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Aan	het	college	van	burgemeester	en	wethouders	van	Bloemendaal	
Postbus	201	
2050	AE	Overveen	
	
Bloemendaal	10	mei	2021	
	
Betreft:	principe-aanvraag	bouwplan	Bloemendaalseweg	70-Zomerzorgerlaan	50,	Bloemendaal,	zaaknr.	
200059/561289	
Bijlage:	1	
	
Geacht	college,	
		
Wij	namen	kennis	van	de	principeaanvraag	voor	de	bouw	van	13	woningen,	280	m2	meter	kantoorruimte	
boven	de	Albert	Heijn	en	een	parkeergarage	onder	het	gebouw,	Bloemendaalseweg	70/Zomerzorgerlaan	
50	te	Bloemendaal.	

Het	huidige	pand	waar	de	Albert	Heijn	Supermarkt	is	gevestigd	en	het	achterliggende	kantoorpand	zijn	
onderdeel	van	de	ontwikkellocatie.	Qua	architectuur	verdient	de	huidige	bebouwing	geen	
schoonheidsprijs	en	ook	qua	volume	past	het	niet	mooi	in	de	omringende	bebouwing.	Een	verbetering	van	
de	ruimtelijke	kwaliteit	(vereiste	volgens	de	structuurvisie)	zou	hier	dus	niet	zo	moeilijk	te	realiseren	zijn	
zou	je	denken.	

Hoewel	de	aanvraag	nog	in	de	fase	van	een	principe	verzoek	verkeert	willen	wij,	op	basis	van	de	gegevens	
die	wij	nu	hebben,	de	presentatie	Bloemendaalseweg	70	d.d.	2-5-2020	,	de	notulen	van	de	Commissie	
Ruimtelijke	Kwaliteit	en	twee	op	12-1-2021	door	de	gemeente	toegestuurde	afbeeldingen	(zie	onder),	
toch	alvast	op	een	aantal	punten	van	het	nieuwe	ontwerp	ingaan.	

	

			 	
	

1.	Dit	bouwplan	is	op	de	volgende	punten	in	strijd	met	het	geconsolideerde	bestemmingsplan	
Bloemendaal	2012:	

-	Overschrijding	bouwhoogte.	

De	bouwhoogte	wordt	12,10	m	in	plaats	van	maximaal	11	m	en	voor	een	deel	(middenstuk)	hoger	dan	
maximaal	4	m.	

	

-	Overschrijding	bouwvlak	:	

• aan	de	Bloemendaalseweg	met	1,40	m	over	vrijwel	de	gehele	lengte	
• aan	de	Zomerzorgerlaan	met	2,5	m	over	vrijwel	de	gehele	lengte	
• aan	de	Zomerzorgerlaan	(bij	de	nieuwe	ingang)	met	3,50	m,	voor	een	deel.	
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De	kantoorbestemming	aan	de	achterkant	wordt	woonbestemming	(behoudens	de	eerste	verdieping,	die	
blijft	kantoor).	

Er	wordt	naar	onze	mening	niet	voldaan	aan	de	afwijkingsbevoegdheden.	

Er	is	een	afwijkingsbevoegdheid	van	b.	en	w.	tot	maximaal	10%	in	het	bestemmingsplan	opgenomen.	Zie	
art.	38.1	onder	c		en	art.	38.3	bestemmingsplan.	

Die	bevoegdheid	kan	(maar	hoeft	niet!)	worden	toegepast	voor	in	het	bestemmingsplan	opgenomen	
maten,	zoals	de	bouwhoogtemaat:	

• indien	niet	in	strijd	met	een	goede	ruimtelijke	ordening	
• na	zorgvuldige	belangenafweging.	
	

Het	bestemmingsplan	voegt	hieraan	toe:		

mits:	

• de	belangen	van	derden	niet	onevenredig	worden	geschaad	
• de	structurele	opzet	van	het	bestemmingsplan	niet	aanmerkelijk	zal	worden	aangetast	
• het	karakter	van	de	bebouwing	niet	aanmerkelijk	wordt	aangetast	
• de	cultuurhistorische,	de	natuur-	en/of	landschappelijke	waarden	niet	onevenredig	worden	

aangetast.	
		
En	opgenomen	is	ook	een	afwijkingsbevoegdheid	voor	een	enigszins	andere	situering	en/of	begrenzing	
van	bouwvlakken	(zie	art.	39	onder	b	van	het	bestemmingsplan):	

mits:		

• verschuiving	nodig	is	ter	uitvoering	van	een	bouwplan	
• niet	meer	dan	10%	van	het	bouwvlak	wordt	verschoven.	
		
