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1. Het college stelt de raad voor om een ontwerp-verklaring van geen bedenkingen ten behoeve
van het bouwplan Het Houthof aan de Claus Sluterweg 125 (zaaknummer 2010-0012602) voor
ter inzage legging vrij te geven.

2. Het besluit heeft geen financiële gevolgen.
3. Het besluit wordt tezamen met de ontwerp-omgevingsvergunning bekend gemaakt door

publicatie in de Stadskrant, de Heemsteder en de Staatscourant en langs elektronische weg
beschikbaar gesteld.

4. Het college stuurt dit voorstel naar de gemeenteraad, nadat de commissie Ontwikkeling hierover
een advies heeft uitgebracht
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DOEL: Besluiten
Het afgeven van een verklaring van geen bedenkingen voor een omgevingsverguning, waarbij met
toepassing van artikel 2.12 eerste lid, onder a, sub 3 Wet algemene bepalingen omgevingsrecht wordt
afgeweken van het geldende bestemmingplan, is ingevolge artikel 2.27 Wabo en artikel 6.5 Besluit
omgevingsrecht een bevoegdheid van de gemeenteraad.
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Onderwerp: Ontwerp-verklaring van geen bedenkingen ‘Het Houthof’ (Claus
Sluterweg 125)
Reg.nummer: 2011/112029

1. Inleiding
Op 30 december 2010 is een omgevingsvergunningsaanvraag ingediend voor de
realisatie van een nieuw gebouw, ‘Het Houthof’, met daarin 91 woningen, ongeveer
1.500 m2 kantoor-zonder-baliefunctie en een parkeerkelder op het perceel Claus
Sluterweg 125 (bijlage A). De aanvrager is voornemens het huidige kantoorpand op
dit perceel te slopen.

Het bouwplan is op een aantal punten strijdig met het geldende bestemmingplan
‘Uitbreidingsplan Eindenhout - wijziging 2, gedeelten 1 en 2’ uit 1958. Aan de
vergunningsaanvraag kan uitsluitend medewerking worden verleend met toepassing
van artikel 2.12 eerste lid onder a, onder 3 van de Wet algemene bepalingen
omgevingsrecht (Wabo)1. Voorwaarden daarbij zijn (1) dat de ontwikkeling niet in
strijd is met een goede ruimtelijke ordening en (2) de motivering van het besluit een
goede ruimtelijke onderbouwing bevat.

Op grond van artikel 2.4 lid 1 Wabo is het college van burgemeester en wethouders
voor deze omgevingsvergunning het bevoegde gezag.
In artikel 6.5 van het Besluit omgevingsrecht (Bor) en artikel 2.27 Wabo is bepaald
dat het college de omgevingsvergunning slechts kan verlenen, nadat de
gemeenteraad een ‘verklaring van geen bedenkingen’ heeft afgegeven. De raad mag
deze verklaring slechts weigeren in het belang van een goede ruimtelijke ordening.

De (ontwerp-)omgevingsvergunning en de (ontwerp-)verklaring moeten tegelijk ter
inzage worden gelegd.

Het college heeft op 21 juni 2011 besloten om de ontwerp-omgevingsvergunning
voor ter inzage legging vrij te geven (2011/112032, bijlage B). In verband hiermee
stelt het college nu aan de raad voor om ook de ontwerp-verklaring van geen
bedenkingen voor ter inzage legging vrij te geven.

2. Voorstel aan de raad
Het college stelt de raad voor:
1. een ontwerp-verklaring van geen bedenkingen ten behoeve van het bouwplan

Het Houthof aan de Claus Sluterweg 125 (zaaknummer 2010-0012602) voor ter
inzage legging vrij te geven.

3. Beoogd resultaat
Het mogelijk maken van het door de aanvrager van de omgevingsvergunning
voorgenomen bouwplan op het perceel Claus Sluterweg 125.

4. Argumenten
1.1 Het bouwplan is niet in strijd met een goede ruimtelijke ordening.

Uit de aanvraag, de ruimtelijke onderbouwing en de daarbij behorende
onderzoeken, de adviezen van de betrokken vakdisciplines en de uitkomsten

1 Afwijking van het bestemmingsplan. Deze procedure is de opvolger van het voormalige projectbesluit ex artikel
3.10 Wro (oud).
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van het wettelijk vooroverleg, blijkt dat het voorgenomen bouwplan in relatie
tot zijn omgeving vooralsnog ruimtelijk, functioneel, milieuhygiënisch,
economisch en maatschappelijk verantwoord is (bijlagen A en B).

1.2 Het bouwplan past binnen de kaders van de door de raad vastgestelde
ruimtelijke randvoorwaarden voor Het Houthof.
De raad heeft in zijn vergadering van 10 maart 2011 de nota Ruimtelijke
randvoorwaarden herontwikkeling Houthof (2011/2746) vastgesteld. Het door
de aanvrager ingediende bouwplan past binnen de 16 vastgestelde
randvoorwaarden uit deze nota.

