
B&W-besluit
1. Een keuze te maken voor model 2, de handhaving van de kerk en het inkorten van de

geplande nieuwbouw.
2. Het college machtigt de wethouder Ruimtelijke Ordening in de procedure tot de bouw van

het nieuwbouwplan, de restauratie van de kerk en wat daarmee samenhangt, die
beslissingen te nemen die tot de bevoegdheid van het College behoren.

3. De keuze van model 2 en de éénmalige afkoop kost de gemeente per saldo€ 250.000,=. Dit 
bedrag wordt gedekt uit de ISV gelden 2005-2009, post kwetsbaar openbaar cultureel
historisch erfgoed (jaren 2008-2009).

4. Het resultaat van dit onderzoek aan de pers te presenteren in samenwerking met de
betrokken partijen.

5. Het resultaat van dit onderzoek voor te leggen aan de commissie Ontwikkeling.
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Bestuurlijke context

Op verzoek van de Raad is er onderzoek gedaan naar de mogelijkheden om de kerk te
behouden. Hiervoor is een workshop georganiseerd met de ontwikkelaar ZOM, de Hartekamp
Groep en verschillende ambtelijke disciplines. Ook de voormalige stadsarchitect heeft hier aan
deelgenomen. Er zijn vier modellen ontwikkeld, die op 17 januari aan de raadscommissie zijn
gepresenteerd.
De modellen varieerden van het oorspronkelijke plan met sloop van de kerk, het inkorten van
het nieuwbouwplan en handhaving van de kerk, het geheel opschuiven van de nieuwbouw ten
koste van een gymzaal aan de Diebenbrockstraat en het aan de kerk vastbouwen van de
nieuwbouw.
Over model 2 is een intensief overleg geweest met de betrokken partijen en Pré Wonen. Uit dit
overleg is het voorstel gekomen, zoals vastgelegd in een gezamenlijke brief van Pré Wonen,
ZOM en Hartekamp Groep.

Financiële paragraaf.
Pré Wonen neemt de kerk over van de Zaanse Ontwikkelings Maatschappij. Het
schadeloosstellen van de ZOM en de restauratiekosten, zoals genoemd in model 2 worden
gedragen door Pré Wonen. De gemeente Haarlem draagt bij in het exploitatierisico en koopt dat
af door een bijdrage ineens van€ 250.000,=, die ten laste wordt gebracht van de ISV gelden 
2005-2009, de post kwetsbaar openbaar cultureel historisch erfgoed. Hierover is overleg
gepleegd met de coördinator fysieke pijler stedelijke vernieuwing. Deze bijdrage moet worden
betrokken bij de besluitvorming over het bestedingsvoorstel 2008 en 2009, dat binnenkort in
het College komt.

De Raad heeft tijdens de begrotingsbehandeling in een motie om dit onderzoek gevraagd en de
commissie Ontwikkeling te informeren.
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Op verzoek van de Raad is er onderzoek gedaan naar de mogelijkheden om de kerk aan de
Richard Holkade te behouden.
Hiervoor is een workshop georganiseerd met de ontwikkelaar ZOM, de Hartekamp Groep en
verschillende ambtelijke disciplines. Ook de voormalige stadsarchitect heeft hier aan
deelgenomen. Er zijn vier modellen ontwikkeld, die op 17 januari aan de raadscommissie zijn
gepresenteerd. De gegevens die bij de modellen vermeld worden zijn de cijfers zoals die op
dat moment bekend waren. In de verdere ontwikkelingen kunnen verschuivingen optreden.

Model 1.
Sloop kerk.

ZOM
26 starters
woningen
positief rendement

Hartekamp Groep
bouw budgettair neutraal realiseerbaar
planning kan gehaald worden - cliënten worden tijdig gehuisvest

Gemeente Haarlem
kerk wordt gesloopt
opbrengst grondruil van€ 107.000,=
geen aansprakelijkheidstelling door ZOM of Hartekampgroep
geen renovatiekosten kerk
behoud doetuinen en gymnastieklokaal
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Model 2.
Behoud kerk en verkleinen bouwplan ZOM

ZOM
realisatie 17 in plaats van 26 starterswoningen (later gewijzigd in 16 woningen)
negatief rendement van€ 650.000,=

Hartekamp Groep
bouw budgettair neutraal realiseerbaar mits geen vertraging
beperkte vertraging