Het	is	duidelijk	dat	deze	laatste	afwijkingsbevoegdheid	niet	kan	worden	toegepast.	Het	betreft	immers	
geen	verschuiving	van	een	bouwvlak,	maar	een	vergroting.	

	

2.	Het	voorgestelde	plan	is	te	kollossaal	voor	de	locatie.	

De	Stichting	Ons	Bloemendaal	heeft	tegen	het	op	andere	wijze	mogelijk	maken	van	deze	vergroting	van	
het	bouwvlak	ook	ernstige	bezwaren.	De	bebouwing	zou	hierdoor	op	deze	hoek	veel	te	massaal	worden	
en	voegt	zich	niet	in	de	huidige	structuur	van	de	omliggende	bebouwing.	De	colonnade	(overdekt	
openbaar	trottoir)	is	voorts	op	zichzelf	volstrekt	overbodig,	dient	alleen	maar	om	de	bebouwing	erboven	
mogelijk	te	maken	en	vermindert	de	broodnodige	ruimte	om	fietsen	van	bezoekers	van	Albert	Heijn	te	
kunnen	stallen.		

Wat	betreft	eventuele	toepassing	van	eerstgenoemde	afwijkingsbevoegdheid	van	de	bouwhoogte	merken	
wij	op	óók	uitdrukkelijk	tegen	toepassing	daarvan	te	zijn.	Het	gebouw	wordt	daardoor	nóg	veel	hoger	dan	
de	aansluitende	en	tegenover	liggende	bebouwing,	zowel	aan	de	Bloemendaalseweg	als	aan	de	
doodlopende	zijweg	van	de	Zomerzorgerlaan,	waar	lage	woningen	staan.	Het	bouwplan	is	daarmee	in	
strijd	met	een	goede	ruimtelijke	ordening,	tast	de	structurele	opzet	van	het	bestemmingsplan	
aanmerkelijk	aan,	evenals	het	karakter	van	de	aanwezige	bebouwing.	Zie	de	beelden	in	bijlage	1	waarbij	
de	schaalvergroting	overduidelijk	zichtbaar	is.	Voorts	worden	de	natuur-	en	landschappelijke	waarden	
onevenredig	aangetast	door	onnodig	de	beeldbepalende	plataan	op	te	offeren.		

	

3.	In	dit	ontwerp	gaat	de	beeldbepalende	plataan	aan	de	Bloemendaalseweg	verloren.	

In	de	besluitenlijst	van	12	december	2017	heeft	uw	college	aangegeven	in	principe	geen	medewerking	aan	
het	principeverzoek	te	verlenen,	als	o.a.	de	bestaande	bomen	aan	de	Bloemendaalseweg	niet	op	hun	
huidige	locatie	worden	gehandhaafd	en	ingepast	in	het	plan.	In	het	plan	zoals	het	er	nu	ligt	heeft	die	
inpassing	niet	plaatsgevonden	en	gaat	door	de	vergroting	van	het	bouwvlak		de	beeldbepalende	plataan	
aan	de	Bloemendaalseweg	verloren.	Het	bouwvlak	van	het	nieuwe	gebouw	zou	tot	aan	de	stam	van	de	
huidige	boom	komen.	Verplanting	van	zo’n	grote	boom	is	geen	reële	optie.	En	zou	dit	boomtechnisch	tóch	
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mogelijk	blijken	te	zijn,	dan	is	er	in	de		nabijheid	aan	de	Bloemendaalseweg	geen	ruimte	voor	verplanting.	
Kandelaberen	zou	de	vorm	van	de	boom	onaanvaardbaar	aantasten.	

Het	lot	van	de	andere	bomen	aan	de	achterzijde	van	het	pand,	waaronder	de	mooie	oude	beuk	(ten	
onrechte	aangeduid	als	’ziek’)	op	de	hoek	naar	de	woningen	aan	de	zijweg	van	de	Zomerzorgerlaan	(hofje)	
lijkt	overigens	ook	onzeker.	Door	de	geplande	kollosale	bebouwing	lijken	ook	andere	grote	bomen	(nabij	
de	huisjes	aan	de	zijweg	van	de	Zomerzorgerlaan)	te	moeten	sneuvelen	waardoor	nog	meer	
(beeldbepalend)	groen	zal	verdwijnen.	

