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1. Welke vrijstellingsbevoegdheid en waarom 
Het project betreft de bouw van een gebouw met gezondheidszorgfunctie (“zorghotel”) met 
bijbehorende medische faciliteiten, horeca en (zorg)winkel aan de Schipholweg (naast het 
Haarlemcollege).  
Onder zorghotel wordt een zorgaccommodatie in een hotelsetting verstaan met bijbehorende 
medische faciliteiten, horeca en (zorg)winkel die zich richt op de behandeling van 
patiënten/cliënten/gasten die korte of langere tijd in het gebouw zullen verblijven teneinde 
terugkeer naar de thuissituatie te bereiken. 
 
Het gebouw zal worden gebruikt om patiënten/cliënten/gasten te laten revalideren/behandelen en 
in hun huisvesting te voorzien. Patiënten/cliënten/gasten zullen, afhankelijk van de duur van het 
behandeltraject, korte of langere tijd in het zorghotel verblijven. In het gebouw zullen faciliteiten 
worden gerealiseerd om daarin te voorzien, zoals een restaurant en keuken, behandelkamers, 
oefenzaal, (zorg)winkel en apotheek. Deze faciliteiten zullen primair ten dienste staan van de 
patiënten/cliënten/gasten van het gebouw, maar zullen ook toegankelijk zijn voor bezoekers. 
 
Het plan past niet in het vigerende bestemmingsplan Haarlem 023 (vaststelling gemeenteraad 03-
12-2009).  
Voor het afwijken van het bestemmingsplan is op grond van artikel 2.1 lid 1 sub c. juncto artikel  
2.12, lid 1 onder a, sub 3 Wet algemene bepalingen omgevingsrecht (Wabo) een 
omgevingsvergunning voor planologisch strijdig gebruik (“Wabo-projectbesluit”) nodig. 
 
2. Beschrijving feitelijke en toekomstige situatie 
Het gebied waar het gebouw moet komen ligt in het bestemmingsplangebied Haarlem 023, direct 
ten oosten van het Haarlemcollege aan de Schipholweg. Het gebied betreft nu nog een 
grotendeels braakliggend terrein. In dit bestemmingsplan was reeds een “zorghotel” voorzien in 
dit gebied. De maatvoering van het uiteindelijke ontwerp van het zorghotel wijkt af van de 
mogelijkheden uit het vigerende bestemmingsplan (oppervlakte en de bepalingen met betrekking 
tot het in hoofdzaak bouwen in rooilijn). Tevens is het voorgenomen gebruik nader 
gespecificeerd. Volgens de toelichting bij het vigerende bestemmingsplan komen er in het 
gebouw 100 plaatsen (oppervlakte circa 6.000 m2). In het definitief ontwerp komen maximaal 
100 plaatsen met circa 6.700 m2 BVO.   
 
3. Huidige planologische situatie 
Op het perceel waar het zorghotel is geprojecteerd zijn in het vigerende bestemmingsplan 
Haarlem 023 de bestemmingen Gemengd-1 (met aanduiding specifieke vorm van 
maatschappelijk-zorghotel), Verkeer–(verblijfsgebied) en Wonen-1 (met aanduiding specifieke 
vorm van gemengd -1) van toepassing. Binnen de bestemming Gemengd 1 is een zorghotel 
toegestaan; binnen de overige bestemmingen niet. 
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Locatie zorghotel aan de Schipholweg 
 
 
4. Toekomstig planologisch regime/stedenbouwkundige onderbouwing 
De gemeenteraad van Haarlem heeft op 13 oktober 2011 het stedenbouwkundige Masterplan 023 
West 2011 vastgesteld. In dit Masterplan is een ruimer ontwerp van het zorghotel opgenomen. 
Voor het gebied 023 West en Oost wordt uiteindelijk één nieuw bestemmingsplan opgesteld, 
waarin alle gewenste ontwikkelingen en de reeds uitgevoerde projecten worden meegenomen. De 
realisatie van het gebouw kan echter niet wachten op dit nieuwe bestemmingsplan en is met deze 
Wabo-procedure naar voren gehaald.  
Het ontwerp (DO) voor het zorghotel past binnen de uitgangspunten van het door de 
gemeenteraad vastgestelde Masterplan 023 West 2011. 
 
5. Gemeentelijk, provinciaal en nationaal beleid 
Het gemeentelijk, provinciaal en nationaal beleid is uitgebreid beschreven in het vigerende 
bestemmingsplan. De ontwikkeling van het gebouw past binnen deze beleidskaders.  
 



4 
 

6. Belang van de aanvrager 
De aanvrager wil begin 2013 starten met de bouw teneinde daarmee te voorzien in de urgente 
behoefte aan huisvesting en bijbehorende voorzieningen voor haar patiënten.  
 