Gemeente Haarlem
behoud kerk
geen opbrengst uit grondruil
aansprakelijkheidstelling door ZOM
renovatiekosten kerk ad€ 1.700.000,=
nieuwe bestemming en exploitatie kerk
behoud doetuinen en gymnastieklokaal
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Model 3
Behoud kerk en verschuiven bouwplan

ZOM
26 starterswoningen
positief rendement

Hartenkamp Groep
bouw niet budgettair neutraal door extra kosten voor tijdelijke huisvesting
planning wordt niet gehaald

Gemeente Haarlem
behoud kerk
geen opbrengst grondruil
aansprakelijkheidstelling door Hartekampgroep voor tijdelijke huisvesting cliënten
renovatiekosten ad€ 1.700.000,=
nieuwe bestemming en exploitatie kerk
sloop doetuien en gymlokaal
herbouwkosten gymlokaal
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Model 4
Behoud gedeelte kerk en aansluiten op bouwplan

ZOM
26 starterswoningen
wat lager rendement door minder aantrekkelijke kopappartementen

Hartekamp Groep
bouw budgettair neutraal realiseerbaar mits geen vertraging
beperkte vertraging

Gemeente Haarlem
behoud van een belangrijk deel van de kerk
aantasting uitstraling en historie van de kerk door gedeeltelijke sloop
geen opbrengst grondruil
aansprakelijkheidstelling ZOM en/of Hartekampgroep
renovatiekosten ad€ 1.700.000,=
nieuwe bestemming en exploitatie kerk
behoud schooltuinen en gymlokaal
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Het bovenstaande is de beschrijving van de modellen zoals die op 17 januari aan de
commissie Ontwikkeling gepresenteerd zijn. De daarin genoemde getallen golden op dat
moment. In de verdere ontwikkelingen zijn die getallen soms achterhaald of gewijzigd.

Bouwtechnisch onderzoek.

De kerk is verder bouwtechnisch onderzocht door een gespecialiseerd bureau. De fundering
bestaat uit houten palen met betonopzetters. De kwaliteit van de houten palen is gezien de
diepte van de palen onder de grond niet onderzocht. De betonopzetters verkeren in een
redelijke staat. De betonnen funderingsbalken verkeren in een zeer slechte staat en zijn er de
oorzaak van dat de gehele fundering moet worden vervangen. De gevels en het dak moeten
worden geïsoleerd en gedeeltelijk vervangen.

Afweging modellen.

De modellen 1 en 2 zijn los van de financiën beide mogelijk. Model 3 is gezien de te
verwachten vertraging door de vervanging van een gymnastieklokaal; de onderhandelingen
daarover en de daadwerkelijke vervanging niet mogelijk. Model 4 wordt ook ontraden gezien
de architectonische gevolgen, de beperkingen voor de aanliggende appartementen en het
gebruik van de kerk.

Model 1 is het plan wat nu door de ZOM en de Hartekamp Groep wordt voorbereid. In
hoeverre de maatschappelijke weerstand tegen de sloop van de kerk het plan kan vertragen,
met alle gevolgen voor de Hartekamp Groep, is moeilijk te overzien, maar wel aannemelijk.

Over model 2 is een intensief overleg geweest met de betrokken partijen en Pré Wonen. Uit
dit overleg is het volgende voorstel gekomen, zoals vastgelegd in een gezamenlijke brief van
Pré Wonen, ZOM en Hartekamp Groep. In het onderstaande worden de opmerkingen en
voorwaarden van de genoemde partijen genoemd, daarna wordt de ambtelijke reactie
verwoord.

Citaat uit de brief van de Pré wonen, de Hartenkampgroep en de ZOM aan de gemeente d.d. 28 februari 2008:
De Hartenkamp Groep en ZOM blijven gezamenlijk verantwoordelijk voor de gehele

ontwikkeling;
Pré Wonen neemt genoemde 16 starterappartementen van de ZOM af na realisatie (turn-

key);
Pré Wonen verwerft de kerk en zal deze geheel restaureren;

Bovengenoemde afspraken zijn gemaakt onder een aantal voorwaarden, waarbij het
gemeentelijk bestuur verzocht wordt in te stemmen:

1. De contouren van het nieuwe bouwplan worden geaccepteerd (bouwenvelop optie 2,
waarbij drie bouwlagen voor het gedeelte van De Hartekamp Groep en vier bouwlagen
met een terugliggende vijfde bouwlaag voor het gedeelte van de ZOM);

