesproken over openingstijden die normaal gesproken verbonden zijn aan het functione-
ren van een type horecabedriff, de toelaathare openingstijden van een individueel bedriif worden niet via het be-
stemmingsplan bepaald maar middels de vergunning op grond van de APV,

Adviesbureau RBO/
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Uitvoerbaarheid 2

1a. gua exploitatie aan detailhandelsfunctie verwante horeca die in de praktijk nauwelijks
van de eigenlijke detailhandel kunnen worden onderscheiden zoals ijssalons, cafetari-
a's, snackbars en dergelijke; met name in centrumgebieden kan het in verband met
ruimtelijk-functionele aspecten gewenst zijn deze groep als afzonderlijke categorie te
beschouwen;

1b. overige lichte horeca: restaurants;

1c. bedrijven met een relatief grote verkeersaantrekkende werking: grotere restaurants,
grotere hotels, McDrives e.d.

2. "middelzware horeca": Bedrijven die normaal gesproken ook 's nachts geopend zijn en die
daardoor aanzienlijke hinder voor emwonenden kunnen veroorzaken: cafés, bars, hiljart-
centra, zalenverhuur e.d. Deze bedriiven zijn over het algemeen alleen foelaatbaar in wei-
nig gevoelige gebieden, zoals gebieden met primair een functie voor detaithandel en voor-
Zieningen.

3. "zware horeca”. Bedrijven die voor een goed functioneren ook 's nachts moeten zijn geo-
pend en die tevens een groot aantal bezoekers aantrekken en daardoor grote hinder voor
de omgeving met zich mee kunnen brengen (verkeersaanirekkende werking, daarmee ge-
paard gaande hinder op straat en parkeeroverlast): dancings, discotheken en partycentra
Deze bedrijven zijn alleen toelaatbaar in specifiek voor dergelijke bedrijven aangewezen
gebieden.

Flexibiliteit

De Staat van Horeca-activiteiten blijkt in de praktijk een relatief grof huipmiddel te zijn om hinder
door horeca-activiteiten in te schatten. De lijst van activiteiten is bovendien tijdgebonden. Het
komt in de praktijk dan ock voor dat een bepaald horecabedrijf als gevolg van een geringe om-
vang van hinderlijke deelactiviteiten, een aangepaste werkwijze (bijvoorbeeld geen openstelling
noodzakelijk in de nachturen) of bijzondere voorzieningen minder hinder veroorzaakt dan in de
Staat van Horeca-activiteiten is verondersteld, In het betreffende artikel van de planvoorschrif-
ten is daarom bepaald dat burgemeester en wethouders een dergelijk bedrijf via een vrijstelling
één categorie lager kunnen indelen. Dit betekent bijvoorbeeld van categorie 2 naar 1. Bij cate-
gorie 1, met een onderverdeling in subcategorieén, wordt daarbij bedoeld dat vrijstelling tot de
laagste subcategorie mogelijk is (dus van categorie 2 naar maximaal 1a, maar bijvoorbeeld ook
van 1c naar 1b). Om een vrijstelling te kunnen verlenen moet worden aangetoond dat het bedrijf
naar aard en invioed op de omgeving vergelijkbaar is met andere bedrijven uit de desbetref-
fende lagere categorie. Deze beoordeling dient met name te worden getoetst aan het aspect
geluidshinder.

Daarnaast is het mogelijk dat bepaalde horeca-activiteiten zich aandienen, niet zijn genoemd in
de Staat van Horeca-activiteiten. Wanneer deze bedrijven wat betreft milieubelasting gelijk kun-
nen worden gesteld met volgens de bestemmingsregeling toegestane horecabedrijven kan voor
de vestiging van deze bedrijven eveneens een vrijstelling worden verleend.
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Sugar City
Ontvanger
Rijlijn

Wegdekhoogte [m]
Verhardingsbreedte [m]
Bodemfactor [-]
Objectfractie []
Zichthoek [grad]
Wegdektype [-]

L et _ _ - ___31503.11917.00
Ontvanger Waarneemhoogte [m] - 4,5

Ontsluitingsweg

0,00 Afstand horizontaal [m)] 8,00
4,00 Afstand schuin [m}] : 8,84
0,25 Afstand kruispunt [m] : 0,00
1,00 Afstand obstakel [m] : 0,00
127
GewElm - Gewone elementenverharding
Q_etmaal 5200,00
% Daguur : 7,00
% Avonduur d 0,00
% Nachtuur . 0,70

Emissiege egevens distributie per voertuigcategorie per periode in dB(A}

\m_Catecorie

Dag(%] Avondi%]| Nacht[%] kmlu C_weidek E _daj E avcnd'r"E_nacht'

1 MotorrUWielen 050 0,00 0,50 30 | 000 4567 000 3567
| 2_Lichte Motorvoeriuigen 93 50 0,00 95,50 30 4.00 7219 000 62,28
L 3 Middelzware Motorvoert... 5 0 0,00 3 40. 30 4,00 | 68 12 0,00 56,36
' 4 Zware Motorvoeriuigen O 80 | 0 00[ 060 30 4,00 63 80 000 52, 03
' 5 | Bromfietsen 0,00 0,00 000 30 000 000 000 _ 000
Totaal 100,00 | 0,00/ 10000 7406 _ - 8350 59
C_optrek | ] <=
Resultaten in dB(A)
C_reflectie 1,50 LAeq, dag : 65,10
C_zichthoek 0,00 LAeq. avond : 0,00
D_afstand 9,46 LAeq, nacht : 54,63
D_lucht 0,07 Etmaalwaarde excl. Art.6 (103) 65
D _bodem 0,70 Eimaalwaarde incl. Art.6 (103): 5,0 dB(A) 60
D_meteo 0,23 Lden 64,13

Standaard rekenmethode 1 V1.11

18-8-2005 17:11:34, biz. 1



Sugar Cily

Rijlijn

Wegdekhoogte [m] 0,00
Verhardingsbreedte [m] 4,00
Bodemfactor [-] 0,25
Objectfractie [-] : 1,00
Zichthoek [grad] 654
Wegdektype [-] :

Ontsluitingsweg

Afstand horizontaal fm]
Afstand schuin [m]
Afstand kruispunt [m]
Afstand obstakel [m]

GewElm - Gewene elementenverharding

Q_etmaal
% Daguur
% Avonduur
% Nachtuur

Emissiegegevens distributie per voertuigcategorie per periode in dB{A)

m | Categorie Dagl%] | Avondf%]| Nacht[%] | km/y C_weddek| E_dag|E avond E_nacht|

1 | Motorriiwielen 0,50/ 0,00 ] 0,50 ‘30 0,00| 4567 0,00 3567

. 2 | Lichte Motorvoertuigen_ 93 50 0,00 95,50 30 400 7219 000 | 6228

' 3 | Middelzware Motorvoert... 5. 10| 6,00/ 34 40 _ 30| 400 6812, 0,00| 56,36
4#Zware Motorvoertuigen 0, 90. 0. 00| 0 60 30 4,00 63,80 0,00 | 52 03 i
| Bromfietsen 0,00 000/ 000l 30| 0,00/ 000 000 0,00

| Totaal 100,00 | 0,00 100,00| 7406 - 8359

| C_optrek -- - -

Resultaten in dB(A)

C_reflectie 1,50 LAeq, dag 62,12
C_zichthoek -2,98 LAeq, avond 0,00
D_afstand 9,46 LAeq, nacht 51,66
D_lucht 0,07 Etmaalwaarde excl. Art.6 {103) 62
D_bodem 0,70 Etmaalwaarde incl. Art.6 (103): 5,0 dB(A) 57
D_meteo 0,23 Lden 61,15

Standaard rekenmethode 1 V1.11

31503.11917.00

8,00
8,84
0,00
0,00

5200,00
7,00
0,00
0,70
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Inhoud van de voorschiriften 2

Bijlagen:

2. Staat van Inrichtingen.

Adviesbureau RBO!

Rotterdam / Middelburg 31503.11917.00



Hoofdstuk | Inleidende bepalingen #

Artikel 1 Begripsbepalingen

1. het plan
het bestemmingsplan Halfweg West 2006 van de gemeente Haarlemmerliede en Spaarnwoude,
vervat in de kaart en deze voorschriften.

2, de kaart
de gewaarmerkte kaart met bijbehorende verklaring, bestaande uit één kaartblad, waarop de
bestemmingen van de in het plan begrepen gronden zijn aangewezen.

3. aan- en uitbouw
een aan een hoofdgebouw gebouwd gebouw dat in bouwkundig opzicht te onderscheiden is
van het hoofdgebouw.,

4. aan-huis-gebonden bercep
een dienstverlenend beroep, dat in een woning door de bewoner wordt uitgeoefend, waarbi] de
woning in overwegende mate haar woonfunctie behoudt en dat een ruimtelijke uitstraling heeft
die met de woonfunctie in overeenstemming is.

5.  achtererf
de gronden die behoren bij het hoofdgebouw en gelegen zijn achter de achtergevelliin van het
hoofdgebouw of achter de denkbeeldige lijn van het verlengde daarvan.