1.3 Medewerking aan realisatie van het bouwplan is alleen mogelijk als de raad
een verklaring van geen bedenkingen afgeeft.
Het bouwplan is strijdig met het ter plaatse geldende bestemmingsplan.
Medewerking aan het bouwplan is uitsluitend mogelijk met toepassing van
artikel 2.12 eerste lid onder a, onder 3 van de Wabo. Op grond van artikel 2.27
Wabo en 6.5 Bor kan het college in een dergelijke procedure alleen instemmen
met de (defintieve) omgevingsvergunning, als de raad een (definitieve)
verklaring van geen bedenkingen heeft afgegeven.

5. Kanttekeningen
Zie bijlage B (2011/112032), onder punt 5.

6. Financiën
Het besluit heeft geen financiele gevolgen.
Zie bijlage B (2011/112032), pagina 7 tweede en derde alinea.

7. Uitvoering en vervolg procedure
Zie bijlage B (2011/112032), onder punt 6.

8. Bijlagen
A. aanvraag omgevingsvergunning (inclusief ruimtelijke onderbouwing)
B. collegebesluit ontwerp-omgevingsvergunning Het Houthof (2011/112032)
C. voorblad inhoudsopgave aanvraag omgevingsvergunning Het Houthof

(bijlage a en b ter inzage)

Het college van burgemeester en wethouders,

de secretaris de burgemeester
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9. Raadsbesluit

ONTWERP-VERKLARING VAN GEEN BEDENKINGEN
‘HET HOUTHOF’, CLAUS SLUTERWEG 125

De raad der gemeente Haarlem,

Gelezen het voorstel van het college van burgemeester en wethouders

Besluit:
1. een ontwerp-verklaring van geen bedenkingen ten behoeve van het bouwplan

Het Houthof aan de Claus Sluterweg 125 (zaaknummer 2010-0012602) voor ter
inzage legging vrij te geven.

Gedaan in de vergadering van … … ……

De griffier De voorzitter



Raadsstuk 2011/112029   Bijlage A. 

AANVRAAG OMGEVINGSVERGUNNING ‘HET HOUTHOF’ 

Claus Sluterweg 125 
 

 

Inhoudsopgave 

 

1. Aanvraagformulier 

2. Ruimtelijke onderbouwing 

3. Archeologisch booronderzoek 

4. Archeologisch bureauonderzoek 

5. Bodemonderzoek 

6. Verkeersonderzoek 

7. Akoestisch onderzoek 

8. Quickscan ecologie 

9. Windhinderonderzoek 

10. Groentoets 

11. Herplantplan 

12. Bezonningstudie 

13. Asbestinventarisatie 

14. Twee artist-impressions 

15. Plattegrond bestaande en nieuwe situatie 

16. Plattegrond verdiepingen 

17. Voor- en zijaanzicht 

18. Dwarsdoorsneden  

19. Gevelfragmenten 

20. Principe detailering 

21. Woningtypen 

22. Verdeling vloeroppervlakte 

23. Ontwerpstadium 

24. Definitief constructief ontwerp 

25. Beoordeling bouwbesluit 
 

 
LET OP: 
 

Dit document is, met uitzondering van de Ruimtelijke Onderbouwing (bijlage A-2), in verband met de 

grote omvang niet ingescand.  

 

Alle bovengenoemde stukken worden, nadat de raad over dit onderwerp besloten heeft, gedurende 

minimaal 6 weken ter inzage gelegd en deels digitaal ter beschikking gesteld. De ter inzage legging 

wordt onder andere aangekondigd in de Stadskrant. Pas vanaf dat moment kunt u ook zienswijzen 

indienen (!). 

 

Een papieren exemplaar van de volledige aanvraag kunt u desgewenst voor die tijd inzien bij de 

afdeling VVH/omgevingsvergunning. U kunt hiervoor een afspraak maken met mevr. A. Kamphuis, 

tel 023 511 5072 (ma t/m do van 8:00 uur tot 16 30 uur). 
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Onderwerp: Ontwerp-omgevingsvergunning ‘Het Houthof’ (Claus Sluterweg 125)  
Reg. Nummer: VVH/OV/2011/112032 
 
1. Inleiding 
Aanvraag omgevingsvergunning 
Op 30 december 2010 is een omgevingsvergunningsaanvraag ingediend voor de 
realisatie van een nieuw gebouw, ‘Het Houthof’, met daarin 91 woningen, ongeveer 
1.500 m2 kantoor-zonder-baliefunctie en een parkeerkelder op het perceel Claus 
Sluterweg 125. De aanvrager is voornemens het huidige kantoorpand op dit perceel 
te slopen.  
 
