Zienswijzennota Kleine Houtstraat 10
Zaaknummer 2019-03989

1. Algemeen
Het ontwerpbesluit heeft van 26 mei 2020 tot en met 6 juli 2020 ter inzage gelegen. Tijdens deze
periode zijn twee zienswijzen ontvangen.

De zienswijzen zijn afkomstig van:
A. De eigenaar van de Schagchelstraat 3M (dit is de bovenwoning boven de Kleine Houtstraat 6)
B. De eigenaar en bewoner van de Kleine Houtstraat 8

2. Zienswijzen.
De zienswijzen luiden, samengevat, als volgt:

Zienwijze A

o De verhoging van de nokhoogte en verbreding van de kaplaag van de Kleine Houtstraat 10, zal
naar verwachting leiden tot sterke afname van de bezonning van het dakterras aan de
Schagchelstraat 3M.

o Gelet hierop wordt verzocht de uitbreiding af te wijzen en uitsluitend een verbouwing binnen de
bestaande contouren van het bestemmingsplan toe te staan.

o Als anders wordt besloten, dan moet dit minimaal gebaseerd zijn op een bezonningstudie.

Naar aanleiding van de zienswijze, heeft aanvrager een bezonningstudie overlegd. Deze is voor

reactie aan de indiener van de zienswijzen gezonden. De reactie was als volgt:

o De appartementen moeten voldoen aan de eis van 0 dB en 60 minuten brandvertragend.

o De gang naar de bergingen is te smal om met een fiets doorheen te lopen. Daarnaast is het de
vraag of de trapportalen en de gang voldoen als vluchtweg.

¢ In de bezonningstudie veranderen de slagschaduwen soms niet naarmate de dag vordert.

Zienswijze B

o Als gevolg van het bouwplan zal naar verwachting een grote mate van schaduwwerking op het
perceel van de Kleine Houtstraat 8 ontstaan. De verwachte schaduwwerking maakt bijvoorbeeld
de realisatie van zonnepanelen op het dak van de Kleine Houtstraat 8 onmogelijk.

e Omdat een bezonningstudie ontbreekt, is de mate van schaduwwerking onduidelijk. Er moet
alsnog een bezonningstudie worden overlegd.

e Vanaf het te realiseren balkon aan de achterzijde, ontstaat rechtstreeks uitzicht op het perceel
aan de Kleine Houtstraat 8. Dit is een evident privaatrechtelijke belemmering en leidt tot
aantasting van de privacy.

o De ramen moeten niet alleen ondoorzichtig gemaakt worden, maar mogen ook niet te openen
zijn. Ook hierbij is aantasting van de privacy in het geding.

Naar aanleiding van de zienswijze, heeft aanvrager een bezonningstudie overlegd. Deze is voor

reactie aan de indiener van de zienswijzen gezonden. De reactie was als volgt:

o Duidelijk is, dat ten gevolge van bouwplan het onmogelijk is om zonnepanelen te realiseren,
waardoor hij niet kan voldoen aan de ook de gemeente gewenst verduurzaming van zijn woning.
De aanvraag dient dan ook te worden afgewezen, dan wel zodanig aangepast, dat de
mogelijkheid van zonnepanelen blijft bestaan.

3. Reactie op de zienswijzen
Hierna gaan wij in op de zienswijzen.



Zienswijze A

Bezonning

De bezonningstudie is ter beoordeling voorgelegd aan een stedenbouwkundige van de afdeling
Omgevingsbeleid. Uit de bezonningstudie blijkt dat het bouwplan enige invloed heeft op de
bezonning van het dakterras van de bovenwoning aan de Schagchelstraat 3M. Namelijk rond het
middaguur in het voor- en najaar. Er is op die momenten sprake van enige afname van de bezonning
van het dakterras. In de middag (15:00 uur) en ochtend (09:00 uur) en in de zomermaanden (hele
dag) heeft het bouwplan (nagenoeg) geen effecten op de bezonning van het dakterras, in vergelijking
met de bestaande situatie.

Er is dus sprake van een relatief beperkte afname van de bezonning. Op andere momenten is er nog
steeds zon is op het dakterras. Bijvoorbeeld in de zomermaanden en in de middagen. Het gaat
bovendien om een dakterras in een dichtbebouwde binnenstad. Gelet hierop, wordt de beperkte
afname van bezonning als gevolg van het bouwplan acceptabel geacht. Er is in ieder geval geen
sprake van een onevenredige afname van bezonning, die zou moeten leiden tot weigering of
aanpassing van het bouwplan.

Bouwbesluit

Het bouwplan is getoetst aan de voorschriften van het Bouwbesluit. Uit de toetsing en de stukken bij
de aanvraag blijkt dat het voldoende aannemelijk is dat het bouwplan aan deze voorschriften
voldoet. Bij niveau verbouw — zoals hier aan de orde — gelden geen geluidseisen en de eis voor
weerstand tegen branddoorslag en brandoverslag (WBDBO) is 30 minuten. De gang en de
trapportalen voldoen aan de eisen voor een vluchtweg. De gang is voldoende breed om met een fiets
te passeren.