6. ambachtelijk bedrijf
een bedrijff waarbij het accent ligt op het in handwerk vervaardigen, bewerken of herstellen en
het installeren van goederen, alsmede het verkopen en leveren van goederen, die verband
houden met het ambacht als niet-zelfstandig onderdeel van de onderneming

7. amusementsbedrijf
een bedrijff gericht op het bedrijfsmatig verrichten van activiteiten gericht op amusement, ont-
spanning en cultuur, zoals podiumkunsten en bioscopen, musea en toeristische attracties, mu-
ziek- en dansscholen en casino's.

8. antennedrager
antennemast of andere constructie bedoeld voor de bevestiging van een antenne.

9. antenne-installatie
installatie bestaande uit een antenne, een antennedrager, de bedrading en de al dan niet in een
techniekkast opgenomen apparatuur, met de daarbijbehorende bevestigingsconstructie.

10. archeologische deskundige
een deskundige met betrekking tot archeclogische monumentenzorg die voldoet aan door bur-
gemeester en wethouders te stellen kwalificaties.

11. archeologisch onderzoek
onderzoek verricht door of namens een dienst of instelling die over een opgravingsvergunning
beschikt.

12. archeologische waarde

de aan een gebied toegekende waarde in verband met de in dat gebied voorkomende overblijf-
selen uit oude tijden.

Adviesbureau RBOJ 31503.11917.00
Rotterdam / Middelburg



Inleidende bepalingen 4

13. bedrijf
een onderneming waarbij het accent ligt op het vervaardigen, bewerken, installeren, inzamelen
en verhandelen van goederen, waarbij eventueel detailhandel uitsluitend plaatsvindt als onder-
geschikt onderdeel van de ondermneming in de vorm van verkoop ¢.q. levering van ter plaatse
vervaardigde, bewerkte of herstelde goederen, dan wel goederen die in rechtstreeks verband
staan met de uitgeoefende handelingen.

14, bedrijfswoning/dienstwoning
een woning in of bij een gebouw of op een terrein, die slechts is bestemd voor bewoning door
{het huishouden van} een persoon, wiens huisvesting daar noodzakelijk is, gelet op de be-
stemming van het gebouw of het terrein.

15. bedrijfsvioeroppervlak
de totale viceropperviakte van een kantoor, winkel of bedrijf met inbegrip van de daartoe beho-
rende magazijnen en overige dienstruimten.

16. bestaand gebruik
het op het tijdstip van het in werking treden van het plan aanwezige gebruik.

17. bestaande bouwwerken
bouwwerken, die op het tijdstip van de terinzagelegging van het ontwerp van dit plan ziin of
worden gebouwd met inachtneming van het bepaalde hij of krachtens de Woningwet.

18. bestemmingsgrens
een op de kaart aangegeven lijn, die de grens vormt van een bestemmingsvlak.

19. bestemmingsviak
een op de kaart aangegeven viak met eenzelfde bestemming.

20. bouwen
het plaatsen, het geheel of gedeeltelijk oprichten, vernieuwen of veranderen en het vergroten
van een bouwwerk.

21. bouwgrens
een op de kaart aangegeven lijn, die de grens vormt van een bouwvlak.

22. bouwlaag/woonlaag
een doorlopend gedeeite van een gebouw dat door op (hagenoeg) gelijke hoogte liggende vloe-
ren of balklagen is begrensd, zulks met inbegnp van de begane grond en met uitsluiting van
onderbouw en zolder.

23, bouwperceel
een aaneengesloten stuk grond, waarop krachtens het plan een zelfstandige, bij elkaar beho-
rende bebouwing is toegelaten.

24. bouwvlak

een op de kaart aangegeven vlak, waarmee de gronden zijn aangeduid waarop gebouwen zijn
toegelaten.

25. bouwwerk
elke constructie van enige omvang van hout, steen, metaal of ander materiaal, die hetzij direct
hetzi) indirect met de grond is verbonden, hetzij direct of indirect steun vindt in of op de grond.

26. bijgebouw
een vrijstaand gebouw dat in functioneel opzicht ondergeschikt is aan een op hetzelfde bouw-
perceel gelegen hoofdgebouw.

Advieshureau RBO!
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27. café
een horecabedriif, niet zijnde een discotheek of bar/dancing, dat tot hoofddoel heeft het ver-
strekken van dranken voor consumptie ter plaatse, met als nevenactiviteit het verstrekken van
kleine etenswaren, al dan niet ter plaatse bereid.

28. consumentenvuurwerk
vuurwerk dat is bestemd voor particulier gebruik.

29. cultuurhistorische waarde
de aan een bouwwerk of gebied toegekende waarde in verband met ouderdom en gaatheid.

30. dakkapel
een constructie ter vergroting van een gebouw, welke zich tussen de dakgoot en de nok van
een dakvlak bevindt, waarbij deze constructie onder de noklijn is gelegen en de onderzijde van
de constructie in het dakvlak is geplaatst.

31. dakopbouw
een constructie ter vergroting van een gebouw, welke zich boven de dakgoot bevindt, waarbij
deze constructie deels boven de oorspronkelijke nok uitkomt en de onderzijden van de con-
structie in &én of beide dakvlak(ken) van het dak is (ziin) geplaatst.

32. dansschool
een inrichting waar één of meer voorzieningen aanwezig zijn voor het in besloten ruimte dansen
en het geven van dansonderricht, zonder verhuur van zalen en regulier gebruik ten behoeve
van het geven van feesten en niet bij het dansonderricht behorende muziek/dansevenementen.

33. detailhandel
het bedrijfsmatig te koop aanbieden (waaronder de uitstalfing ten verkoop), verkopen en leveren
van goederen, geen motorbrandstoffen zijnde, aan personen die die goederen kopen voor ge-
bruik, verbruik of aanwending anders dan in de uitoefening van een beroeps- of bedrijfsactivi-
teit. '

34, dienstverlening
het bedrijfsmatig aanbieden, verkopen en/of leveren van diensten aan personen, zoals reisbu-
reaus, kapsalons en wasserettes (zie ook publieksgerichte dienstverlening).

35. discotheek of bar/dancing
een horecabedriff dat tot hoofddoel heeft het verstrekken van dranken voor consumptie ter
plaatse, in combinatie met het doen beluisteren van overwegend mechanische muziek en het
gelegenheid geven tot dansen.

36. evenementen
publieke gebeurtenissen, met name op het gebied van kunst, sport en cultuur.

37. gebouw
elk bouwwerk, dat een voor mensen toegankelijke, overdekie, geheel of gedeeltelijk met wan-
den omsloten ruimte vormt.

38. geluidshinderlijke inrichtingen
bedrijven in de zin van artikel 41 van de Wet geluidhinder en artikel 2.4 van het Inrichtingen- en
vergunningenbesluit milieubeheer,

39. gemeentelijke monument
het op de kaart als zodanig aangegeven gemeentelijk monument.

40. hoofdgebouw
een gebouw, dat op een bouwperceel door zijn aard, functie, constructie of afmetingen dan wel
gelet op de bestemming als belangrijkste bouwwerk valt aan te merken.

Adviesbureau RBO!
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41. horecabedrijf
een bedrijf, gericht op één of meer van de navolgende activiteiten:
het verstrekken van al dan niet ter plaatse te nuttigen voedsel en dranken;
het exploiteren van zaalaccommodatie;
het verstrekken van nachtverblijf.

42, hotel
een horecabedriff, dat tot hoofddoel heeft het verstrekken van logies (per nacht) met als neven-
activiteit het verstrekken van maaitijden en dranken voor consumptie ter plaatse.

43. kantoor
voorzieningen gericht op het verlenen van diensten, al dan niet met ondergeschikte baliefunictie,
op administratief, financieel-economisch, architectonisch, kunstzinnig, juridisch of een daarmee
naar aard gelijk te stellen gebied.

44. Kkieinschalige bedrijfsmatige activiteiten
het in een woning door de bewoner op bedrijffsmatige wijze uitoefenen van activiteiten, waar-
voor geen melding- of vergunningplicht op grond van het Inrichtingen- en vergunningenbesiuit
milieubeheer geldt, waarbij de woning in overwegende mate haar woonfunctie behoudt en dat
een ruimtelijke uitstraling heeft die met de woonfunctie in overeenstemming is,

45. maatschappelijke voorzieningen
voorzieningen inzake welzijn, volksgezondheid, cultuur, religie, sport, onderwijs, openbare orde
en veiligheid en daarmee gelijk te stellen sectoren.

46. nutsvoorzieningen
voorzieningen ten behoeve van het openbare nut, zoals transformatorhuisjes, gasreduceersta-
tions, schakelhuisjes, duikers, bemalingsinstallaties, gemaalgebouwtjes, voorzieningen ten be-
hoeve van {(ondergrondse) afvalinzameling, telefooncellen en apparatuur voor telecommunica-
tie.