Procedure 
Het bouwplan is op een aantal punten strijdig met het geldende bestemmingplan 
‘Uitbreidingsplan Eindenhout - wijziging 2, gedeelten 1 en 2’ uit 1958. Aan de 
vergunningsaanvraag kan uitsluitend medewerking worden verleend met toepassing 
van artikel 2.12 eerste lid onder a, onder 3 van de Wet algemene bepalingen 
omgevingsrecht (Wabo)1. Voorwaarden daarbij zijn (1) dat de ontwikkeling niet in 
strijd is met een goede ruimtelijke ordening en (2) de motivering van het besluit een 
goede ruimtelijke onderbouwing (bijlage A) bevat.  
 
Op grond van artikel 2.4 lid 1 Wabo is het college van burgemeester en wethouders 
voor deze omgevingsvergunning het bevoegde gezag.  
In artikel 6.5 van het Besluit omgevingsrecht (Bor) en artikel 2.27 Wabo is bepaald 
dat het college de omgevingsvergunning slechts kan verlenen, nadat de 
gemeenteraad een ‘verklaring van geen bedenkingen’ heeft afgegeven.  
De (ontwerp-)omgevingsvergunning en de (ontwerp-)verklaring moeten tegelijk ter 
inzage worden gelegd. 
 
Ruimtelijke randvoorwaarden 
De raad heeft in zijn vergadering van 10 maart 2011 ruimtelijke randvoorwaarden 
voor de herontwikkeling van het perceel Claus Sluterweg 125 vastgesteld 
(2010/2746). Deze randvoorwaarden vormen een van de toetsingskaders voor de 
bovenbedoelde vergunningsaanvraag. Het college heeft daarom met de inhoudelijke 
afhandeling van de omgevingsvergunningsaanvraag gewacht tot na de vaststelling 
van deze randvoorwaarden.  
 
Procedureverloop 
Na binnenkomst van de aanvraag op 30 december 2010 heeft de aanvrager de 
aanvraag op verzoek van de gemeente begin 2011 op een aantal punten nader 
aangevuld en onderbouwd. Na de vaststelling van de ruimtelijke randvoorwaarden, 
is de aanvraag – inclusief alle bijbehorende documenten – vervolgens half maart 
2011 ter advisering voorgelegd aan de betrokken vakafdelingen en aan de (externe) 
vooroverlegpartners.  
 
Inmiddels is de aanvraag compleet en zijn alle voor de beoordeling benodigde 
adviezen binnen. Het college kan als bevoegd gezag nu het besluit nemen omtrent 
het afgeven van de ontwerp-omgevingsvergunning (bijlage B). 

                                                      
1 Afwijking van het bestemmingsplan. Deze procedure is de opvolger van het voormalige 
projectbesluit ex artikel 3.10 Wro (oud). 

Collegebesluit 
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Tegelijk met de vaststelling van de ontwerp-omgevingsvergunning verzoekt het 
college de raad om een ontwerp-verklaring van geen bedenkingen af te geven 
(raadsstuk 2011/112029).  
 
2. Besluitpunten college 
1. Het college besluit de ontwerp-omgevingsvergunning voor ‘Het Houthof’ 

(Claus Sluterweg 125), zoals opgenomen in bijlage B, vrij te geven voor 
inspraak, zodra de raad de ontwerp-verklaring van geen bedenkingen voor ter 
inzage legging heeft vrijgegeven. 

2. Het college besluit kennis te nemen van de ruimtelijke onderbouwing, zoals 
opgenomen in bijlage A, en de overige bij het besluit behorende stukken, en 
deze tezamen met de ontwerp-omgevingsvergunning ter inzage te leggen. 

3. Het besluit heeft geen financiële consequenties. 
4. Het besluit wordt bekend gemaakt door publicatie in de Stadskrant, de 

Heemsteder en de Staatscourant en langs elektronische weg beschikbaar 
gesteld, nadat de raad een ontwerp-verklaring van geen bedenkingen heeft 
afgegeven.  

5. Het besluit van het college wordt, gelijktijdig met het raadstuk over de ontwerp-
verklaring van geen bedenkingen, ter bespreking gestuurd aan de commissie 
Ontwikkeling,. 

 
3. Beoogd resultaat 
Het mogelijk maken van het door de aanvrager van de omgevingsvergunning 
voorgenomen bouwplan op het perceel Claus Sluterweg 125. 
 
4. Argumenten 
 
1.1 Het bouwplan past in het geldende rijks-, provinciaal- en gemeentelijk beleid 

Rijk en provincie 
• Het bouwplan past binnen de rijksnota Ruimte (2004).  
• Het plangebied ligt in Bestaand Bebouwd Gebied en past binnen de 

provinciale Structuurvisie Noord-Holland 2040 (2010). 
 
Gemeentelijk beleid 
• Het plangebied ligt volgens het Structuurplan Haarlem 2020 (2005/239507) 

op een woonwerk-as. De combinatie van de functie werken en wonen op 
deze locaties is hier dus zeer passend.  

