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Collegebesluit 

 

Onderwerp  

Terinzagelegging: besluit verlenen omgevingsvergunning realisatie 60 appartementen aan de 

Schalkwijkerstraat en Vijfhuizerstraat (New Harlem) 

 

Nummer 2019/344486 

Portefeuillehouder Roduner, F.J. 

Programma/beleidsveld 4.1 Duurzame stedelijke ontwikkeling 

Afdeling VTH 

Auteur Aygunes-Karaca, Z. 

Telefoonnummer 023-5113740 

Email z.karaca@haarlem.nl 

Kernboodschap  Hoorne Vastgoed Ontwikkeling BV wil de kavel aan de Schalkwijkerstraat 13C 

transformeren naar een modern appartementencomplex met 56 nieuwe (hof) en 

4 (bestaande) huurwoningen tussen de ongeveer 32 m2 en 56 m2, inclusief 

bijbehorende voorzieningen. 

Daartoe is een aanvraag omgevingsvergunning ingediend. De aanvraag past niet 

binnen het vigerend bestemmingsplan. Medewerking verlenen aan dit initiatief is 

slechts mogelijk door middel van een uitgebreide Wabo- procedure nadat de Raad 

ex artikel 2.27 Wabo en artikel 6.5 Bor een Verklaring Van Geen Bedenkingen 

(VVGB) heeft gegeven. Het college van burgemeester en wethouders heeft de 

ontwerp-omgevingsvergunning met de bijbehorende stukken voor zes weken ter 

inzage gelegd voor het indienen van zienswijzen nadat de Raad op 28 februari 

2019 een ontwerp-verklaring van geen bedenkingen heeft afgegeven. Er zijn geen 

zienswijzen ingediend.  

Bij besluit van 13 oktober 2011 heeft de gemeenteraad categorieën van gevallen 

aangewezen waarin geen verklaring van bedenking is vereist (reg.nr. 

VVH/2011/194736). Omdat het project valt binnen de categorie nr. 10, waarvoor 

geldt dat alle projecten waarvoor de gemeenteraad een (ontwerp) verklaring van 

geen bedenkingen heeft vastgesteld en waarbij geen zienswijzen zijn ingediend‘, 

valt dit project alsnog binnen de aagewezen categorieën van gevallen waarvoor 

geen definitieve Verklaring Van Geen Bedenkingen (VVGB) is vereist.  

Het college van burgemeester en wethouders is het bevoegd gezag ten aanzien 

van de verlening van deze Wabo omgevingsvergunning. Geadviseerd wordt mee te 

werken aan deze aanvraag omgevingsvergunning. 

 

 

Behandelvoorstel voor 

commissie 

Het college stuurt dit besluit ter informatie naar de commissie 
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Relevante eerdere 

besluiten 

- Terinzagelegging: Verklaring van geen bedenkingen in verband met het 

verlenen van ontwerp-omgevingsvergunning realisatie 60 appartementen 

aan de Schalkwijkerstraat en Vijfhuizerstraat (New Harlem) 2018/749977 

 

- Anterieure overeenkomst Schalkwijkerstraat 13C  2018/660633  

 

Besluit College  

d.d. 21 mei 2019 

 

 

Het college van burgemeester en wethouders 

Besluit:  

 

1. De omgevingsvergunning voor ‘New Harlem’ aan de Schalkwijkerstraat en 

Vijfhuizerstraat, zoals opgenomen in bijlage A te verlenen; 

2. Hogere waarden van de ten hoogste toelaatbare geluidsbelasting vast te 

stellen voor de westgevel aan de Schalkwijkerstraat tot maximaal 58 dB, 

vanwege het wegverkeer aan de Schalkwijkerstraat; 

3. De verdere uitvoering en ondertekening van het besluit aan het hoofd van de 

afdeling VTH te mandateren. 

 

de secretaris,                                           de burgemeester, 

 

 

 

 

 

 

1. Inleiding  

 
Aan de Schalkwijkerstraat 13C ligt een kavel, die Hoorne Vastgoed sinds 2012 in bezit heeft. Nadat 
herontwikkelingsplannen naar een supermarktbestemming niet zijn geslaagd, heeft Hoorne Vastgoed 
opnieuw naar de mogelijkheden van de locatie gekeken en zien zij voor deze locatie mogelijkheden 
voor een betaalbaar verhuurconcept aan jong volwassenen, al afgestudeerd en met een baan, 
waarbij digitalisering een belangrijke rol speelt.  