Zienswijze B

Bezonning

Met uitzondering van de (schuine) kap van de Kleine Houtstraat 8, heeft het bouwplan weinig
(relevante) gevolgen voor de bezonning van het perceel van indiener. Voor zover er op bepaalde
momenten sprake is van afname van bezonning, gaat het om het platte deel van het dak, dat ligt
achter de bovenwoning en het dakterras.

Het bouwplan heeft wel gevolgen voor de bezonning van het zuidelijke dakvlak van de kap van de
Kleine Houtstraat 8. Op vrijwel alle momenten, met uitzondering van de ochtend in de zomer, neemt
de bezonning hier in meer of mindere mate af.

In dit zuidelijke dakvlak zit een dakraam. Hier bevindt zich een vliering. Afname van bezonning in een
vliering, telt minder zwaar dan afname van bezonning in een woon- of slaapkamer. Enige afname van
bezonning in een vliering achten wij, zeker in een binnenstad, acceptabel.

Het bouwplan heeft door de afname van bezonning gevolgen voor het rendement van eventueel in
de toekomst te plaatsen zonnepanelen op het zuidelijke dakvlak. In de zomer is de afname van
bezonning het minst aanwezig. Het stuk dakvlak, waarop zonnepanelen kunnen worden geplaatst, is
echter beperkt. De Kleine Houtstraat 8 is een rijksmonument. De Nota Ruimtelijke Kwaliteit stelt voor
de binnenstad bij een dwarskap (hoofdbebouwing) als eis dat aan de voorzijde een afstand van 4
meter vanaf de voorgevel en 1 meter vanaf de achtergevel wordt aangehouden. De totale lengte van
de dwarskap is 9 meter. Gelet op het dakvlak-deel, dat dan overblijft (4 meter) zal het rendement
van eventueel te plaatsen zonnepanelen dus relatief gezien beperkt zijn.



Hier staat tegenover dat door het verhogen en het verbreden van de kaplaag van de Kleine
Houtstraat 10, een volwaardig extra appartement mogelijk wordt gemaakt. In Haarlem bestaat een
groot tekort aan woningen.

Gelet op het bovenstaande, wordt de afname van bezonning als gevolg van het bouwplan acceptabel
geacht. Er is in ieder geval geen sprake van een onevenredige afname van bezonning, die zou moeten
leiden tot weigering of aanpassing van het bouwplan. Aan het belang van deze extra woning, wordt —
alles overwegende — in dit geval een zwaarder gewicht toegekend.

Ten overvloede merken wij nog het volgende op. Indiener kan nog overwegen om mee te doen aan
een van de gezamenlijke zonnestroomdaken in Haarlem. Daarnaast heeft aanvrager in reactie op de
zienswijze aangegeven dat zij indiener hebben aangeboden, om eventueel de door indiener
gewenste zonnepanelen straks op het platte dak van de Kleine Houtstraat 10 te plaatsen.

Balkon

Het aan de achterzijde te maken dakterras op derde verdieping voldoet aan de voorwaarden voor
dakterrassen, die staan in artikel 22, onder s. van de voorschriften bij het bestemmingsplan ‘Oude
Stad’. Omdat het dakterras passend is in het bestemmingsplan, mag de gemeente — gelet op vaste
jurisprudentie van de Raad van State — niet kijken naar eventuele gevolgen voor de privacy van de
buren. De vraag of een dergelijk dakterras acceptabel is, moet namelijk geacht worden al te hebben
plaatsgevonden, ten tijde van het vaststellen van het bestemmingsplan.

Dit neemt niet weg dat tussen buren onderling altijd het burenrecht uit het Burgerlijk Wetboek geldt.
Op grond van artikel 5:50 BW is het niet toegestaan om, zonder toestemming van de eigenaar van
het naburige erf, binnen twee meter van de erfgrens balkons of soortgelijke werken te hebben, voor
zover deze op dit erf uitzicht geven. Overigens wordt het dakterras aan beide zijden over de diepte
van 2,5 meter voorzien van (ondoorzichtige) privacy schermen.

Ramen

Uit de tekeningen blijkt dat de ramen in de dakkapellen aan de noordzijde van ondoorzichtig (licht-
doorlatend) glas en vaststaand worden uitgevoerd. Deze ramen kunnen dus niet geopend worden.
Ten overvloede zullen wij de eis van ondoorzichtig glas en vaststaande ramen in deze dakkapellen als
voorwaarde aan de vergunning verbinden.

4. Conclusie

De zienswijzen zijn ongegrond en leiden niet tot een ander besluit. Het bouwplan leidt weliswaar tot
enige afname van bezonning (dakterras en een dakvlak, waar zonnepanelen geplaatst zouden
kunnen worden) echter deze afname is niet onevenredig. De locatie ligt bovendien in een stedelijke
omgeving, in het centrum van de stad. Het financieel-economisch belang van de aanvrager en het
algemeen belang van het bijmaken van woningen, wegen in dit geval zwaarder.