2. De ligging van het bouwplan ten opzichte van de kerk en de omliggende bebouwing
wordt geaccepteerd;

3. De gemeente levert de grond onder de appartementen vrij op naam en om niet aan Pré
Wonen;

4. De gemeente neemt deel aan het exploitatierisico van de kerk voor 50% over een
periode van 10 jaar en koopt dit af door middel van een eenmalige bijdrage van
€ 352.566,00 of betaalt gedurende 10 jaar een jaarlijkse bijdrage van € 25.000 per jaar 
exclusief de jaarlijkse huurprijsstijging (bedragen ex BTW);
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5. De gemeente garandeert een zeer snelle afhandeling van alle procedures om te komen
tot een vrijstelling en bouwvergunning voor het plan (van 16 huurappartementen, 8
groepswoningen voor 48 cliënten, 12 zorgwoningen, 3 dagbestedingeenheden en
kantoorruimte), e.e.a. conform de berichtgeving vermeld in het e-mail bericht dd. 26-
02-2008 van dhr. A. van Ake, zie bijlage;

6. Het parkeren wordt conform bijgevoegde tekening opgelost, waarbij ook aan de
Richard Holkade nieuwe parkeerhavens worden aangelegd. Conform eerder gemaakte
afspraken verzorgen de ZOM/De Hartenkamp Groep voor de aanleg van deze
parkeerhavens en de trottoirs. In een bijlage wordt aangegeven hoe de huidige en
nieuwe parkeerbalans zijn berekend;

7. Verwerving van een lang smal perceel grond van Stichting Sint Bavo van ca. 72 m² ter
hoogte van de Van Diepenbrockstraat ten behoeve van de aanleg van parkeerhavens
door de gemeente Haarlem.

Einde citaat.

Over het voorstel is intern ambtelijk overleg geweest, met het volgende resultaat.

Wat betreft de opmerkingen 1 en 2 van de brief;
De stedenbouwkundige kan zich vinden in het model, de contouren van het bouwplan en de
ligging van het bouwplan ten opzichte van de kerk en de omliggende bebouwing.
Wat betreft het parkeren heeft hij bezwaren tegen gestoken parkeren aan de Richard Holkade
en kiest voor langsparkeren.
De schoonheidscommissie heeft een eerste oordeel uitgesproken over het plan. Zij is zeer
verheugd over het handhaven van de kerk, maar heeft een bedenking tegen de vormgeving
van de nieuwbouw in de zin dat deze nieuwbouw een soort kop heeft aan de kant van de te
handhaven kerk. De commissie beschouwt de kerk als de kop en wil de nieuwbouw vlakker
vormgeven. Zij heeft de stadsbouwmeester gemachtigd hierover verder overleg te voeren met
de betrokken partijen.Dit overleg heeft inmiddels plaatsgevonden. Hieruit bleek dat er gezien
de tijdsdruk en haalbaarheid van het gewijzigde plan geen mogelijkheden zijn om in de massa
wijzigingen aan te brengen. Over de architectuur wordt nog verder overleg gevoerd. Het
College machtigt de wethouder Ruimtelijke Ontwikkeling hierover definitieve besluiten te
nemen.

Wat betreft de opmerking 3;
De afdeling vastgoed heeft al eerder overleg gehad met de ZOM en de Hartekamp Groep. Het
ging hierbij over een grondruil die nodig was om een stedenbouwkundige wens uit model 1 te
realiseren (de bebouwing verder van de bebouwing van de Diepenbrockstraat te plaatsen). In
de modellen zoals gepresenteerd aan de commissie op 17 januari wordt bij een uitvoering van
model 1 uitgegaan van een grondopbrengst ten gevolge van de grondruil van€ 107.000,= 
voor de gemeente Haarlem. Dit is gebaseerd op een opgave van de ontwikkelaar.
Bij de uitvoering van model 2 zou een grondruil ontstaan waarbij de ontwikkelaar 486 m2
ontvangt voor de bouw van de appartementen en 588 m2 grond onder en rond de kerk levert
aan de gemeente. Bij 16 appartementen in de sociale huursfeer, zoals Pré Wonen de woningen
wil overnemen van de ontwikkelaar, is de grondprijs€ 270.000,=.
Echter bij de ontwikkeling van model 2 werd er destijds van uitgegaan dat de grond om niet
zo worden geruild en de gemeente de kerk in bezit zou krijgen. In de verdere uitwerking was
Pré bereid de kerk over te nemen en te restaureren voor€ 1.700.000,= onder de voorwaarde
dat de theoretische grondwaarde van€ 270.000,= niet in rekening wordt gebracht. Het 
College adviseert akkoord te gaan met deze voorwaarde.
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Wat betreft opmerking 4.
In de gesprekken heeft Pré Wonen de gemeente gevraagd te delen in het exploitatierisico van
de kerk in de eerste 10 jaar. Het is niet eenvoudig hiervoor een dekking te zoeken. Het is
eenvoudiger het risico af te kopen door een bijdrage ineens. Op basis van een “normale” 
voorziening van een dergelijke oppervlakte kwamen wij op een afkoopsom van€ 250.000,=. 
Pré Wonen was oorspronkelijk van mening dat deze afkoopsom netto contant moet worden
gemaakt tot een bedrag van€ 352.566,= (rente op rente). De gemeente ziet echter geen kans 
meer dan de genoemde€ 250.000,= vrij te maken. PréWonen is inmiddels akkoord met de
afkoopsom van€ 250.000,=. Het bedrag kan ten laste worden gebracht van het ISV 2005-
2009.