	

4.	Parkeren	wordt	niet	opgelost	maar	parkeerprobleem	wordt	groter.	

We	betwijfelen	of	wel	aan	de	parkeereisen	van	de	Bloemendaalse	Parkeernota	en	het	daaromtrent	in	het	
voornoemd	besluit	van	12	december	2017	daarover	gestelde	wordt	voldaan	voor	deze	13	dure	
appartementen	plus	kantoor	van	280	m2,	rekening	houdend	met	het	feit	dat	Bloemendaal	Dorp	in	die	
nota	wordt	aangemerkt	als	matig	stedelijk	(de	op	één	na	hoogste	stedelijkheidsklasse	van	de	vier	
stedelijkheidsklassen	in	de	gemeente	Bloemendaal).	Dat	wil	dus	zeggen	dat	niet	kan	worden	uitgegaan	
van	de	minimum	parkeernormen,	maar	van	een	norm	net	onder	het	maximum.	Ook	dient	vast	te	staan	of	
het	een	kantoor	wel	of	niet	ook	nog	een	baliefunctie	krijgt	(de	parkeernormen	verschillen	hiervoor).		

Voorts	zijn	de	in	de	planpresentatie	genoemde	8	bestaande	parkeerplaatsen,	waarvan	de	helft	door	de	
planontwikkelaar	wordt	toegerekend	aan	dit	project,	openbare	parkeerplaatsen,	die	ook	nu	al	door	
anderen	worden	gebruikt.	Wij	vragen	ons	af	of	deze	parkeerplekken	door	of	zij	dan	wel	aan	dit	project	
mogen	worden	toegerekend.	Voorts	vragen	wij	ons	af	of	de	gemeente	niet	door	verjaring	eigenaar	van	
deze	parkeerplekken	is	geworden.	Ook	in	dat	geval	kunnen	deze	plekken	niet	worden	meegerekend	

	

5.	Commissie	Ruimtelijke	Kwaliteit.	

In	de	notulen	van	deze	Commissie	lezen	we	‘Op	de	aanvraag	is	het	bijzonder	welstandsniveau	van	
toepassing.	Waar	mogelijk	kan	de	historische	kwaliteit	van	het	gebied	worden	aangevuld	met	eigentijdse	
vormgeving	en	architectuur	passend	binnen	de	bestaande	context.	Dat	betekent	dat,	onder	andere,	de	
schaal	dient	te	worden	aangepast	aan	de	context’.	

Waarom	de	Commissie	Ruimtelijke	Kwaliteit	d.d.	19-11	2020	met	dit	plan	op	hoofdlijnen	akkoord	is	
gegaan	nadat	zij	ook	heeft	aangegeven	dat	gezien	de	omliggende	bebouwing	:		

	

-	‘maat	en	schaal’	een	aandachtspunt	zijn.	

-	‘het	gebouw	te	massief	oogt’.	

-		en	zij	’geen	reden	ziet	om	qua	hoogte	van	het	bestemmingsplan	af	te	wijken’,	behoudens	mogelijk	
van	commerciele	aard	(opbrengst	winstmaximalisatie)	

	

is	ons	onduidelijk	omdat	we	qua	hoogte,	breedte	en	massaliteit	nauwelijks	aanpassingen	zien.	En	we	zien	
ook	niet	dat	het	ontwerp	nu	wel	zou	voldoen	aan	het	in	uw	besluitenlijst	van	12	december	2017	onder	
punt	1b	gestelde.	

	

6.	Hoe	zouden	wij	het	voor	ons	zien	?	

Eén	van	de	kenmerken	van	geslaagde	nieuwbouw	tussen	bestaande	bouw/monumenten	is	veelal	dat	de	
schaal	van	de	nieuwbouw	passend	is	in	zijn	omgeving	en	aansluit	op	de	bestaande	bouw.	Hiervoor	is	het	
belangrijk	te	kijken	naar	de	ontwikkelingsgeschiedenis	van	de	Bloemendaalseweg.	Immers	de	
Bloemendaalseweg	was	eind	19de	eeuw	niet	meer	dan	een	zandpad	richting	Santpoort.	
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De	Bloemendaalseweg	was	oorspronkelijk	maar	aan	één	zijde	bebouwd	en	wel	aan	de	westzijde,	met	
toevallige	functionele	ontwikkelingen.	Het	is	daardoor	nooit	een	aaneengsloten	bebouwing	geweest	en	dat	
is	het	nog	steeds	niet.		