7. Verkeerskundige aspecten 
De verkeersontsluiting van het zorghotel is ongewijzigd gebleven ten opzichte van hetgeen in het 
bestemmingsplan Haarlem 023 is vastgelegd.  In het bestemmingsplan staat hierover onder meer 
aangegeven dat de ontsluiting van het gebied plaatsvindt via de Schipholweg (N205). De interne 
wegen worden vormgegeven als erftoegangswegen met een maximumsnelheid van 30 km/h. De 
ontsluiting per openbaar vervoer is goed. Langs de Amerikaweg, de Schipholweg, de Europaweg 
en de Boerhaavelaan zijn diverse bushaltes gelegen. De onderhavige functie is reeds passend 
binnen het vigerende bestemmingsplan en kan – met een andere maatvoering - op basis van dat 
plan reeds worden gerealiseerd. De capaciteit (het aantal kamers/bedden) van het zorghotel, de 
verkeersgeneratie en de verkeersafwikkeling wijken niet af van hetgeen reeds in het vigerende 
bestemmingsplan is opgenomen.   

 
Parkeren: in het vastgestelde Masterplan 023 West 2011 is opgenomen dat er ten behoeve van het 
zorghotel 45 parkeerplaatsen op eigen terrein en 25 parkeerplaatsen op straat moeten worden 
aangelegd.  
 
8. Geluid 
Een zorghotel is een geluidgevoelige functie, evenals bijvoorbeeld een ziekenhuis en een 
verzorgingstehuis. Uit de geluidonderzoeken die bij de totstandkoming van het vigerende 
bestemmingsplan Haarlem 023 zijn verricht (Tauw, akoestisch onderzoek 023 te Haarlem, 
projectnummer 4661681, d.d. 17 juni 2009), blijkt dat de voorkeursgrenswaarde ter plaatse van 
het gebouw wordt overschreden. In het kader van dat bestemmingsplan is reeds onderzocht welke 
maatregelen mogelijk zijn om de geluidbelasting te reduceren. Zo is bijvoorbeeld de rijsnelheid 
op de Schipholweg teruggebracht van 70 km/u tot 50 km/u. Ook is het asfalt ten westen van de 
Amerikaweg inmiddels vervangen voor een stiller wegdektype. Deze maatregelen hebben geleid 
tot een geluidreductie, echter de voorkeursgrenswaarden wordt nog steeds overschreden. De 
geluidonderzoeken zijn als bijlage bij het bestemmingsplan Haarlem 023 gevoegd. 
Geconcludeerd is dat er naast deze Wabo-procedure ook een hogere waarden-procedure 
doorlopen moet worden. Deze procedure wordt tegelijkertijd met de Wabo- procedure doorlopen. 
 
9. Externe veiligheid 
In de nabijheid van het plangebied bevindt zich een hogedrukaardgasleiding. Daarom moet 
getoetst worden of de planlocatie zich binnen het 100% lethaliteitsgebied bevindt. Dit is het 
gebied waar de aanwezigen getroffen kunnen worden door de gevolgen van een incident met de 
leiding. De planlocatie bevindt zich buiten dit gebied.  
Er is een onderzoek externe veiligheid uitgevoerd dat specifiek gericht was op de  
VMBO-school (Haarlemcollege). De resultaten van dit onderzoek kunnen worden gebruikt 
om conclusies te trekken met betrekking tot het zorghotel. Van een toename van het groepsrisico 
als gevolg van dit plan is geen sprake. De verantwoording van het groepsrisico is opgenomen in 
Bijlage 2 van het vigerende bestemmingsplan Haarlem 023. 
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10. Bodem 
Voor het gebied ten westen van de Amerikaweg is een verkennend bodemonderzoek uitgevoerd 
bij het opstellen van het vigerende bestemmingsplan. Uit het onderzoek blijkt dat in het gebied 
slechts lichte bodemverontreinigingen (boven de streefwaarde) zijn aangetroffen. Deze 
verontreinigingen geven geen reden tot nader onderzoek of het treffen van maatregelen. Er 
is geconcludeerd dat de milieuhygiënische bodemkwaliteit ter plaatse van het plangebied 
voldoende is voor de beoogde functie. 
 
11. Luchtkwaliteit 
In het kader van de bestemmingsplanprocedure is onderzoek verricht naar de luchtkwaliteit. Uit 
het onderzoek blijkt dat met de komst van een zorghotel de grenswaarden uit de Wet 
luchtkwaliteit niet worden overschreden en dat de Wet luchtkwaliteit de realisatie van het project 
niet in de weg staat. In de aangepaste plannen voor het zorghotel wijzigen de capaciteit, de 
verkeersgeneratie en de verkeersafwikkeling niet. De plannen wijken op dat gebied niet af van 
hetgeen in het bestemmingsplan is opgenomen. Nieuw onderzoek naar de luchtkwaliteit is 
daarom niet noodzakelijk. Uit het oogpunt van luchtkwaliteit is er sprake van een acceptabel 
woon- en leefmilieu ter plaatse van de beoogde ontwikkeling. 
 