47. peil

a. voor gebouwen die onmiddellijk aan de weg grenzen: de hoogte van die weg;

b. in andere gevallen en voor bouwwerken, geen gebouwen zijnde: de gemiddelde hoogte
van het aansluitende afgewerkte maaiveld.

48. pleziervaartuig
elk vaartuig dat uvitsluitend of hoofdzakelijk wordt gebruikt voor enige vorm van pleziervaart,
waterrecreatie of watersport, met uitzondering van een zeilplank.

49. platte afdekking
een horizontaal viak, ter afdekking van een gebouw, dat meer dan tweederde van het grondviak
van het gebouw beslaat.

50. praktijkruimte
een gebouw of een gedeelte daarvan, dat dient voor het beroepsmatig verlenen van diensten
op administratief, architectonisch, kunstzinnig, juridisch, medisch, paramedisch, therapeutisch
of een daarmee naar aard gelijk te stelien gebied.

51. professioneel vuurwerk
vuurwerk, niet zijnde consumentenvuurwerk.

52. prostitutie
het bedrijfsmatig — of in een omvang of frequentie die daarmee overeenkomt — gelegenheid bie-
den tot het ter plaatse, in een gebouw of in een vaartuig, verrichten van seksuele handelingen
met een ander, nader te onderscheiden in:
- raamprostitutie: prostitutie waarbij de seksueel-erctische dienstverlening zichtbaar vanaf
de (opehbare) weg wordt aangeboden;
- bordeelprostitutie: prostitutie waarbij de seksueel-erotische dienstveriening in een besloten
daarvoor specifiek bedoelde en ingerichte ruimte wordt aangeboden.

Adviesbureau RBO!
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53. publieksgerichte dienstveriening
op het publiek gerichte dienstverlening met een baliefunctie, zoals reis- en uitzendbureaus,
kapsalons, pedicures, stomerijen, wasserettes, makelaarskantoren, bankfilialen en internet- en
belwinkels

54. restaurant
een horecabedriff, dat tot hoofddoel heeft het verstrekken van maaltijden voor consumptie ter
plaatse, met als nevenactiviteit het verstrekken van dranken.

55. rijksmonument
het op de kaart als zodanig aangegeven rijksmonument.

56. risicovolle inrichtingen
inrichtingen als bedoeld in artikel 2 lid 1 van het Besluit externe veiligheid inrichtingen.

57. Staat van Inrichtingen
de Staat van Inrichtingen die van deze voorschrifien deel uitmaakt.

58. Staat van Horeca-activiteiten
de Staat van Horeca-activiteiten die van deze voorschrifien deel uitmaakt.

59. verkoopvloeropperviak {vvc)
de voor het publiek toegankelijke winkelruimte.

60. voorgevel
de gevel van het hoofdgebouw die door zijn aard, functie, constructie dan wel gelet op uitstra-
ling ervan als belangrijkste gevel kan worden aangemerkt.

61. woonschip
elk vaartuig of drijvend voorwerp, dat uitsluitend of hoofdzakeiijk wordt gebruikt als woning of
recreatieverbljf. '

Adviesbureau REBOI
Rotterdarn / Middelburg 31503.11917.00
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Artikel 2 Wijze van meten
Bij de toepassing van deze voorschriften wordt als volgt gemeten:

1.  de breedte en lengte of diepte van een gebouw
tussen (de lijnen getrokken door) de buitenzijde van de gevels en het hart van de scheidsmu-
ren.

2. de oppervlakte van een gebouw
tussen (de buitenste verticale projecties van) de buitenzijde van de gevels en het hart van de
scheidsmuren.

3. de inhoud van een gebouw
tussen de bovenzijde van de begane grondvioer, de buitenzijde van de gevels en het hart van
de scheidsmuren en de buitenzijde van de daken en dakkapellen, exclusief van het betrokken
gebouw deel uitmakende kelders en andere ondergrondse ruimten

4, de goot(- of boeibord)hoogte van een gebouw
tussen het peil en de bovenkant van goot, boeibord of daarmee gelijk te stellen constructiedeel;
indien zich op enige zijde van een gebouw &én of meer dakkapellen of dakopbouwen bevinden
waarvan de gezamenlijke breedte meer bedraagt dan 50% van de gevelbreedte (op de achter-
zijde van een gebouw meer dan 70%), wordt de goot of boeibord van de dakkapel of dakop-
bouw als goot- of boeibordhoogte aangemerkt.

§. de bouwhoogte van een gebouw
tussen het peil en de bovenkant van het gebouw.

6. de bouwhoogte van een ander bouwwerk/bouwwerk, geen gebouw zijnde
tussen het peil en het hoogste punt van het bouwwerk; bij constructies worden de werken in
verticale stand meegerekend.

7.  de bouwhoogte van een antenne-installatie
tussen de onderkant en het hoogste punt van de antenne-instailatie.

8. afstanden
afstanden tussen bouwwerken onderling alsmede afstanden van bouwwerken tot perceelsgren-
zen worden daar gemeten waar deze afstanden het kleinst zijn.

Adviesbureau RBO!
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Artikel 3 Werking wettelijke regelingen

De wettelijke regelingen waarnaar in de voorschriften van dit plan wordt verwezen, gelden zoals
deze luiden op het moment van vaststelling van dit plan.

Adwesbyreau RBO!
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Artikel 4 Hoogteaanduidingen

1. Voor de ten hoogste toelaatbare hoogte van gebouwen dienen — onverminderd hetgeen in
lid 4 of hoofdstuk Il van de voorschriften is bepaald — de op de kaart aangegeven hoogten in
acht genomen te worden.

2. De ten hoogste toelaatbare hoogten mogen worden overschreden door antenne-installaties,
mits deze voldoen aan het bepaalde in lid 4 en door schoorstenen, liftkokers, frappenhuizen en
andere ondergeschikte bouwdelen, tenzij in hoofdstuk I} anders is bepaald. Voorzover op de
kaart of in lid 3 de goot- of boeibordhoogte is aangegeven, mag de ten hoogste toelaatbare
hoogte tevens worden overschreden door hellende dakvlakken, topgevels en dakkapellen.

3. Voorzover noch op de plankaart noch in de voorschriften regels zijn opgenomen ten aanzien
van de afdekking van gebouwen, mogen de gebouwen zowel met een kap als plat worden af-
gedekt. Voorzover een platte afdekking wordt toegepast, geeft de op de kaart aangegeven ten
hoogste toelaatbare goothoogte de ten hoogste toelaatbare hoogte van het boeibord van het
platte dak aan.

4. De ten hoogste toelaatbare bouwhoogte bouwwerken, geen gebouwen zijnde, mag — tenzij
op de kaart, in hoofdstuk |l of de overige voorschriften anders is bepaald — ten hoogste bedra-
gen

bouwhoogte
- van erf- en terreinafscheidingen 2,5m;
van lichtmasten 9m,

van vrijstaande antenne-installaties ten behoeve van telecommunicatie,
niet zijnde schotelantennes en zonder techniekkast 15 m;

van vrijstaande antenne-installaties, niet .ijnde schotelantennes ten be-
hoeve van mobiele telecommunicatie 5m;

van antenne-instaliaties die op bouwwerken worden geplaatst, niet zijnde
schotelantennes 5m;
- van schotelantennes Im,
- van tuinmeubilair 2m;
van overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde 3m.

Artikel 5 Percentages en dubbeltelbepaling

Percentages
1. Een op de kaart of in de voorschriften aangegeven percentage, geeft aan hoeveel van het
bouwvlak van het desbetreffende bouwperceel ten hoogste mag worden bebouwd met gebou-
wen en overkappingen. Bij het ontbreken van een percentage mag het bouwvlak volledig wor-
den bebouwd, tenzij in hoofdstuk |l anders is bepaald.

Dubbeltelbepaling
2. Gronden die in aanmerking zijn genomen bij het verlenen van een bouwvergunning, waaraan

uitvoering is of kan worden gegeven, blijven bij de becordeling van latere bouwplannen, waar-
voor bouwvergunning is vereist, buiten beschouwing.

Artikel 6 Overige bebouwingsvoorschriften

Voor het bouwen gelden de aanduidingen op de kaart en het bepaalde in deze voorschriften.