• Door toevoeging van 91 woningen (appartementen) aan de gemeentelijke 
woningvoorraad, draagt het plan bij aan de doelstellingen van de Woonvisie 
(2006/245426), Programma 5 Wonen, Wijken en Stedelijke Ontwikkeling.  

• Het huidige kantoorgebouw voldoet niet meer aan de eisen van het nieuwe 
werken en staat grotendeels leeg. Vervanging van dit gebouw door een 
nieuw (multifunctioneel) gebouw met daarin twee hoogwaardige 
kantoorlagen, draagt bij aan het speerpunt van versterking van de zakelijke 
dienstverlening en het kantorenbeleid, Programma 6 Economie, Cultuur, 
Toerisme en Recreatie.  

• Het parkeren wordt opgelost op het eigen terrein, dus binnen het plangebied 
zelf, passend bij de Parkeernota (2004/217433), Programma 8 
Bereikbaarheid en Mobiliteit. 

 
1.2 Het bouwplan is niet in strijd met een goede ruimtelijke ordening 
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Uit de aanvraag, de ruimtelijke onderbouwing (bijlage A en argument 2.1), de 
daarbij behorende onderzoeken2, de adviezen van de betrokken vakdisciplines 
(argument 1.5) en de uitkomsten van het wettelijk vooroverleg (argument 1.6), 
blijkt dat het voorgenomen bouwplan in relatie tot zijn omgeving vooralsnog 
ruimtelijk, functioneel, milieuhygiënisch, economisch en maatschappelijk 
verantwoord is. 

 
1.3 Het bouwplan past binnen de ruimtelijke randvoorwaarden die voor deze 

locatie zijn vastgesteld. 
De raad heeft op 10 maart 2011 de nota ‘Ruimtelijke randvoorwaarden 
herontwikkeling Houthof’ (2011/2746) vastgesteld. Het door de aanvrager 
ingediende bouwplan past binnen de zestien vastgestelde randvoorwaarden uit 
deze nota.  

 
1.4 Medewerking aan realisatie van het bouwplan is uitsluitend mogelijk met 

toepassing van artikel 2.12 eerste lid onder a, onder 3 Wabo. 
Het plangebied valt onder het bestemmingsplan ‘Uitbreidingsplan Eindenhout - 
wijziging 2, gedeelten 1 en 2’ uit 1958. De grond waarop het nieuwe gebouw 
voorzien is, heeft de bestemming ‘Bijzondere gebouwen (gemerkt A en B) met 
daarbij behorende tuin of erf’. Gelet op de situering en de omvang van het 
bouwplan is het strijdig met de in het bestemmingsplan opgenomen 
bebouwingsrooilijn en voorschriften. 
 
Medewerking aan het bouwplan is niet mogelijk met toepassing van in het 
bestemmingsplan opgenomen regels inzake afwijking (artikel 2.12 lid 1 sub a 
onder 1 Wabo). Ook vallen de strijdige activiteiten niet onder de in de bij 
algemene maatregel van bestuur aangewezen gevallen (artikel 2.12 lid 1 sub a 
onder 2 Wabo). Derhalve is medewerking aan het bouwplan uitsluitend 
mogelijk met toepassing van artikel 2.12 lid 1 sub a onder 3 Wabo, onder de 
voorwaarden dat de activiteit niet in strijd is met een goede ruimtelijke ordening 
en de motivering van het besluit een goede ruimtelijke ordening bevat. 

 
1.5 De adviezen van de vakafdelingen en de Adviescommissie Ruimtelijke Kwaliteit 

zijn positief 
De gemeentelijke vakafdelingen en de brandweer zijn om advies gevraagd over 
de bij dit bouwplan ter zake doende belangen, waaronder: stedenbouw, verkeer, 
parkeren, groen, ecologie, water, riolering, kabels en leidingen, bodem, geluid, 
lucht, archeologie, wonen, kantoren, constructie, brandveiligheid en externe 
veiligheid. Zij hebben in dit verband gekeken naar de aanvraag, inclusief de 
ruimtelijke onderbouwing en alle bijbehorende documenten en rapporten. 
Over de aspecten verkeersveiligheid, groen, riolering, constructie en 
brandveiligheid is door de vakafdelingen nader overleg gevoerd met de 
aanvrager en is een aantal (ondergeschikte) wijzigingen en/of aanvullingen in 
het bouwplan doorgevoerd.  
 
De Adviescommissie Ruimtelijke Kwaliteit, heeft op 7 juni 2011 positief 
geadviseerd op het bouwplan. 
 

                                                      
2 Het betreft de volgende onderzoeken: archeologisch onderzoek, bodemonderzoek, onderzoek 
verkeerskundige aspecten, akoestisch onderzoek, flora- en fauna quickscan, groentoets, 
bezonningstudie en windhinderonderzoek. 
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Uit de adviezen zijn geen belemmeringen voortgekomen welke de uitvoering 
van het bouwplan in de weg zouden (moeten) staan. 

