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Kernboodschap Er is een aanvraag om een omgevingsvergunning ingediend voor het (ver)bouwen

van zes appartementen boven een bestaande garage op het adres Zocherstraat 4.
Daarbij wordt het gebruik van het pand gedeeltelijk gewijzigd naar wonen. Dit is in
strijd met het bestemmingsplan. Het college is bereid om mee te werken aan de
procedure tot afwijking van het bestemmingsplan en legt daartoe de ontwerp-
omgevingsvergunning ter inzage.

d.d. 3 april 2018

Behandelvoorstel voor N.v.t

commissie

Relevante eerdere n.v.t.

besluiten

Besluit College Het college van burgemeester en wethouders

Besluit:

1.Het college legt de ontwerp-omgevingsvergunning voor het (ver)bouwen van zes
appartementen boven een bestaande garage op het adres Zocherstraat 4 ter inzage;

2.Het college stemt in met de goede ruimtelijke onderbouwing en verbindt deze aan
de ontwerp-omgevingsvergunning;

3. Het college mandateert het hoofd van de afdeling VTH om de
omgevingsvergunning na afloop van de inzage termijn te verlenen, indien er geen
zienswijzen zijn ingediend.

de secretaris, de burgemeester,

1. Inleiding

Er is een aanvraag om omgevingsvergunning ingediend voor het (ver)bouwen van zes
appartementen boven een bestaande garage op het adres Zocherstraat 4. Daarbij wordt het
gebruik van het pand gedeeltelijk gewijzigd naar wonen. De aanvraag is in strijd met het
bestemmingsplan “Frans Hals/Patrimonium”. Medewerking aan het bouwplan is alleen
mogelijk met toepassing van een uitgebreide procedure.




2. Besluitpunten college

1. Het college legt de ontwerp-omgevingsvergunning voor het (ver)bouwen van zes
appartementen boven een bestaande garage op het adres Zocherstraat 4 ter inzage;

2. Het college stemt in met de goede ruimtelijke onderbouwing en verbindt deze aan de
ontwerp-omgevingsvergunning;

3. Het college mandateert het hoofd van de afdeling VTH om de omgevingsvergunning na
afloop van de inzage termijn te verlenen, indien er geen zienswijzen zijn ingediend.

3. Beoogd resultaat

Het juridisch planologisch mogelijk maken van het (ver)bouwen van de bedrijfsruimte op de
eerste verdieping boven een bestaande garage aan de Zocherstraat 4 naar zes appartementen
(eerste, tweede en derde verdieping).

4. Argumenten

1. Het bouwplan is in overeenstemming met de uitgangspunten van het bestemmingsplan
Frans Hals/Patrimonium

Het bestemmingsplangebied Frans Hals/Patrimonium beslaat een gedeelte van Haarlem direct
ten noorden van de oude binnenstad. Het gebied Haarlem-Noord is uit historisch-
stedenbouwkundig oogpunt te typeren als een stedelijk woongebied. Naast woningen komen
er in de buurt ook bedrijven, voorzieningen en instellingen voor. Deze zijn voornamelijk op
de begane grondlaag gevestigd. Het betreft kantoor, detailhandel en bedrijven tot en met
categorie 2. Beleidsuitgangspunten van het bestemmingsplan zijn onder andere het creéren
van een gedifferentieerd woningaanbod en de beschikbare ruimte intensiever te gebruiken
door te richten op functiemenging van wonen en werken. Het omzetten van een

werkfunctie naar een woonfunctie is blijkens de toelichting op het bestemmingsplan dan ook
denkbaar, maar dit mag niet ten koste gaan van de spreiding van de werkfuncties. Omdat op
de begane grond een garage en autoverkoopbedrijf is en blijft gevestigd, is het bouwplan in
overeenstemming met de uitgangspunten van het bestemmingsplan. Het bedrijf op de begane
grond en de bedrijven in de omgeving passen binnen de maximale toegestane
bedrijfscategorie B. De woningen zijn bouwkundig gescheiden van de bedrijfsactiviteit op de
begane grond. Voor wat betreft milieuzonering zijn derhalve geen bezwaren aanwezig.

2. Het bouwplan berust op een goede ruimtelijke onderbouwing

Bij het bouwplan is een ruimtelijke onderbouwing gevoegd. Uit deze onderbouwing blijkt dat
met de ruimtelijk relevante aspecten rekening is gehouden en dat zich geen belemmeringen
voordoen.