Advieshureau RBO/!
Rotferdam / Middelburg 31503 11917.00
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Artikel 7 Algemene bepaling met betrekking tot de bestemmingen

1. Voorzover in de bestemmingen GD |, GD Il en GD Il gronden (mede) worden bestemd voor
de in dit artikel aangegeven doeleinden, zijn deze doeleinden slechts toegestaan voorzover
daarbij de in dit arhikel aangegeven totale badrijfsviceropperviak per doeleind niet wordt over-
schreden:

| doeleind | bedrifsviceropperviak
kantoren e S 29.000 m*_
_detailhandel en publiekgerichte dienstverlening | = 21.500m*
hoveca 0000000000000 . 20.100 m*
 bioscoop 000000000 | 18500m*
casino e - 1400 m?
| sport- en spelvoorzieningen - | ) 7.500 m?
bedrjven " e 10000m
| totale bedrijfsvicercpperviakte S N . ~108.000m

Wijzigingsbevoegdheid

2. Burgemeester en wethouders zijn bevoegd het plan te wijzigen en de in lid 1 genoemde be-

drijfsvlioeroppervlakken met ten hoogste 15% te vermeerderen of te verminderen, waarbij geldt

dat:

a. vermeerdering van het bedrijffsvlioeropperviak van een doeleind slechts mogelijk is indien
het bedrijfsvloeroppervlak van een of meer andere doeleind{en) met in totaal eenzelfde
aantal meters wordt verminderd;

b. al dan niet opeenvolgende toepassingen van deze wijzigingsbevoegdheid niet mogen lei-
den tot vermeerdering of vermindering van de in lid 1 genocemde bedrijffsvioeropperviakken
met meer dan 15%;

c. het totale toegelaten bedrijfsvioeroppervlak van de in lid 1 genoemde functies niet meer

Adviesbureau REBO/ 31504.11917.00
Rofterdam / Middelburg
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Artikel 8 Gemengde doeleinden 1 (GD 1)

Doeleindenomschrijving

1. De gronden op de kaart aangewezen voor Gemengde Doeleinden | (GD I) zijn met in achtne-
ming van het bepaalde in artikel 7, bestemd voor:

a.

b

sa~oa

—_—

k.

amusementsbedrijven, waaronder een bioscoop en een casino, uit ten hoogste categorie 2
van de Staat van Inrichtingen;

horecabedrijven uit ten hoogste categorie 2 van de Staat van Horeca-activiteiten;
detailhandel en publiekgerichte dienstverlening, waarbij geldt dat detailhandelsbedrijven in
etenswaren alleen zijn toegestaan voorzover het bedrijffsvioeropperviak kleiner is dan
250

kantoren;

maatschappelijke voorzieningen, uit ten hoogste categorie 2 van de Staat van Inrichtingen;
sport- en spelvoorzieningen,

bedrijven uit ten hoogste categorie 2 van de Staat van Inrichtingen;

ter plaatse of binnen een afstand van 10 m van de aanduiding "promenade” in ieder geval
voor verblijfsgebied met een breedte van ten minste 10 m;

gebouwde parkeervoorzieningen,

water fen behoeve van wateraanvoer en -afvoer, waterberging en sierwater, waarbij geldt
dat ter plaatse of binnen een afstand van 10 m van de aanduiding "watergang” de gronden
in ieder geval zijn bestemd voor een watergang met een breedte van ten minste 6 m;

bij deze doeleinden behorende voorzieningen zoals {ontsluitings)wegen, ondergeschikie
nutsvoorzieningen, groenvoorzieningen en ongebouwde parkeervoorzieningen;

met dien verstande dat:

)

TN N

w

dienst- of bedrijfswoningen niet zijn toegestaan;

de opslag van consumentenvuurwerk niet is toegestaan,
risicovolle en geluidshinderlijke inrichtingen niet zijn toegestaan;
prostitutie niet is toegestaan.

Bouwvoorschriften

. Op deze gronden mogen ten behoeve van de bestemming uitsluitend worden gebouwd:

gebouwen;
bouwwerken, geen gebouwen zijnde.

. Voor het bouwen gelden de volgende bepalingen:

ter plaatse van de aanduiding (2} mogen uitsluitend bouwwerken, geen gebouwen zijnde,
worden gebouwd;

ter plaatse van de aanduiding (ha} mag voor een opperviakte van ten hoogste 1.500 m? de
op de kaart aangeduide bouwhoogte ten behoeve van hoogteaccenten worden overschre-
den tot een bouwhoogte van 20 m.

Advieshureau RBOI
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Artikel 9  Gemengde doeleinden Il (GD I)

Doeleindenomschrijving
1. De gronden op de kaart aangewezen voor Gemengde Doeleinden 1l (GD I} zijn met
inachtneming van het bepaalde in artikel /7, bestemd voor:
a. amusementsbedrijven, uit ten hoogste categorie 2 van de Staat van Inrichtingen;
b.  horecadoeleinden uit ten hoogste categorie 2 van de Staat van Horeca-activiteiten;
¢.  detailhandel en publiekgerichte dienstverlening, waarbij geldt dat detaithandelsbedrijven in
etenswaren alleen zijn toegestaan voorzover het bedrijffsvloeropperviak kleiner is dan
250 m?;
kantoren;
maatschappelijke voorzieningen, uit ten hoogste categorie 2 van de Staat van Inrichtingen;
sport- en spelvoorzieningen, uit ten hoogste categorie 2 van de Staat van Inrichtingen;
bedrijven uit ten hoogste categorie 2 van de Staat van inrichtingen:
bij deze doeleinden behorende voorzieningen zoals (ontsluitings)wegen, ondergeschikte
nutsvoorzieningen, groenvoorzieningen, ongebouwde parkeervoorzieningen en water ten
behoeve van wateraanvoer en -afvoer, waterberging en sierwater;
met dien verstande dat:
- dienst- of bedrijfswoningen niet zijn toegestaan;
de opslag van consumentenvuurwerk niet is toegestaan;
risicovolle en geluidshinderlijke inrichtingen niet zijn toegestaan;
prostitutie niet is toegestaan.

T@oa

(] 1

Bouwvoorschriften
2. Op deze gronden mogen ten behoeve van de bestemming uitsluitend worden gebouwd:
a.  gebouwen;
b. bouwwerken, geen gebouwen zijnde.

3. Voor het bouwen geldt de volgende bepaling:
ter plaatse van de aanduiding "onderdoorgang" dient een doorgang voor verkeer te wor-
den vrijgehouden met een hoogte van ten minste 4,5 m;

Adviesbureau RBO!
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Artikel 10 Gemengde Doeleinden Il (GD lIf)

Doeleindenomschrijving

1. De gronden op de kaart aangewezen voor Gemengde Doeieinden Il (GD Ill) zijn met in acht-

neming van het bepaalde in artikel 7, bestemd voor:

a. kantoren;

b. bednjven uit ten hoogste categorie 2 van de Staat van Bedrijfsactiviteiten;

c. watler ten behoeve van wateraanvoer en -afvoer, waterberging en sierwater, waarbij geldt
dat ter plaatse of binnen een afstand van 10 m van de aanduiding "watergang" de gronden
in ieder geval zijn bestemd voor een watergang met een breedte van ten minste 6 m;

d.  bij deze doeleinden behorende voorzieningen zoals (ontsluitingsjwegen, ondergeschikte
nutsvoorzieningen, groenvoorzieningen, ongebouwde parkeervoorzieningen en water ten
behoeve van wateraanvoer en -afvoer, waterberging en sierwater,

met dien verstande dat:

- dienst- of bedrijffswoningen niet zijn toegestaan,

de opslag van consumentenvuurwerk niet is toegestaan;

risicovoltle en geluidshinderlijke inrichtingen niet zijn toegestaan;

prostitutie niet is toegestaan.

Bouwvoorschriften
. Op deze gronden mogen ten behoeve van de bestemming uitsluitend worden gebouwd.
gebouwen;
bouwwerken, geen gebouwen zijnde.

28]

o®
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Artikel 11  Bedrijfsdoeleinden (B)

Doeleindenomschrijving

1. De gronden op de kaart aangewezen voor Bedrijffsdoeleinden (B) zijn bestemd voor:

a.

ter plaatse van de bestemmingsaanduiding B(2). bedrijven uit categorie 1 en 2 van de
Staat van Inrichtingen, alsmede ter plaatse van de aanduiding (tr} een transportbedrijf,
voorzover dit bedrijf voorkomt in categorie 3 van de Staat van Inrichtingen;,

bij deze doeleinden behorende voorzieningen zoals (ontsluitings)wegen, nutsvoorzienin-
gen, groenvoorzieningen, parkeervoorzieningen en water ten behoeve van wateraanvoer
en -afvoer, waterberging en sierwater,;

met dien verstande dat:

TN

L)

risicovolle en geluidshinderlijke inrichtingen niet zijn {oegestaan;,

opslag van consumentenvuurwerk niet 1s toegestaan;

per bedrijf het kantoorvioeroppervliak niet meer mag bedragen dan 50% van het totale be-
drijffsvioeropperviak, met een maximum van 2.000 m?,

de gronden voorzien van de aanduiding (z) zijn bestemd overeenkomstig de bijbehorende
en aangrenzende gronden.

Bouwvoorschriften

. Op deze gronden mogen ten behoeve van de (sub)bestemming uitsluitend worden gebouwd:

gebouwen;,
bouwwerken, geen gebouwen zijnde.

. Voor het bouwen geldt de voigende bepaling:

per bedrijf mag ten hoogste &én bedrijffswoning worden gebouwd met een inhoud van ten
hoogste 500 m?.