 
1.6 De uitkomsten van het wettelijk vooroverleg zijn overwegend positief   

Op grond van artikel 3.1.1 Besluit ruimtelijk ordening (wettelijk vooroverleg) is 
het bouwplan voorgelegd aan de VROM-Inspectie, de Provincie Noord-
Holland, het Hoogheemraadschap Rijnland en de gemeente Heemstede. 

 
Reactie van de VROM-Inspectie 
Het plan behoort niet tot de nationale belangen uit de Realisatieparagraaf 
Nationaal Ruimtelijk beleid. Het plan heeft de VROM-inspectie dan ook geen 
aanleiding gegeven tot het maken van opmerkingen. 
 
Reactie van de provincie Noord-Holland 
Voor zover het plan raakt aan provinciale belangen, is daarin op passende wijze 
voorzien. De omgevingsvergunning geeft geen aanleiding tot opmerkingen. Met 
betrekking tot het aspect archeologie neemt de provincie aan dat het definitieve 
booronderzoek (volgens de aanvraag nog in concept) geen andere conclusies 
heeft opgeleverd. De provincie vraagt zich af of archeologische begeleiding 
tijdens de grondwerkzaamheden niet geboden is. 
 

Reactie Haarlem 
Het archeologisch booronderzoek heeft inmiddels een definitieve status. De 
afdeling Ruimtelijk Beleid, bureau Archeologie, heeft inmiddels op basis 
van het onderzoek een Selectiebesluit genomen. Zij hebben op grond van de 
resultaten geen noodzaak gezien voor archeologische begeleiding tijdens de 
grondwerkzaamheden. Wel is de aanvrager uiteraard verplicht het te 
melden, zodra er tijdens de werkzaamheden zaken worden aangetroffen 
waarvan men vermoedt dat deze archeologische resten zouden kunnen zijn 
en de mogelijkheid tot onderzoek te bieden. 

 
Reactie van het Hoogheemraadschap Rijnland 
Indien de totale verharding met meer dan 500 m2 toeneemt, moet – zoals 
vastgelegd in het beleid van Rijnland – in beginsel 15 % van de toename van 
verharding als ‘functioneel’ open water te worden gerealiseerd, of moet 
gekozen worden voor alternatieve waterberging, bijvoorbeeld in de vorm van 
groene daken. Daarnaast wordt erop gewezen dat het verdiept aanleggen van 
een kelder (de stand van) het grondwater beïnvloedt. 
 

Reactie Haarlem 
De huidige (onverharde) groenstroken op het perceel Claus Sluterweg 125 
verdwijnen. De omvang van deze stroken bedraagt krap aan iets meer dan 
500 m2. Echter, de aanvrager zal op het straks onbebouwde deel van het 
perceel een aantal nieuwe groenstroken aanleggen. In totaal neemt de 
verharding dus met minder dan 500m2 toe. Compensatie is niet nodig. 
Aanvullend hierop wordt opgemerkt dat op het halfverdiepte parkeerdak 
een (groene) binnentuin zal worden aangelegd.  
 
Met betrekking tot de tijdelijke grondwater(onttrekking) is de aanvrager 
gewezen op zijn verplichtingen en het beleid van het Hoogheemraadschap 
(keurvergunning e.d.). 
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Reactie van de gemeente Heemstede 
Omdat de locatie zich bevindt op de grens van Haarlem/Heemstede, heeft 
Heemstede een onafhankelijk onderzoek laten uitvoeren naar de 
verkeerseffecten van het bouwplan Het Houthof voor Heemstede. De studie is 
verricht door Oranjewoud.  
 
Uit het rapport van Oranjewoud blijkt dat ten gevolge van de herontwikkeling 
Het Houthof de verkeersgeneratie toeneemt met 170 motorvoertuigen per 
etmaal. In het rapport wordt gesteld dat “Op basis van recent uitgevoerde 
verkeerstellingen kan geconcludeerd worden dat deze verkeerstoename nergens 
leidt tot afwikkelingsproblemen, zelfs niet in de hypothetische situatie dat de 
verkeerstoename geconcentreerd zou worden op het drukste punt van de wijk, 
de Zandvoorter Allee, of het woonerf Amaryllislaan. De toename van het 
verkeer zorgt statistisch voor een verwaarloosbaar kleine kans op stijging van 
het aantal ongevallen.” 
 
Het rapport concludeert ten aanzien van het parkeren het volgende: “Uit de 
parkeerdrukmetingen blijkt dat de bezettingsgraaf van parkeerplaatsen in het 
meetgebied laag is, gemiddeld 30%. Daarnaast is aangetoond dat er in 
combinatie met de halfverdiepte garage en beschikbare parkeerplaatsen in de 
openbare ruimte van de gemeente Haarlem voldoende parkeercapaciteit wordt 
geboden om te voldoen aan zowel de parkeernorm van de gemeente Haarlem 
als van de gemeente Heemstede.” 