3. Het bouwplan is vanuit planologisch oogpunt aanvaardbaar

De bedrijfsruimte op de eerste verdieping (boven de garage) wordt getransformeerd naar zes
appartementen. Deze bedrijfsruimte was voorheen in gebruik als kantoorruimte behorende bij
de garage en het autoverkoopbedrijf op de begane grond. Transformatie van de kantoorruimte
is vanuit economisch oogpunt niet bezwaarlijk. Behoud van werkfuncties in het gebied is wel
belangrijk. In het bouwplan wordt voorzien in een juiste verdeling tussen werkfuncties en
woonfunctie. Toevoeging van woningen op deze plek levert geen problemen op voor de
leefbaarheid van het gebied. Ook komt dit tegemoet aan de grote woningvraag in Haarlem.
De te realiseren woningen hebben een oppervlakte van 35 m” (eerste en tweede verdieping)
en 29 m’* (derde verdieping). De initiatiefnemer beoogt met de realisatie van het plan de
doelgroep starters op de woningmarkt te bedienen. Het bouwplan is daarmee vanuit
planologisch oogpunt gewenst.
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4. Het bouwplan is vanuit stedenbouwkundig oogpunt aanvaardbaar

Het pand aan de Zocherstraat 4 wordt aan weerszijden geflankeerd met (woon)bebouwing tot
12 meter hoogte. Het optrekken van de bebouwingshoogte van de Zocherstraat 4 sluit aan bij
de omliggende panden en past daarmee binnen de aanblik en de vorm van dit bouwdeel. Het
bestemmingsplan staat een maximale groot- en bouwhoogte toe van respectievelijk 8 en 12
meter. Het bouwplan heeft een goot- en bouwhoogte van respectievelijk 8,5 meter en 12,3
meter. De maximale uitgangspunten van het bestemmingsplan worden hiermee licht
overschreden. Het plan is niet in strijd met een goede ruimtelijke ordening, omdat het
bouwplan qua volume stedenbouwkundig gezien passend is in het straatbeeld en schaal van
de directe omgeving. Het bouwplan heeft enig effect op de bezonning, maar dit verschil is
minimaal en daarmee aanvaardbaar.

5. Het bouwplan is vanuit architectuur-historisch oogpunt aanvaardbaar

Vanuit architectuur-historisch oogpunt is er geen bezwaar tegen het afgeven van de
omgevingsvergunning en is het bouwplan niet in strijd met een goede ruimtelijke ordening.
Omdat een volwaardige kap wordt toegepast, wordt voldoende tegemoetgekomen aan de
karakteristicken van het daklandschap in de wijk.

6. Het bouwplan leidt niet tot een verhoogde parkeerdruk in de openbare ruimte

Door het bouwplan ontstaan zes appartementen. De behoefte aan parkeerplaatsen neemt
hierdoor toe met 7,2 parkeerplaatsen. Het is niet mogelijk om parkeerplaatsen aan te leggen
op eigen terrein. De locatie is echter goed bereikbaar per openbaar vervoer en de aanvrager is
bereid om af te zien van het recht op een parkeervergunning en bezoekersregeling. Aan de
omgevingsvergunning zal dan ook de voorwaarde worden verbonden dat hierop geen rechten
ontstaan. Daarmee ontstaat er geen extra parkeerdruk in de openbare ruimte en kan ontheffing
worden verleend van de eis tot het aanleggen van parkeerplaatsen op eigen terrein.

7. Eris geen verklaring van geen bedenkingen van de gemeenteraad noodzakelijk

De gemeenteraad heeft op 31 oktober 2011 de categorieén van gevallen aangewezen, waarin
geen verklaring van geen bedenkingen is benodigd. Daarin is onder meer bepaald dat geen
verklaring van geen bedenkingen nodig is, als het op te richten gebouw beperkt blijft tot een
maximum bruto-vloeroppervlakte van 2500 m>. Deze situatie doet zich hier voor, zodat er
geen verklaring van geen bedenkingen nodig is.

5. Risico’s en kanttekeningen

1. Als er zienswijzen worden ingediend, wordt de ontwerp-vergunning heroverwogen
Voor het nu voorliggende bouwplan is een uitgebreide procedure noodzakelijk. In het kader
van deze procedure kunnen zienswijzen worden ingediend. Als dit het geval is, wordt het
ontwerp-besluit heroverwogen. Het uiteindelijke besluit kan daarom afwijken van het
ontwerp-besluit.

6. Uitvoering

De ontwerp-omgevingsvergunning en de bijbehorende stukken worden de dag na publicatie
gedurende zes weken ter inzage gelegd. Publicatie vindt plaats door een elektronische
kennisgeving in het GVOP en de Staatscourant; Tijdens de termijn van de terinzagelegging
kan iedereen een zienswijze indienen. Eventuele zienswijzen zullen bij het nemen van het
definitieve besluit worden betrokken.
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7. Bijlagen

A Ontwerp-omgevingsvergunning

B. Ruimtelijke onderbouwing

C Bouwvlak

D Stedenbouwkundige afwijkingstekening
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