Het plan voorziet in 56 nieuwe (hof) en 4 (bestaande) huurwoningen tussen de ongeveer 32 m2 en 

56 m2. De woningplattegronden zijn flexibel in te delen waardoor er een studio, 2- kamer of 3- 

kamer appartement gecreëerd kan worden. 90% van de nieuwe huurwoningen zijn in de midden 

categorie, met een maximale huurprijs van € 950,-. 

 

Een impressie van het plan is als bijlage bijgevoegd. 

 

https://gemeentebestuur.haarlem.nl/Vergaderingen/Raad/2019/28-februari/19:30/Verklaring-van-geen-bedenkingen-in-verband-met-het-verlenen-van-ontwerp-omgevingsvergunning-realisatie-60-appartementen-aan-de-Schalkwijkerstraat-en-Vijfhuizerstraat-New-Harlem
https://gemeentebestuur.haarlem.nl/Vergaderingen/Besluitenlijst-BenW/2018/30-oktober/10:00/Anterieure-overeenkomst-New-Harlem-Schalkwijkerstraat-13C
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De activiteiten waarvoor vergunning wordt gevraagd zijn in strijd met de voorschriften van het ter 

plaatse geldende bestemmingsplan ‘Zomerzone Zuid’, vastgesteld door de gemeenteraad in de 

vergadering van juli 2010. De strijdigheid heeft betrekking op het bestaande bouwvlak waar wonen 

op de begane grond niet is toegestaan (want bouwmarkt is toegestaan). Op de overige verdiepingen 

is wonen wel toegestaan. De aanvraag valt verder gedeeltelijk onder de bestemming Tuin-2, waar 

tuinen, erven en verhardingen zijn toegestaan ten behoeve van de op de aangrenzende gronden 

gelegen bebouwing. Verder geldt voor het bouwvlak een kapverplichting met een bepaalde 

goothoogte. De aanvraag past niet binnen de toegestane maximale goothoogte en de 

kapverplichting. De woningen zullen namelijk plat worden afgedekt. Gebleken is nu dat het totaal 

aantal vierkante meters aan bruto- vloeroppervlakte voor het oprichten van een hoofdgebouw en 

eventuele bijgebouwen op één locatie meer is dan 2500 m2 (punt 2 van de aangewezen categorieën 

van gevallen). Hiermee valt deze aanvraag onder de categorie waarin een verklaring van geen 

bedenkingen is vereist.  

Het ontwerpbesluit en de overige stukken hebben van 8 maart 2019 tot en met 19 april 2019 ter 

inzage gelegen en is een ieder in de gelegenheid gesteld om zienswijzen naar voren te brengen. Er 

zijn geen zienswijzen ingediend.   

 

Bij besluit van 13 oktober 2011 heeft de gemeenteraad categorieën van gevallen aangewezen waarin 

geen verklaring van bedenking is vereist (reg.nr. VVH/2011/194736). Omdat het project valt binnen 

de categorie nr. 10, waarvoor geldt dat alle projecten waarvoor de gemeenteraad een (ontwerp) 

verklaring van geen bedenkingen heeft vastgesteld en waarbij geen zienswijzen zijn ingediend‘, valt 

dit project alsnog binnen de categorieën van gevallen waarvoor geen definitieve verklaring van geen 

bedenkingen is vereist.  Hiermee kan het college de aanvraag omgevingsvergunning verlenen, zonder 

opnieuw een vvgb van de raad te vragen. 
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Toezeggingen aan de raad 

Op 28 februari 2019 heeft de raad een ontwerp verklaring van geen bedenkingen afgegeven. 

Daarbij zijn enkele toezeggingen gedaan bij de commissie- en raadsbehandelingen van het project. 

Deze toezeggingen luiden: 

 

 

 Onderzoeken over de mogelijkheid van het bijplaatsen van extra deelauto’s inclusief 

bezoekersparkeerplaatsen (2019/032728) 

 In gesprek gaan met omwonenden over de wenselijkheid van uitbreiding van het 

vergunningengebied (2019/204458); 

 Beleidsevaluatie met betrekking tot parkeren bij dit project  over de elementen autobezit, 

parkeerdruk, gebruik van deelauto’s en gebruik alternatieve vormen van 

mobiliteit(2019/204345); 

 Onderzoeken of het project kan worden meegenomen in nieuw stelsel 

doelgroepenverordening en op welke wijze dit woningbouwprogramma dan ook kan worden 

opgenomen in een bestemmingsplan (2019/032728); 

 

De beantwoording van deze toezeggingen komt onder paragraaf 5 aan bod. 