Adviesbureau RBO/}
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Artikel 12 Woondoeleinden (W)

Doeleindenomschrijving
1. De gronden op de kaart aangewezen voor Woondoeleinden (W) zijn bestemd voor het wonen
met bijbehorende tuinen en erven en in samenhang daarmee voor de uitcefening van aan-huis-
gebonden beroepen en kieinschalige bedrijffsmatige activiteiten.

2. Onder de uitoefening van aan-huis-gebonden beroepen en kleinschalige bedrijfsmatige acii-

viteiten in samenhang met het wonen wordt verstaan het gebruik van gedeelten van woningen

ten behoeve van aan-huis-gebonden beroepen en kleinschalige bedriffsmatige activiteiten,

VOOrZover:

a. het viceroppervlak ten behoeve van kantoor- en praktijkruimien en de kleinschalige be-
drijffsmatige activiteiten niet groter is dan 25% van het vloeroppervlak van de woning, In-
clusief aan- en uitbouwen;

b. ten behoeve van de kantoor- en praktijkruimten en de klemschalige bedrijffsmatige activitei-
ten in voldoende parkeergelegenheid wordt voorzien;

¢c. de kleinschalige bedrijffsmatige activiteiten geen nadelige invioed hebben op de normate
afwikkeling van het verkeer en niet gepaard gaan met horeca en detailhandel, uvitgezon-
derd beperkte verkoop die ondergeschikt is aan de uitoefening van de betrokken klein-
schalige bedrijfsmatige activiteiten.

Bouwvoorschriften
. Op deze gronden mogen ten behoeve van de bestermming uitsluitend worden gebouwd:
hoofdgebouwen en aan- en uitbouwen;
bijgebouwen;
bouwwerken, geen gebouwen zijnde.

oo W

b

. Voor het bouwen gelden de volgende bepalingen:

a. hoofdgebouwen mogen uitsluitend worden gebouwd ter plaatse van de bestemmingsviak-
ken waarin een bouwhoogte is aangegeven; _

b. aan- en uitbouwen en bijgebouwen dienen op een afstand van ten minste 1 m achter de
voorgevel van het hoofdgebouw te worden gebouwd;

¢. het gezamenlijk te bebouwen opperviak aan aan- en uitbouwen, bijgebouwen en overkap-
pingen mag ten hoogste 50% van de bij het hoofdgebouw behorende zij en/of achtererf
bedragen, met een maximum van 50 m*, met dien verstande dat een aaneengesloten op-
pervlakte van ten minste 25 m? van het zij- en achtererf onbebouwd en onoverdekt dient te
blijven;

d. het opperviak aan aan- en uitbouwen en bijgebouwen en overkappingen mag ten hoogste
75 m? bedragen, indien de opperviakte van het bij het hoofdgebouw behorende zij- en
achtererf ten minste 250 m? bedraagt; _

e. de goothoogte van aan- en uitbouwen is ten hoogste 0,25 m boven de vicer van de eerste
verdieping van het hoofdgebouw;

f. de bouwhcogte van aan- en uitbouwen is ten hoogste 4 m;

g. de bouwhoogie van bijgebouwen is ten hoogste 3 m.
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Artikel 13  Maatschappelijke doeleinden (M)

Doeleindenomschrijving
1. De gronden op de kaart aangewezen voor Maatschappelijke doeleinden (M) zijn bestemd
VOOr.
a. maatschappelijke voorzieningen, uit ten hoogste categorie 2 van de Staat van Inrichtingen;
b.  bij deze doeleinden behorende voorzieningen zoals (ontsluitings)wegen, nutsvoorzienin-
gen, groenvoorzieningen, parkeervoorZieningen en water ten behoeve van wateraanvoer
en -afvoer, waterberging en sierwater;
met dien verstande dat dienstwoningen niet zijn toegestaan.

Bouwvoorschriften
2. Op deze gronden mogen ten behoeve van de (sub)bestemming uitsluitend worden gebouwd:
a. gebouwen;
b.  bouwwerken, geen gehouwen zijnde.
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Artikel 14 Woon- en Maatschappelijke doeleinden (WM)

Doeleindenomschrijving

1. De gronden op de kaart aangewezen voor Woon- en Maatschappelijke doeleinden (WM) zijn

bestemd voor:

a. het wonen met bijbehorende tuinen en erven en in samenhang daarmee voor de uitoefe-
ning van aan-huis-gebonden beroepen en kleinschalige bedrijffsmatige activiteiten,

b. maatschappelijke voorzieningen, uit ten hoogste categorie 2 van de Staat van Inrichtingen;

¢.  bij deze doeleinden behorende voorzieningen zoals (ontsluitings)wegen, nutsvoorzienin-
gen, groenvoorzieningen, parkeervoorzieningen en water ten behoeve van wateraanvoer
en -afvoer, waterberging en sierwater.

2. Onder de uitoefening van aan-huis-gebonden beroepen en kleinschalige bedrijffsmatige acti-

viteiten in samenhang met het wonen wordt verstaan het gebruik van gedeelten van woningen

ten behoeve van aan-huis-gebonden beroepen en kleinschalige bedriffsmatige activiteiten,
voorzover:

a. het vioeropperviak ten behoeve van kantoor- en praktijkruimten en de kleinschalige be-
driffsmatige activiteiten niet groter is dan 25% van het vloeroppervlak van de woning, in-
clusief aan- en vitbouwen;

b. ten behoeve van de kantoor- en praktijkruimten en de kleinschalige bedrijfsmatige activitei-
ten in voldoende parkeergelegenheid wordt voorzien;

¢. de kleinschalige bedrijffsmatige activiteiten geen nadelige inviced hebben op de normale
afwikkeling van het verkeer en niet gepaard gaan met horeca en detailhandel, uvitgezon-
derd beperkte verkoop die ondergeschikt is aan de uitoefening van de betrokken klein-
schalige bedrijffsmatige activiteiten

Bouwvoorschriften
. Op deze gronden mogen ten behoeve van de bestemming uitsluitend worden gebouwd:
hoofdgebouwen en aan- en uitbouwen,
bigebouwen;,
bouwwerken, geen gebouwen zijnde.

oOTow

EN

. Voor het bouwen gelden de aanduidingen op de kaart en de volgende bepalingen:
hoofdgebouwen mogen uitsluitend worden gebouwd ter plaatse van de bestemmingsvlak-
ken waarin een bouwhoogte is aangegeven;

b. aan- en uitbouwen en bijgebouwen dienen op een afstand van ten minste 1 m achter de
voorgevel van het hoofdgebouw te worden gebouwd;

¢. het gezamenlijk te bebouwen oppervlak aan aan- en uitbouwen, bijgebouwen en overkap-
pingen mag ten hoogste 50% van de bij het hoofdgebouw behorende zij en/of achtererf
bedragen, met een maximum van 50 m* met dien verstande dat een aaneengesioten op-
pervlakte van ten minste 25 m? van het zij- en achtererf onbebouwd en onoverdekt dient te
blijven;

d. het opperviak aan aan- en uitbouwen en bijgebouwen en overkappingen mag ten hoogste
75 m? bedragen, indien de oppervlakte van het bij het hoofdgebouw behorende zij- en
achtererf ten minste 2560 m? bedraagt;

e. de goothoogte van aan- en uitbouwen is ten hoogste 0,26 m boven de vloer van de eerste
verdieping van het hoofdgebouw;

f. de bouwhoogte van aan- en uitbouwen is ten hoogste 4 m;

g. de bouwhoogte van bijgebouwen is ten hoogste 3 m.

P
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Artikel 15  Verkooppunt van motorbrandstoffen (VMB)

Doeleindenomschrijving

1. De gronden op de kaart aangewezen voor Verkooppunt voor motorbrandstoffen (VMB) zijn
bestemd voor:

a.

b.
c.

oo N

POOTDW

een verkooppunt voor motorbrandstoffen, inclusief LPG, met dien verstande dat een LPG-
vulpunt uitsluitend 1s toegestaan ter plaatse van de aanduiding "vulpunt LPG";
bijoehorende detailhandel met een verkoopvloeropperviak van ten hoogste 125 m?

bij deze doeleinden behorende voorzieningen zoals wegen, nutsvoorzieningen, parkeer-
voorzieningen, groenvoorzieningen en water ten behoeve van wateraanvoer en -afvoer,
waterberging en sierwater

Bouwvoorschriften

. Op deze gronden mogen ten behoeve van de bestemming uitsiuitend worden gebouwd:

gebouwen;
bouwwerken, geen gebouwen zijnde.

. Veor het bouwen de volgende bepalingen:

bedrijfswoningen zijn niet toegestaan;

de bouwhoogte van gebouwen mag ten hoogste 5 m bedragen;

de bouwhoogte van luifels of overkappingen mag ten hoogste 7 m bedragen;

de bouwhoogte van erf- of ferreinafscheidingen mag ten hoogste 2 m bedragen:

de bouwhoogte van lichtmasten en reclameborden mag ten hoogste 12 m bedragen.

Artikel 16  Verkeersdoeleinden (V)

Doeleindenomschrijving .