 
Heemstede verwacht op basis van de conclusies uit het rapport van Oranjewoud 
in Heemstede geen problemen op het gebied van de verkeersafwikkeling en 
parkeerdruk ten gevolge van de herontwikkeling van Het Houthof. Heemstede 
heeft een kopie van het rapport meegezonden.  
 
Eén aspect in de concept-ruimtelijke onderbouwing is naar inzien van 
Heemstede niet onderzocht en zou nog in de ruimtelijke onderbouwing moeten 
worden opgenomen: het effect van de half verdiepte parkeergarage op de 
grondwaterstand en de grondwaterstromen. Dit deel van Heemstede kent een 
relatief hoge grondwaterstand, hetgeen zich manifesteert in relatief natte tuinen 
en kruipruimtes. De bouw van een half verdiepte parkeergarage kan volgens 
Heemstede een grondwaterstandverhoging in Heemstede tot gevolg hebben, 
wat men onaanvaardbaar acht. 
 
Omdat het verkeersrapport nog met de Commissie Ruimte (Heemstede) 
voorgelegd moet worden, kan het overigens zijn dat Heemstede later in de 
procedure nog op deze zaak terugkomen. 

 
Reactie Haarlem 
De uitkomst van het verkeersonderzoek zoals uitgevoerd in opdracht van de 
gemeente Heemstede komt overeen met de conclusies uit het 
verkeersonderzoek dat de aanvrager bij de vergunningsaanvraag heeft 
aangeleverd. 
 
De verhoogde grondwaterstand in het gebied heeft te maken met de 
veranderde drinkwaterwinning in het duingebied. In relatie tot het gebied 
met een verhoogde grondwaterstand is de Houthof-locatie echter een 
dermate kleine ontwikkeling, dat het niet in de lijn der verwachting ligt dat 
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dit project van betekenende mate zal zijn op de in de buurt aanwezige 
grondwaterstromen en/of het grondwaterniveau. De aanvrager heeft 
hierover contact gehad met een ter zake deskundig bedrijf (zie verder 
pagina 36 van de Ruimtelijke onderbouwing, bijlage A). 
 
De uitvoering van het project mag uiteraard voor de omliggende 
bebouwing niet tot nadelige gevolgen leiden met betrekking tot de 
grondwaterstand. Met betrekking tot onderzoek naar de grondwaterstand 
kent Haarlem geen verplichting om dit al in de huidige fase te doen. Wel zal 
op een later moment – ruimschoots voor de start van uitvoering van het 
bouwplan – onderzoek moeten plaatsvinden naar de effecten van de aanleg 
van de halfverdiepte parkeerlaag en de tijdens de aanleg benodigde 
maatregelen e.d.. De uitkomsten van het onderzoek zullen voor de 
daadwerkelijke uitvoering worden besproken met de gemeente.  
 
In de vergunningsvoorwaarden zal worden opgenomen dat het project 
zodanig moet worden uitgevoerd, dat het grondwaterniveau – nog tijdens 
de uitvoering, noch na afloop daarvan – niet (nadelig) beinvloed wordt. 
Daarnaast wordt  een verplichting tot het slaan van peilbuizen opgenomen, 
waarmee (tijdens de uitvoering) de grondwaterstand gemonitoord kan 
worden. Tot slot wordt de aanvrager verplicht om na de uitvoering de 
effecten van de bouw op de grondwaterstand te evalueren middels 
onderzoek en deze gegevens aan de gemeente kenbaar te maken. 

 
De bovengenoemde vier organisaties zullen te zijner tijd een elektronische 
kennisgeving ontvangen van de ter inzage legging van het ontwerp-besluit. 

 
1.7 Het bouwplan is (vooralsnog) maatschappelijk uitvoerbaar 

De aanvrager heeft in de tweede helft van 2010 een drietal participatieavonden 
georganiseerd. De input die uit de avonden is voortgekomen is, waar mogelijk, 
meegenomen en verwerkt in het bouwplan. Daarnaast is via het internet een 
raadpleging gehouden. Voor de bewoners van de Serviceflat Kinheim bestond 
de mogelijkheid om deze enquête schriftelijk in te vullen. 
 
De gemeente organiseert op korte termijn een informatiebijeenkomst voor de 
buurt. 
 
Na besluitvorming door de raad over het afgeven van een ontwerp-verklaring 
van geen bedenkingen, zal de ontwerp-omgevingsvergunning, met alle 
bijbehorende documenten, gedurende zes weken ter inzage worden gelegd. 
Daarnaast zullen het collegebesluit, het raadsstuk, de ruimtelijke onderbouwing 
en de bijbehorende rapporten digitaal te raadplegen zijn. De ter inzage legging 
wordt aangekondigd in diverse (lokale) media en de direct omwonenden 
ontvangen een brief met informatie. Gedurende zes weken kan eenieder 
zienswijzen indienen. De zienswijzen zullen worden betrokken bij het 
uiteindelijke besluit omtrent de omgevingsvergunning3.  