 

 

2. Besluitpunten college 

 

1. De omgevingsvergunning voor ‘New Harlem’ aan de Schalkwijkerstraat en Vijfhuizerstraat, zoals 

opgenomen te verlenen; 

2. Hogere waarden van de ten hoogste toelaatbare geluidsbelasting vast te stellen voor de 

westgevel aan de Schalkwijkerstraat tot maximaal 58 dB, vanwege het wegverkeer aan de 

Schalkwijkerstraat; 

3. De verdere uitvoering en ondertekening van het besluit aan het hoofd van de afdeling VTH te 

mandateren. 

 

 

3. Beoogd resultaat 

 

De realisatie en renovatie van de appartementen in het middeldure huursegment aan de 

Schalkwijkerstraat en Vijfhuizerstraat juridisch planologisch mogelijk maken door het afgeven van de 

omgevingsvergunning. Met de realisatie van dit project worden extra appartementen in het 

middeldure huursegment aan de Haarlemse woningvoorraad in gebiedsdeel Oost toegevoegd.  
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4. Argumenten 

 

Er zijn geen zienswijzen ingediend 

Op 28 februari 2019 heeft de raad een ontwerp verklaring van geen bedenkingen afgegeven. Het 

ontwerpbesluit en de overige stukken hebben van 8 maart 2019 tot en met 19 april 2019 ter inzage 

gelegen en is een ieder in de gelegenheid gesteld om zienswijzen naar voren te brengen. Er zijn geen 

zienswijzen ingediend.   

 

Parkeren  

Ten tijde van de behandeling van het ontwerpbesluit vvgb in de Raad is uitvoerig gesproken over het 

parkeren in het gereguleerd gebied. Uitgangspunt is nog steeds dat de nieuwe bewoners geen recht 

hebben op een parkeervergunning (inclusief bezoekersparkeren). Doordat in de huurovereenkomst 

wordt vastgelegd dat de bezoekers geen bezoekersregeling kunnen krijgen, is het volgens het huidige 

parkeerbeleid ook niet nodig om extra bezoekersplekken te creëren.  Aan de Schalkwijkerstraat zal in 

ieder geval 1 parkeerplek voor deelauto’s en 1 parkeerplek voor bezoek worden gerealiseerd. 

 Initiatiefnemer heeft desondanks ervoor gekozen om 4 deelauto’s in te zetten om te voorzien in de 

mobiliteitsbehoefte van de nieuwe bewoners.  

 

 

5. Risico’s en kanttekeningen 

 

Mogelijkheden bijplaatsen extra parkeerplaatsen (2019/032728) 

De raad heeft het college uitdrukkelijk verzocht om te bezien of en in hoeverre in de omgeving van 

het plangebied mogelijkheden zijn voor de realisatie van extra parkeerplaatsen. Hiertoe heeft een 

schouw plaatsgevonden. Bij deze schouw kwam naar voren dat er in de nabijheid van het project in 

ieder geval één en mogelijk drie extra parkeerplaatsen voor bezoekers gerealiseerd kunnen worden. 

Omdat initiatiefnemer bij het aangaan van de anterieure overeenkomst zich gecommitteerd heeft tot 

realisatie van extra parkeerplekken zal dit verder bij de uitvoering van het plan uitgewerkt worden. 

Bovenstaande vormt in ieder geval geen belemmering om de omgevingsvergunning te verlenen.  

 

Vergunninghoudersgebied kan worden uitgebreid (2019/204458) 

Ondanks het feit dat de huurders van de appartementen niet in aanmerking komen voor een 

parkeervergunning op straat in dit gereguleerde gebied en al mee betalen aan de elektrische 

deelauto’s, kan niet voorkomen worden dat ze toch een auto aanschaffen of leasen. In dat geval kan 

de parkeerdruk in de achterliggende niet gereguleerde wijk toenemen. Dit zal echter pas na realisatie 

en ingebruikname van de appartementen moeten blijken. Er komen nu uit diverse buurten signalen 

over een hoge parkeerdruk. Ook uit de omgeving van het project New Harlem. De gemeente gaat 

daarom in gesprek met omwonenden/wijkraad. Op basis daarvan wordt bepaald of een enquête in 

de buurt wordt gehouden over de wenselijkheid van de uitbreiding van het 

vergunninghoudersgebied zone C. Voorop staat dat het proces zorgvuldig moet worden doorlopen , 
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wat vooral betekent dat de directe woonomgeving en de wijkraad goed moet worden meegenomen. 