1. De gronden op de kaart aangewezen voor Verkeersdoeleinden (V) zijn bestemd voor:

a.
b.

wegen met ten hoogste 2x1 doorgaande rijstrook;
ter plaatse van de rijksweg N200: wegen met ten hoogste 2x2 doorgaande rijstroken;

waarbij voor het bepalen van het aantal rijstroken eventuele opstelstroken en busstroken niet
worden meegeteld;

c.
d.

nutsvoorzieningen;

bij deze doeleinden behorende voorzieningen zoals geluidswerende voorzieningen, groen-
voorzieningen, parkeervoorzieningen, reclame-uitingen en water ten behoeve van water-
aanvoer en -afvoer, waterberging en sierwater,

Bouwvoorschriften

2. Op deze gronden mogen ten behceve van de bestemming uitsluitend bouwwerken, geen ge-
bouwen zijnde, worden gebouwd.

Agvieshureay RBO!
Rotterdam / Middelburg 31503.11917.00
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Artikel 17 Verblijfsgebied (VG)

Doeleindenomschrijving

1. De gronden op de kaart aangewezen voor Verblijffsgebied (VG) zijn bestemd voor:

a.

Qo

verblijfsgebied met een functie voor verblijf, verplaatsing en gebruik ten dienste van de
aangrenzende bestemmingen, waarbij geldt dat de gronden ter plaatse of binnen een af-
stand van 10 m van de aanduiding "promenade” in ieder geval zijn bestemd voor een ver-
blijffsgebied met een breedte van ten minste 10 m;

ter plaatse of binnen een afstand van 10 m van de aanduiding "ontsluitingsroute” voor een
weg ten behoeve van de ontsluiting van de aangrenzende bestemmingen;

ter plaatse van de aanduiding (pg) tevens voor een gebouwde parkeervoorziening;
nutsvoorzieningen;

water ten behoeve van wateraanvoer en -afvoer, waterberging en sierwater, waarbij geldt
dat ter plaatse of binnen een afstand van 10 m van de aanduiding "watergang” de gronden
in ieder geval zijn bestemd voor een watergang met een breedte van ten minste 6 m;

bi} deze doeleinden behorende voorzieningen zoals wegen, voet- en fietspaden, geluids-
werende voorzieningen, groenvoorzieningen, nutsvoorzieningen, ongebouwde parkeer-
voorzieningen en reclame-uitingen.

Bouwvoorschriften

2. Op deze gronden mogen ten behoeve van de bestemming uitsluitend bouwwerken, geen ge-
bouwen zijnde, en de in lid 3 genoemde gebouwen worden gebouwd.

3. Voor het bouwen gelden de volgende bepalingen:

a. ter plaatse van de aanduiding {pg) mag een parkeervoorziening worden gebouwd met een
bouwhoogte van ten hoogste 25 m, waarbij ten behoeve van de in lid 1 onder b genoemde
ontsluitingsroute een vrije doorgang van ten minste 4,5 m hoog en 6 m breed geldt;

b.  kiosken en andere kleine gebouwen mogen worden gebouwd met een gezamenlijk opper-
vlak van ten hoogste 100 m?® en een bouwhoogte van ten hoogste 3 m.

Adviesbureau RBO!
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Artikel 18 Spoorwegdoeleinden (S)

Doeleindenomschrijving

1. De gronden op de kaart aangewezen voor Spoorwegdoeleinden (S) zijn bestemd voor:

a. spoorwegen;

b. ter plaatse van de aanduiding (st): tévens een spoorwegstation;

¢. de daarbijbehorende bermen, spoorwegovergangen, bermsloten, taluds en geluidswe-
rende voorzieningen;

d.  de bij deze doeleinden behorende voorzieningen zoals wegen, voet- en fietspaden, groen-
voorzieningen, parkeervoorzieningen en water ten behoeve van wateraanvoer en -afvoer,
waterberging en sierwater.

Bouwvoorschriften

2. Op deze gronden mogen ten behoeve van de bestemming uitsluitend worden gebouwd:

a. gebouwen;

b. bouwwerken, geen gebouwen zijnde.

3. Voor het bouwen geldt de volgende bepaling:

1

wtsluitend ter plaatse van de aanduiding (st) mogen gebouwen worden gebouwd, met een
gezamenlijk opperviak van ten hoogste 300 m* en een bouwhoogte van ten hoogste 4 m.

Artikel 19 Water (WA)

Doeleindenomschrijving
1. De gronden op de kaart aangewezen voor Water (WA) zijn bestermnd voor:
a.  de wateraanvoer en -afvoer en de waterberging;
b. verkeer te water,
¢. waterrecreatie;
alsmede voor:
d.  bruggen ten behoeve van het langzaam verkeer;
e. ter plaatse van de aanduiding (jh). tevens een jachthaven.

Bouwvoorschriften
2. Op deze gronden mogen ten behoeve van de bestemming uitsluitend bouwwerken, geen ge-
bouwen zijnde, waaronder bruggen, worden gebouwd.

Bijzonder gebruiksverbod
3. Het is verboden deze gronden te gebruiken of te laten gebruiken als ligplaats voor een woon-
schip. o

Adviesbureau RBOI
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Artikel 20 Groenvoorzieningen en Water (GRWA)

Doeleindenomschrijving
1. De gronden op de kaart aangewezen voor Groenvoorzieningen en Water (GRWA) zijn be-
stemd voor:
a. beplantingen;
b.  water ten behoeve van de wateraanvoer en -afvoer en de waterberging

Bouwvoorschriften
2. Op deze gronden mogen ten behoeve van de bestemming uitsluitend bouwwerken, geen ge-
bouwen zijnde, worden gebouwd.

Artikel 21 Tuinen (T)

Doeleindenomschrijving
1. De gronden op de kaart aangewezen voor Tuinen (T) zijn bestemd voor voortuinen beho-
rende bi] de op de aangrenzende gronden gelegen hoofdgebouwen.

Bouwvoorschriften
2. Op deze gronden mogen ten behoeve van de bestemming uitsluitend bouwwerken, geen ge-
bouwen zijnde, worden gebouwd.

3. Voor het bouwen geldt de bepaling dat in afwilking van het bepaaide in artikel 4 de bouw-
hoaogte van erf- en terreinafscheidingen ten hoogste 1 m mag bedragen.

Adviesbureau RBO!
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Artikel 22  Leidingen

Doeleindenomschrijving
1. De gronden op de kaart aangewezen voor Leidingen binnen een afstand van 4 m zijn mede
besternd vooreen gastransportleiding, met een diameter van 8 inch en een druk van 40 bar.

Bouwvoorschriften
2. Op deze gronden mogen ten behoeve van de in lid 1 bedoelde bestemming uitsluitend ge-
bouwen worden gebouwd met een maximale bouwhoogte van 2.5 m, alsmede bouwwerken,
geen gebouwen zijnde.

3. Ten behoeve van andere, voor deze gronden geldende bestemming(en) mag, met inachtne-
ming van de voor de betrokken bestemming geldende (bouw)voorschriften, uitsluitend worden
gebouwd, indien het bouwplan betrekking heeft op vervanging, vernieuwing of verandering van
bestaande bouwwerken, waarbij de oppervlakte, voorzover gelegen op of onder peil, niet wordt
vitgebreid.

Vrijsteilingsbevoegdheid
4. Burgemeester en wethouders zijn bevoegd vrijstelling te verlenen van het bepaalde in lid 2
met inachtneming van de voor de betrokken bestemming geldende (bouw)voorschriften. Vrij-
stelling wordt verieend indien de belangen van de leiding(en) niet onevenredig wordt geschaad.

Aanlegvoorschriften

5. Het is verboden op of in de gronden met de bestemming Leidingen zonder of in afwijking van

een schriftelifke vergunning van burgemeester en wethouders (aanlegvergunning) de volgende

werken, geen bouwwerken zijnde, of werkzaamheden uit te voeren:

a.  het aanleggen van wegen, paden, banen en andere opperviakteverhardingen;

b.  het veranderen van het huidige maaiveldniveau door ontginnen, bodemverlagen, egalise-
ren, afgraven of ophogen;

¢.  het aanbrengen van diepwortelende beplantingen en bomen;

d.  het uitvoeren van heiwerkzaamheden en het op een of ander wijze indrijven van voorwer-
pen;

e. diepploegen;

het aanleggen van andere kabels en leidingen dan in de doeleindenomschrijving aangege-

ven, en daarmee verband houdende constructies;

g. het aanleggen van watergangen of het vergraven, verruimen of dempen van reeds be-
staande watergangen.

-

6. Het verbod als bedoeld in lid 5 is niet van toepassing op werken of werkzaamheden die:
a. normaat onderhoud en beheer ten dienste van de bestemming betreffen;

b, reeds in vitvoering zijn op het tijdstip van het van kracht worden van het plan;

¢. reeds mogen worden uitgevoerd krachtens een verleende vergunning.

7. De werken of werkzaamheden als bedoeld in lid 5 zijn slechis toelaatbaar voorzover het lei-
dingbelang hierdoor niet onevenredig wordt geschaad.