12. Milieuzoneringen 
Binnen het plangebied is het Haarlem College (VMBO-school) gerealiseerd met enkele 
bijbehorende faciliteiten. Voor de school geldt een richtafstand van 10 m in een gebied met 
gemengde functies. Het gebouw wordt gerealiseerd op een afstand van circa 12 meter. Hiermee 
wordt voldaan aan de richtafstand.   
 
13. Flora en Fauna 
Bij het opstellen van het vigerende bestemmingsplan Haarlem 023 is onderzoek verricht naar de 
flora en fauna in het gebied. De resultaten zijn verwerkt in het desbetreffende hoofdstuk van het 
bestemmingsplan.  
 
In het bestemmingsplan zijn, voor zover relevant voor onderhavige locatie, de volgende 
conclusies getrokken (NB op de locatie bevinden zich geen watergangen): 

- Voor de aan te tasten of te verstoren algemene beschermde soorten (categorie 1) 
planten, amfibieën en kleine zoogdieren is geen ontheffing Flora- en faunawet nodig. 

- Ter voorkoming van de aantasting en verstoring van vogels dienen werkzaamheden 
buiten het vogelbroedseizoen te starten.  

- De rugstreeppad kan aangetrokken worden door verse graafwerkzaamheden. Indien 
deze zwaar beschermde soort zich binnen het plangebied vestigt, zal ontheffing in het 
kader van de Flora- en faunawet aangevraagd moeten worden. 

- Mogelijk hebben vleermuizen vaste verblijfplaatsen, primair foerageergebied of 
vliegroutes binnen het plangebied, dit dient vooraf aan de werkzaamheden uit nader 
onderzoek te blijken. Voor deze soorten is dan ontheffing nodig en bovendien dient 
rekening gehouden te worden met mitigerende en eventueel compenserende 
maatregelen. 
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Luchtfoto met de locatie van het zorghotel: braakliggend terrein 
 
Met inachtneming van de genoemde voorwaarden zal de Flora- en faunawet de uitvoering van de 
werkzaamheden niet in de weg staan. 
 
14. Water 
In zowel het vigerende bestemmingsplan Haarlem 023 uit 2009 als in het vastgestelde  
Masterplan 023 West 2011 wordt in het gebied voorzien in de aanleg van oppervlaktewater in de 
vorm van twee waterbassins (in west en oost),  die zullen worden  aangesloten op het bestaande 
watersysteem van Schalkwijk. Rijnland is in het kader van het wettelijk vooroverleg/watertoets 
bij de totstandkoming van het bestemmingsplan Haarlem 023 betrokken geweest. Op 11 mei 
2009 heeft Rijnland een positief wateradvies afgegeven op dat bestemmingsplan. Bij de verdere 
uitwerking van het Masterplan worden de bassins aangelegd. Deze bassins moeten voldoen aan 
de maatvoering die is opgenomen in het bestemmingsplan cq het Masterplan.  
 
15. Archeologische aspecten 
De locatie van het zorghotel ligt geheel in het gebied dat op de Archeologische Beleidskaart 
Haarlem omschreven wordt als “categorie 4”. Categorie 4 betreft de strandvlakte gelegen tussen 
de oudste en de op een na oudste strandwal van Nederland. Archeologische vondsten hier hebben 
aangetoond dat in deze zone archeologische waarden te verwachten zijn in een relatief lage 
dichtheid. Om die reden is hier een regime van toepassing door middel van het verbinden van 
voorwaarden aan een de Wabo-vergunning bij bodemroerende activiteiten met een oppervlakte 
groter dan 2.500 m² en dieper dan 30 cm onder het maaiveld. 
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16. Maatschappelijke uitvoerbaarheid  
De functie zorghotel was reeds voorzien in het vigerende bestemmingsplan. Dit bestemmingsplan 
heeft de wettelijke procedure doorlopen met de vereiste participatie en inspraak. Tegen de functie 
zorghotel zijn toentertijd geen zienswijzen ingediend. De aanpassingen in het ontwerp van het 
gebouw leiden naar verwachting niet tot zienswijzen tegen de omgevingsvergunning.  
 
17. Economische uitvoerbaarheid  
Het bouwplan wordt gefinancierd door de aanvrager. De gemeentelijke kosten worden 
meegenomen in een anterieure overeenkomst.  
 
18. Conclusie 
Het plan voor het zorghotel getuigt van een goede ruimtelijke ordening. Ten aanzien van de 
activiteit planologisch strijdig gebruik en de activiteit bouwen zijn er geen redenen om de 
gevraagde omgevingsvergunning voor het zorghotel te weigeren.  
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