 
1.8 Het bouwplan is (vooralsnog) financieel uitvoerbaar 

                                                      
3 De binnengekomen zienswijzen worden, geanonimiseerd en voorzien van een inhoudelijke reactie, 
als bijlage bij de nota over het definitieve besluit inzake de omgevingsvergunning gevoegd. 
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De kosten welke gemoeid zijn met de realisatie van het bouwplan, zijn volledig 
voor de aanvrager. Het betreft een particulier initiatief. 
 
Artikel 6.12 lid 1 Wro bepaalt dat de gemeenteraad een exploitatieplan moet 
vaststellen voor de gronden waarop een bij algemene maatregel van bestuur 
aangewezen bouwplan is voorgenomen. Het tweede lid bepaalt de 
gemeenteraad bij het verlenen van een omgevingsvergunning, waarbij met 
toepassing van artikel 2.12 eerste lid onder a, onder 3 van de Wabo wordt 
afgeweken van het bestemmingsplan, kan besluiten geen exploitatieplan vast te 
stellen, indien het verhaal van kosten van de grondexploitatie over de in het 
plan of besluit begrepen gronden anderszins verzekerd is, bijvoorbeeld door het 
sluiten van een anterieure overeenkomst.  

 
In het geval van de aanvraag voor de omgevingsvergunning voor Het Houthof 
wordt inmiddels gewerkt aan een anterieure overeenkomst. Er van uitgaande 
dat de anterieure overeenkomst met de aanvrager (tijdig) wordt afgesloten, zal 
de raad in het raadsstuk over de definitieve verklaring van geen bedenkingen 
worden voorgesteld om te besluiten om geen exploitatieplan vast te stellen. 
Mocht de anterieure overeenkomst niet worden afgesloten, dan moet alsnog een 
exploitatieplan worden opgesteld. 

 
2.1 Aan het bouwplan ligt een goede ruimtelijke onderbouwing ten grondslag. 

Een van de twee voorwaarden voor het kunnen toepassen van de procedure 
krachtens van artikel 2.12 eerste lid onder a, onder 3 Wabo is dat er een goede 
ruimtelijke onderbouwing is. De aanvrager heeft bij de vergunningsaanvraag 
een ruimtelijke onderbouwing ingediend. Naar aanleiding van de advisering 
door de vakafdelingen, is de onderbouwing op enkele (ondergeschikte) punten 
tekstueel aangepast en geüpdate naar de laatste stand van zaken. De ruimtelijke 
onderbouwing in zijn huidige vorm voldoet aan de daaraan door de wet- en 
regelgeving en jurisprudentie gestelde eisen. 

 
Conclusie: er zijn geen belemmeringen die het verlenen van een ontwerp-
omgevingsvergunning met toepassing van artikel 2.12 eerste lid onder a, onder 3 
Wabo in de weg staan. 
 
5. Kanttekeningen 
 
1.1 In de wijk ervaart men een verkeersprobleem. 

In het voortraject is gebleken dat een veel bewoners van de wijk waarin het 
plangebied gelegen is, een verkeersprobleem ervaren. Uit het 
verkeersonderzoek, dat opgesteld is in verband met dit bouwplan, komt naar 
voren dat het voorgenomen bouwplan niet leidt tot een (relevante) toename van 
verkeersbewegingen of parkeerdruk. Het plan zelf leidt derhalve niet tot een 
verslechtering van een reeds bestaande verkeerssituatie. Daarmee leidt het plan 
dus ook niet tot een zogeheten ‘onaanvaardbare aantasting van het 
woonklimaat’. 
 
De bestaande verkeersproblematiek die door wijkbewoners wordt ervaren kan 
daarmee, gelet op de geldende jurisprudentie van de Raad van State, geen grond 
zijn om de omgevingsvergunningsaanvraag af te wijzen. De minimale toename 
van verkeersbewegingen door realisatie van het bouwplan is acceptabel en niet 
strijdig met een goede ruimtelijke ordening. 
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Los van (de procedure inzake) het bouwplan Het Houthof, vindt overigens nog 
overleg plaats tussen de gemeente en buurtbewoners over eventueel mogelijke 
verkeersmaatregelen in de wijk. 

 
1.2 De afstand tussen de halfverdiepte parkeerlaag en de Serviceflat Kinheim is 

klein. 
De Serviceflat Kinheim staat op de erfgrens met het perceel Claus Sluterweg 
125. Het gaat hier om de achterzijde van het gebouw. Op de begane grond 
bevinden zich aan deze zijde een aantal nooduitgangen. Tussen de toekomstige 
halfverdiepte parkeerlaag van Het Houthof en de Serviceflat blijft een ruimte 
over, die op zijn smalst 1,5 meter is.  
 