Adviesprocedure
8. Alvorens omtrent het verlenen van vrijstelling of aanlegvergunning te beslissen, winnen bur-
gemeester en wethouders schriftelijk advies in bij de beheerder van de leiding.

Adwviesbureau RBO/I
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Artikel 23  Waterstaatsdoeleinden

Doeleindenomschrijving
1. De gronden op de kaart aangewezen voor Waterstaatsdoeleinden zijn mede bestemd voor:
a. waterhuishouding, wateraanvoer en - afvoer;
b. instandhouding van waterkeringen en bijbehorende beschermingszone(s),
c. bijdeze doeleinden behorende waterstaatkundige voorzieningen.

Bouwvoorschriften
2. Op deze gronden mogen ten behoeve van de in lid 1 gencemde bestemming uitsluitend
bouwwerken, geen gebouwen zijnde, worden gebouwd.

3. Ten behoeve van andere, voor deze gronden geldende bestemming(en) mag, met inachtne-
ming van de voor de betrokken bestemming geldende (bouw)voorschriften, uitsluitend worden
gebouwd, indien het bouwplan betrekking heeft op vervanging, vernieuwing of verandering van
bestaande bouwwerken, waarbi] de opperviakie, voorzover gelegen op of onder peil, niet wordt
uitgebreid en met gebruikmaking van de bestaande fundering.

Vrijstellingsbevoegdheid
4. Burgemeester en wethouders bevoegd zijn vrijstelling te verlenen van het bepaalde in lid 3
met inachtneming van de voor de betrokken bestemming geldende (bouw)voorschriften. Vrij-
stelling wordt verleend indien het waterstaatkundige helang niet onevenredig wordt geschaad.

Adviesprocedure
5. Alvorens omtrent het verlenen van vrijstelling ten behoeve van de andere hestemmingen te
beslissen, winnen burgemeester en wethouders schriftelijk advies in bij de betrokken waterbe-
heerder(s).

Adviesbureay RBGI
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Artikel 24  Archeologisch waardevol gebied

Doeleindenomschrijving
1. De gronden op de kaart aangewezen voor Archeologisch waardevol gebied zijn mede be-
stemd voor de bescherming en de veiligstelling van archeologische waarden.

Bouwvoorschriften
2. Op dece gronden mogen ten behoeve van de in lid 1 bedoelde bestemming uitsiuitend bouw-

lijk zijn.

3. Ten behoceve van andere, voor deze gronden geldende bestemming(en) mag, met inachtne-

ming van de voor de betrokken bestemming geldende (bouw)voorschiften, uitsluitend worden

gebouwd, indien het bouwplan betrekking heeft op:

a. vervanging, verniguwing of verandering van bestaande bebouwing, waarbij de opperviakte,
voorzover gelegen op of onder peil, niet wordt vitgebreid; of

b. een bouwwerk dat zonder graaf- of heiwerkzaamheden kan worden geplaatst.

Vrijstellingshevoegdheid
4. Burgemeester en wethouders zijn bevoegd vrijstelling te verlenen van het bepaalde in lid 3,
met inachtneming van de voor de betrokken bestemming({en) geldende (bouw)voorschriften.

5. Vrijstelling, zoals in lid 4 bedoeld, wordt in ieder geval verieend, indien de aanvrager van de
bouwvergunning aan de hand van nader archeologisch onderzoek heeft aangetoond dat op de
betrokken locatie geen archeologische resten aanwezig zijn.

6. Vrijstelling, zoals in lid 4 bedoeld, wordt voorts verleend, indien:
a. de aanvrager van de bouwvergunning een rapport heeft overlegd waarin de archeologi-
sche waarde van het betrokken terrein naar het oordeel van burgemeester en wethouders
in voldoende mate is vastgesteld; en
b. de betrokken archeologische waarden, gelet op het rapport zoals onder a bedoeld, door de
bouwactiviteiten niet worden geschaad of mogelijke schade kan worden voorkomen door
aan de vrijstelling voorschriften te verbinden, gericht op;
het treffen van maatregelen, waardoor archeologische resten in de bodem kunnen
worden behouden;
het doen van opgravingen,

- begeleiding van de bouwactiviteiten door de archeologische deskundige.

Aanlegvoorschriften
7. Het is verboden op of in de gronden met de bestemming Archeologisch waardevol gebied
zonder of in afwijking van een schriftelijke vergunning van burgemeester en wethouders (aan-
legvergunning) de volgende werken, geen bouwwerken zijnde, of werkzaamheden uit te voeren:
a.  het uitvoeren van grondbewerkingen op een grotere diepte dan 30 cm, waartee worden
gerekend het afgraven, woelen, mengen, diepploegen, egaliserent en ontginnen en aan-
leggen van drainage, tenzij deze werkzaamheden noodzakelijk zijn voor de uitvoering van
een bouwplan waarvoor vrijstelling, zoals in lid 4 bedeeld, is verleend;
het ophogen van gronden met meer dan 30 cm;
het aanleggen, vergraven, verruimen of dempen van sloten, vijvers en andere wateren;
het verlagen of verhogen van het waterpeil;
het aanleggen of rooien van bos of boomgaard waarbij stobben worden verwijderd;
het aanleggen van ondergrondse transport-, energie-, of telecommunicatieieidingen en
daarmee verband houdende constructies, installaties of apparatuur.

o a0

8. Het verbod, zoals in lid 7 bedoeld, is niet van toepassing, indien de werken en werkzaamhe-

den:

d. reeds in uitvoering zijn op het tijdstip van het van kracht worden van het plan;

e. mogen worden uitgevoerd krachtens een reeds verleende aaniegvergunning of een ont-
grondingsvergunning;

f.  ten dienste van archeologisch onderzoek worden uitgevoerd.

Adviesbureau RBOI
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9. Aanlegvergunning wordt in ieder geval verleend, indien de aanvrager van de aanlegvergun-
ning aan de hand van nader archeologisch onderzoek kan aantonen dat op de betrokken locatie
geen archeologische waarden aanwezig zijn.

10. Aanlegvergunning wordt voorts verleend, indien:

a. de aanvrager van de aanlegvergunning een rapport heeft overgelegd waarin de archeclo-
gische waarde van het betrokken terrein naar het ocrdeel van burgemeester en wethou-
ders in voldoende mate is vastgesteld;

b. de betrokken archeologische waarden, gelet op het rapport zoals onder a bedoeld, door de
activiteiten niet worden geschaad of mogelifke schade kan werden voorkomen door aan de
aanlegvergunning voorschriften te verbinden, gericht op:

- het treffen van maatregelen, waardoor archeologische resten in de bodem kunnen
worden behouden;

- het doen van opgravingen;

- begeleiding van de activiteiten door de archeolegische deskundige.

Adviesprocedure
11. Alvorens omtrent het verlenen van vrijstelling of aanlegvergunning te beslissen, winnen bur-
gemeester en wethouders schriftelijk advies in bij de archeologisch deskundige.

Wijzigingsbevoegdheid

12. Burgemeester en wethouders zijn bevoegd het bestemmingsplan te wijzigen door voor een

of meer bestemmingsvlakken de medebestemming Archeologisch waardevol gebied geheel of

gedeeltelijk van de plankaart te verwijderen, indien:

a. uit nader archeologisch onderzoek is gebleken dat ter plaatse geen archeologische waar-
den aanwezig zijn,

b. hetop grond van nader archeologisch onderzoek niet meer noodzakelijk wordt geacht dat
het bestemmingplan ter plaaise in bescherming en veiligstelling van archeolcgische waar-
den voorziet.

Adviesbureay RBOJ
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Artikel 25  Gebruik van gronden en bouwwerken

1. Het is verboden gronden en bouwwerken te gebruiken of te laten gebruiken op een wijze of

tot een doel strijdig met de aan de grond gegeven bestermming, de doeleindenomschrijving en
de overige voorschriften.

2. Burgemeester en wethouders verlenen vrijstelling van het bepaalde in lid 1, indien strikte toe-
passing van het verbod leidt tot beperkingen in het meest doelmatige gebruik die niet door drin-

Artikel 26 Bestaande afstanden en andere maten

1. De op het tijdstip van inwerkingtreding van het plan bestaande afstands-, hoogte-, inhouds-
en oppervlaktematen en aantallen, die meer bedragen dan in het plan is voorgeschreven, mo-
gen als ten hoogste toelaatbaar worden aangehouden.

2. De op het tijdstip van inwerkingtreding van het plan bestaande afstands-, hoogte-, inhouds-
en opperviaktematen en aantalien, die minder bedragen dan in het plan is voorgeschreven,
mogen als ten minste toelaatbaar worden aangehouden.

3. In geval van herbouw is het bepaalde in de leden 1 en 2 uitsluitend van toepassing, indien de
herbouw op dezelfde plaats plaatsvindt.