De raad wordt hierover uiteraard te zijner tijd geïnformeerd.  

 

Beleidsevaluatie project New Harlem (2019/204345); 

Vanuit de raad is eveneens het verzoek gekomen om, na realisatie en oplevering van het project te 

evalueren en inzichtelijk te maken  

 wat het daadwerkelijke autobezit van de nieuwe bewoners van New Harlem is,  

 wat de parkeerdruk in de omgeving is, 

 in hoeverre de deelauto’s gebruikt worden door nieuwe bewoners, 

 in hoeverre andere vormen van mobiliteit als alternatief worden gebruikt door nieuwe 

bewoners (fiets, ov of niet). 

 

Bovengenoemde punten kunnen als vanzelfsprekend pas na oplevering en ingebruikname inzichtelijk 

worden gemaakt. De raad wordt ook hierover te zijner tijd geïnformeerd.  

 

Nieuw stelsel doelgroepenverordening en bestemmingsplan (2019/204524) 

Het is juridisch mogelijk om in een bestemmingsplan dat in de toekomst wordt vastgesteld de  

betreffende woningbouwcategorie op te nemen (gekoppeld aan een ook in de toekomst vast te  

stellen doelgroepenverordening). Het woningbouwprogramma van New Harlem moet dan binnen de  

segmentering van de doelgroepenverordening passen. Op een aantal punten wijken de afspraken die  

in de anterieure overeenkomst af van de spelregels die in de nota ‘kaders en instrumenten’ zijn  

vastgesteld voor de middenhuur en die in een doelgroepenverordening (en evt  

huisvestingsverordening) zullen worden verwerkt (aanvangsprijs (€950,- in AO, € 971 in nota K&I),   

exploitatietermijn (10 jaar in AO, 15 jaar in nota K&I), indexatie (CPI in AO en in nota K&I CPI voor  

minimaal 15 jaar) en doelgroep (max 45.000 in AO en max 1,5 x modaal in nota K&I en 50% met  

voorrang voor doorstromers sociale huur). De mogelijkheid bestaat om voor dit kleine gebied een  

aparte doelgroepenverordening vast te stellen of in de algemene doelgroepenverordening een apart  

onderdeel voor New Harlem op te nemen in lijn met de afspraken in de anterieure overeenkomst.   

Het college kiest er nu niet voor om de afspraken die privaatrechtelijk via een anterieure 

overeenkomst gemaakt zijn nog verder publiekrechtelijk te verankeren via een (postzegel-

)bestemmingsplan na vaststelling van de omgevingsvergunning. Er wordt voor de wijk namelijk geen 

nieuw bestemmingsplan voorbereid waarin dit  

kan worden meegenomen, in afwachting van de Omgevingswet. De komende jaren zal voor de hele  

gemeente worden gewerkt aan een omgevingsplan conform de nieuwe Omgevingswet. Als in de 

verdere planvorming blijkt dat een publiekrechtelijke verankering nodig is, dan zal het college dat 

alsnog doen. De initiatiefnemer heeft per mail aangegeven daar geen bezwaar in te zien.  

 

Zoals ook eerder aangegeven is het project voor New Harlem reeds begin 2018 gestart, 

vooruitlopend op het nieuwe coalitieakkoord. In het collegebesluit over projecten die niet onder 

nieuw beleid zouden kunnen vallen dat op 27 augustus 2018 is vastgesteld (2018/514016) en op 6 
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september met de commissie ontwikkeling is besproken, is daarom New Harlem benoemd als één 

van de projecten waarvoor het nieuwe beleidskader niet van toepassing kan zijn. Het college is van 

mening dat de afspraken die zijn gemaakt over de middeldure huurwoningen in de anterieure 

overeenkomst desondanks in lijn zijn met de ambities zoals opgenomen in het coalitieakkoord.  

 

 

6. Uitvoering 

Het besluit wordt bekend gemaakt door toezending aan initiatiefnemer. 

Een kopie van het besluit omgevingsvergunning zal naar initiatiefnemer worden toegezonden. 

Het besluit wordt bekend gemaakt door publicatie in het GVOP, de Staatscourant en langs 

elektronische weg. 

 

7. Bijlagen 

 

A Omgevingsvergunning 

B Ruimtelijke onderbouwing 

C Besluitvlak (Situatietekening) 

 