Gelet op de voor bouwconstructie, brandveiligheid en nooduitgangen geldende 
wet- en regelgeving is de afstand tussen de flat en de parkeerlaag voldoende. 
Op grond van deze wet- en regelgeving kan dan ook van de aanvrager geen 
grotere afstand tussen de parkeerlaag en de Serviceflat geëist worden.  
 
De Serviceflat blijft ook in de nieuwe situatie in voldoende mate bereikbaar 
voor de brandweer en andere hulpdiensten.  

 
1.3 De voorkeurswaarde voor verkeerslawaai wordt voor een aantal van de nieuwe 

appartementen overschreden. 
Gelet op de Wet geluidhinder heeft de aanvrager in verband met de realisatie 
van woningen (appartementen) onderzoek naar het verkeerslawaai laten 
verrichten. Uit dit rapport (‘Het Houthof in Haarlem, woongebouw Claus 
Sluterweg’, DHV, HL.AD2836.R01, december 2010) komt naar voren dat voor 
een aantal van de toekomstige appartementen de zogeheten voorkeurswaarde 
van 48dB voor verkeerslawaai wordt overschreden. De wettelijk maximaal 
toelaatbare geluidsbelasting van 63dB wordt echter niet overschreden.  
 
Uit het onderzoek blijkt dat (haalbare) geluidwerende maatregelen bij dit 
bouwplan niet afdoende zijn om het geluidsniveau terug te brengen tot de 
genoemde voorkeurswaarde van 48dB. In verband met het overschrijden van de 
voorkeurswaarde is derhalve een besluit tot vaststelling van een hogere waarde 
noodzakelijk. Het college is hiertoe bevoegd en is voornemens dit besluit op 
korte termijn te nemen. Het ontwerp-besluit zal tezamen met de ontwerp-
omgevingsvergunning en de ontwerp-verklaring van geen bedenkingen ter 
inzage worden gelegd. 

 
6. Uitvoering 
Verklaring van geen bedenkingen 
• Het college verzoekt de raad om ten behoeve van de bovenbedoelde 

omgevingsvergunning een ontwerp-verklaring van geen bedenkingen af te 
geven (raadsstuk 2011/112029). 

Bekendmaking en communicatie 
• De direct omwonenden van het perceel Claus Sluterweg 125, het bestuur van 

de Serviceflat Kinheim, de woningcorporatie Elan Wonen, de wijkraad Bosch 
en Vaart en de gemeente Heemstede ontvangen een informatiebrief over het 
verdere verloop van de procedure. 

• Er wordt op korte termijn een informatiebijeenkomst voor de buurt 
georganiseerd. 
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• De ontwerp-omgevingsvergunning wordt, tezamen met de ontwerp-verklaring 
van geen bedenkingen, bekend gemaakt door publicatie in de Stadskrant, de 
Heemsteder en de Staatscourant en elektronisch beschikbaar gesteld4.  

• De VROM-Inspectie, de provincie Noord-Holland, het Hoogheemraadschap 
Rijnland en de gemeente Heemstede ontvangen een (elektronische) 
kennisgeving5. 

Ter inzage legging en zienswijzen 
• De ontwerp-omgevingsvergunning wordt de dag na publicatie met alle 

bijbehorende stukken en tezamen met de ontwerp-verklaring van geen 
bedenkingen, gedurende zes weken ter inzage gelegd6. Eenieder kan gedurende 
deze periode zienswijzen indienen. 

Definitieve besluit 
• Na verwerking van de zienswijzen besluit de raad over de afgifte van de 

definitieve verklaring van geen bedenkingen. Aansluitend neemt het college 
een besluit over de omgevingsvergunning. 

• Het besluit over de omgevingsvergunning wordt, tezamen met het besluit over 
de verklaring van geen bedenkingen, gepubliceerd en gedurende zes weken ter 
inzage gelegd.  

• Belanghebbenden die tijdig zienswijzen hebben ingediend, kunnen tegen het 
besluit over de omgevingsvergunning beroep instellen bij de Rechtbank.  

  
7. Bijlagen 
A. ruimtelijke onderbouwing 
B. ontwerp-omgevingsvergunning 
 
 
Het college van burgemeester en wethouders 
 
de secretaris    de burgemeester 
 

                                                      
4 De publicatie van de ontwerp-omgevingsvergunning vindt dus pas plaats nadat de raad over de 
ontwerp-verklaring van geen bedenkingen heeft besloten. 
5 Ook de verplichte elektronische kennisgeving aan de wettelijke vooroverlegpartners vindt pas plaats 
nadat de raad over de ontwerp-verklaring van geen bedenkingen heeft besloten. 
6 De zienswijze-periode valt tenminste vier weken buiten de voor deze regio vastgestelde 
zomervakantie. 