Artikel 27  Overschrijding bouwgrenzen

De bouwgrenzen/voorgevellijnen, niet zijnde bestemmingsgrenzen, mogen in afwijking van de

kaart en hoofdstuk Il uitsluitend worden overschreden door:

a. tot gebouwen behorende stoepen, stoeptreden, trappen(huizen), galerijen, hellingbanen,
funderingen, balkons, entreeportalen, veranda's en afdaken, mits de overschrijding niet
meer dan 2,5 m bedraagt,

b. tot gebouwen behorende erkers en serres, mits de overschrijding niet meer dan 2 m be-
draagt;

¢. andere ondergeschikte onderdelen van gebouwen, mits de overschrijding niet meer dan
1,5 m bedraagt.

e s 31503.1181/.60
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Artikel 28 Vrijstellingsbevoegdheden

Algemene vrijstellingsbevoegdheid ten behoeve van geringe afwijkingen

1. Burgemeester en wethouders zijn bevoegd - tenzij op grond van hoofdstuk I ter zake reeds

vrijstelling kan worden verleend — vrijstelling te verlenen van de bepalingen in het plan voor:

a.  afwijkingen van maten (waaronder percentages), met uitzondering van de opperviakten zo-
als opgenomen in artikel 7 met ten hoogste 10%,

b. overschrijding van bouwgrenzen, niet zijnde bestemmingsgrenzen, voorzover zulks van
belang is voor een technisch betere realisering van bouwwerken dan wel voorzover zulks
noodzakelijk is in verband met de werkelijke toestand van het terrein; de overschrjdingen
mogen echter niet meer dan 3 m bedragen en het bouwvlak mag met niet meer dan 10%
worden vergroot.

2. Vristelling wordt niet verleend indien daardoor onevenredige afbreuk wordt gedaan aan de
ingevolge de bestemming gegeven gebruiksmogeliikheden van aangrenzende gronden en
bouwwerken

Vrijstellingshevoegdheid Staat van Inrichtingen

3. Burgemeester en wethouders zijn bevoegd vrijstelling te verlenen van het bepaalde in arti-

kel 8 1id 1, artikel 9 lid 1, artikel 10 lid 1 en artikel 11 [id 1:

a. om bedrijven of voorzieningen toe te laten in één categorie hoger dan in de desbetreffende
bepaling genoemd, voorzover het betrokken bedrijf of voorziening naar aard en invioed op
de omgeving (gelet op de specifieke werkwijze of bijzondere verschijningsvorm alsmede
getoetst aan de aangegeven maatgevende milieuaspecten) geacht kan worden te behoren
tot de in de desbetreffende bepaling genoemde categorieén van de Staat van inrichtingen;

b. om bedrijven of voorzieningen toe te laten die niet in de Staat van Inrichtingen zijn ge-
noemd, voorzover het betrokken bedrijf of voorziening naar aard en invloed op de omge-
ving (gelet op de specifieke werkwijze of bijzondere verschijningsvorm) geacht kan worden
te behoren tot de categorieén van de Staat van [nrichtingen, zoals in de desbetreffende
bepaling gencemd.

Artikel 29  Wijzigingsbevoegdheid

Algemene wijzigingsbevoegdheid ten behoeve van overschrijding bestemmings-

grenzen
Burgemeester en wethouders zijn bevoegd de in het plan opgenomen bestemmingen te wijzi-
gen ten behoeve van overschrijding van bestemmingsgrenzen, voorzover zulks van belang is
voor een technisch betere realisering van bestemmingen of bouwwerken dan wel voorzover
zulks noodzakeliik is in verband met de werkelijke toestand van het terrein; de overschrijdingen
mogen echter niet meer dan 3 m bedragen en het bestemmingsvlak mag met niet meer dan
10% worden vergroot.

Artikel 30 Algemeen procedurevoorschrift

Bij toepassing van een wijzigingsbévoegdheid ingevolge dit plan, is de uniforme openbare
voorbereidingsprocedure van afdeling 3.4 Algemene wet bestuursrecht (Awb) van toepassing.

Adviesbureau RBO!
Rotterdam / Middelburg 31503.171917.00



Algemene bepalingen 29

Artikel 31 Aanvuliende werking bouwverordening

De voorschriften van stedenbouwkundige aard van paragraaf 2.5 van de bouwverordening zin
uvitsluitend van toepassing, voorzover het betreft:

bereikbaarheid van bouwwerken van wegverkeer, brandblusvoorzieningen;

bereikbaarheid van gebouwen voor gehandicapten;

de ruimte tussen bouwwerken;

parkeergelegenheid en laad- en losmogelijkheden bij of in gebouwen.

coooe

Adviesbureau RBOI
Rofterdam / Middelburg 315G3.11917.00
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Hoofdstuk IV Overgangs- en slotbepalingen 5l

Artikel 32  Gebruik in strijd met het plan

1. Het gebruik van gronden en bouwwerken dat afwijkt van het plan op het tijdstip waarop het
plan in werking is getreden, mag worden voortgezet.

2. Wijziging van het in lid 1 bedoelde gebruik is slechts toegestaan, voorzover daardoor de be-
staande afwijkingen van het plan worden verkleind.

3. Het bepaalde in lid 1 en 2 is niet van toepassing op gebruik, dat reeds in strijd was met het
voorheen tot dat tijdstip geldende plan — daaronder begrepen de overgangsbepalingen van dat
plan — en waartegen wordt of alsnog kan worden opgetreden.

Artikel 33 Bouwen in strijd met het plan

1. Bouwwerken, welke op het tijdstip van de terinzagelegging van het ontwerp van dit plan be-

staan dan wel worden gebouwd of kunnen worden gebouwd met inachtneming van het be-

paalde bij of krachtens de Woningwet, en in enigerlei opzicht van het plan afwijken, mogen, mits

de bestaande afwijkingen naar aard en emvang niet worden vergroot;

a. gedeeltelijk worden vernieuwd of veranderd;

b. geheel worden vernieuwd, indien het bouwwerk door een calamiteit is tenietgegaan, mits
de bouwvergunning is aangevraagd binnen 2 jaar nadat het bouwwerk is tenietgegaan.

2. Burgemeester en wethouders zijn bevoegd vrijstelling te verlenen van het bepaalde in lid 1
_ten behoeve van vergroting van horizontale en verticale afmetingen die niet meer bedraagt dan
10% van de oppervlakte respectievelijk hoogte.

3. Burgemeester en wethouders zijn bevoegd vrijstelling te verlenen van de termijn genoemd in
lid 1 onder b, voorzover dit vanwege een terzake dienende civielrechtelijke procedure noodza-
kelijk is.

Artikel 34  Strafbepaling

Overtreding van het bepaalde in:
artikel 19 lid 3;
- artikel! 22 lid 5;
- artikel 24 lid 7,
artikel 25 lid 1;
is een strafbaar feit, zoals bedoeld in artikel 1a van de Wet op de economische delicten.

Artikel 35  Titel

Dit plan kan worden aangehaald onder de naam Bestemmingsplan Halfweg West 2006.

Adviesbureau RBO! 31503.11917.00
Rotterdam / Middelbusg






Bijlage 1. Staat van Horeca-activiteiten

Categorie | "lichte horeca”

Bedrijven die in beginsel alleen overdag en 's avonds behoeven te zijn geopend (vooral ver-
strekking van etenswaren en maaltijden) en daardoor slechis beperkte hinder voor omwonen-
den veroorzaken. Binnen deze categorie worden de volgende subcategorieén onderscheiden:

1a.  Aan de detailhandelsfunctie verwante horeca

- automatiek;

. broodjeszaak;

- cafetaria;
croissanterie;
koffiebar,
lunchroom;
ijssalon;

- snackbar;

- tearoom,

- traiteur.

1h.  Overige lichte horeca
- bistro;
- restaurant (zonder bezorg- en/of athaalservice):
- hotel.

Te.  Bedriiven mef een relatief grote verkeersaantrekkende werking
bedrijven gencemd onder 1a en 1b met een bedrijfsopperviak van meer dan
250 m?,
restaurant met bezorg- en/of afhaalservice {0.a. pizza, chinees, McDrives).

Categorie 2 "middelzware horeca"
Bedrijven die normaal gesproken ook delen van de nacht geopend zijn en die daardoor aan-

zienlijke hinder voor omwonenden kunnen veroorzaken:
- bar,;
bierhuis;
biljartcentrum;
café;
proefiokaal;
shoarma/grillroom;
zalenverhuur (zonder regulier gebruik ten behoeve van feesten en muziek-/dansevene-
menten).

Categorie 3 "zware horeca”

Bedrijven die voor een goed functioneren ook 's nachts geopend zijn en die tevens een groot
aantal bezoekers aantrekken en daardoor grote hinder voor de omgeving met zich mee kunnen
brengen:

- dancing;

- discotheek;

- nachtclub;

- partycentrum (regulier gebruik ten behoeve van feesten en muziek-/dansevenementen.

Adviesbureau RBOI 31503.11917.00
Rotterdarm / Middelburg SvH 1997



Bijlage 2. Staat van Inrichtingen

Adviesbureau RBOI 31503.11917.00
Rotterdam / Middelburg SvH 1997
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