Opmerking 5 van de brief wat betreft het snel afhandelen van de procedure heeft de
wethouder Ruimtelijke ordening toegezegd alles in het werk te stellen de procedure snel af te
handelen. Het College heeft de wethouder hiertoe gemachtigd.

Opmerking 6 betreft het parkeren. De afdeling verkeer heeft een reeds eerder rapport van
Goudappel Coffeng over model 1 bestudeerd en is tot de conclusie gekomen dat men zich
daarin kon vinden. Het rapport gaat niet uit van parkeren op eigen terrein, maar komt tot een
toename van een parkeerbehoefte van 28 plaatsen, bij de zorgvoorziening en 26 woningen, die
voor rekening van de aanvragers worden aangelegd. Bij de brief van de betrokken partijen
over model 2 wordt als een eerste indicatie een parkeerbehoefte van 20 parkeerplaatsen
genoemd. Overigens is de situatie wat betreft het parkeren gewijzigd door de overname van
de appartementen door Pré Wonen en de verhuur in de sociale sector. Volgens de oude
overeenkomst met de corporaties is dan parkeren op de openbare weg wel mogelijk. In de
nieuwe overeenkomst met de corporaties zijn nieuwe afspraken gemaakt. Wat betreft de
nieuwe parkeernormen voldoet het plan wel aan de nieuwe afspraken, niet aan de wens
parkeren op eigen terrein.Het parkeren op eigen terrein alsnog inbrengen maakt de uitvoering
van model 2 onhaalbaar.
Het parkeren vraagt nog wel enig overleg, maar is tevens gezien een stukje aangrenzende
grond van de gemeente Haarlem waar doetuinen zijn gevestigd goed oplosbaar. Ook hierin
wordt de wethouder gemachtigd tot een oplossing te besluiten.

Opmerking 7 betreft het verwerven van de grond van de onderwijsstichting st Bavo, dat is
een detail en goed oplosbaar.

Financiële paragraaf.

Pré Wonen neemt de kerk over van de Zaanse Ontwikkelings Maatschappij. Het
schadeloosstellen van de ZOM en de restauratiekosten, zoals genoemd in model 2 worden
gedragen door Pré Wonen. De gemeente Haarlem draagt bij in het exploitatierisico en koopt
dat af door een bijdrage ineens van€ 250.000,=, die ten laste wordt gebracht van de ISV 
gelden 2005-2009, de post kwetsbaar openbaar cultureel historisch erfgoed. Hierover is
overleg gepleegd met de coördinator fysieke pijler stedelijke vernieuwing. Deze bijdrage
moet worden betrokken bij de besluitvorming over het bestedingsvoorstel 2008 en 2009, dat
binnenkort in het College komt.
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Samenvattend stelt het College voor

1. Een keuze te maken voor model 2, de handhaving van de kerk en het inkorten van de
geplande nieuwbouw.

2. Het college machtigt de wethouder Ruimtelijke Ordening in de procedure tot de bouw
van het nieuwbouwplan, de restauratie van de kerk en wat daarmee samenhangt, die
beslissingen te nemen die tot de bevoegdheid van het College behoren.

3. De keuze van model 2 en de éénmalige afkoop kost de gemeente per saldo
€250.000,=. Dit bedrag wordt gedekt uit de ISV gelden 2005-2009, post kwetsbaar
openbaar cultureel historisch erfgoed (jaren 2008-2009).