	

	
	

	
	
De	oostzijde	van	de	hoger	gelegen	Bloemendaalseweg	behoorde	tot	landgoed	Hartenlust	en	deze	
bebouwing	is	in	één	keer	ontwikkeld	en	gebouwd.	Bijna	alle	panden	rondom	de	ontwikkellocatie	zijn	
gebouwd	tussen	1900	en	1930.	

	
Het	houten	gebouw	op	de	linkerfoto,	Hotel	Welgelegen,	is	de	locatie	waar	thans	het	gebouw	van	de	Albert	Heijn	staat.	
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De	bebouwing	rondom	de	ontwikkellocatie	heeft	nog	steeds	een	‘dorps’	karakter.	Dit	impliceert	dat	
wanneer	je	de	historie	wilt	respecteren,	je	hier	geen	aaneengesloten	bouwblokken	moet	willen	maken.	
Daarnaast	zou	er	vanuit	historisch	besef	onderscheid	moeten	zijn	in	de	hiërarchie	van	de	verschillende	
straten,	op	een	zodanige	wijze,	dat	er	aansluiting	wordt	gevonden	bij	de	dorpse	bebouwing	van	onder	
andere	wijnkoperij	Molenaar	en	de	naastgelegen	kleinere	huizen.	De	panden	op	de	bloemendaalse	weg	ter	
hhogte	van	papyrium	tot	de	viswinkel	keen	een	een	rijke	architectuur	en	veel	detaillering	en	sculpturale	
gevels/metselwerk,	ook	op	dit	punt	dient	meer	aansluiting	gevonden	te	worden	

De	westzijde	van	de	Bloemendaalseweg	bestaat	uit	individuele	bebouwing.	Een	inpassing	binnen	
deze	gegroeide	structuur	zal	zich	hieraan	moeten	conformeren.	Dat	wil	zeggen,	aan	de	
Bloemendaalseweg	een	functionele	onderbouw	op	de	begane	grond	met	een	extra	woonlaag	op	de	
verdieping,	af	te	dekken	met	een	kap,	zodat	het	hoofdmoment	ligt	aan	de	Bloemendaalseweg.	De	
bebouwing	aan	de	Zomerzorgerlaan	zou	een	ondergeschikter	karakter	zou	moeten	verkrijgen	wil	
je	recht	doen	aan	deze	plek.		

Dan	kunnen	we	spreken	van	een	invulling	die	

-	de	schaal	aanpast	aan	de	context,	

-	de	ruimtelijke	kwaliteit	verbetert,	

-	de	belangen	van	derden	niet	onevenredig	schaadt,	

-	de	structurele	opzet	van	het	bestemmingsplan	niet	aanmerkelijk	aantast,	

-	het	karakter	van	de	huidige	bebouwing	niet	aanmerkelijk	aantast	en	

-	de	cultuurhistorische-	en	natuurwaarden	niet	aantast.	

De	bomen	kunnen	blijven	en	de	omwonenden	en	gebruikers	van	de	Bloemendaalseweg	zullen	zich	hierbij	
veel	comfortabeler	voelen.	

Wij	realiseren	ons	dat	in	dit	concept	een	ontwerp,	met	13	appartement	en	280	m2	meter	kantoorruimte,	
niet	realiseerbaar	is.	Maar	dat	lijkt	sowieso	gezien	de	geldende	regels,	een	te	ambitieus	plan	voor	deze	
locatie.	Ook	als	het	huidige	plan	binnen	de	regels	van	het	bestemmingsplan	zou	vallen.	Het	is	erg	
jammer	dat	de	ontwikkelaar	voor	deze	plek,	die	door	de	supermarkt	functie,	de	meest	bezochte	plek	aan	
de	Bloemendaalseweg	is	en	beeldbepalend	is	voor	de	winkelstraat	van	Bloemendaal,	niet	het	contact	met	
omwonenden	en	belanghebbenden	aan	wil	gaan	om	tot	een	door	de	omgeving	gedragen	plan	te	komen.	

Wij	hopen	dat	u	bij	de	beoordeling	van	de	principe	aanvraag	onze	overwegingen	wilt	meenemen.	
	
Uw	reactie	zien	wij	met	belangstelling	tegemoet.	
	
	
Hoogachtend,	
	
namens	het	bestuur	van	de	Stichting	Ons	Bloemendaal,	
	
	
W.H.A.	Alferink,	voorzitter,	
	
	
W.E.	van	Olffen,	bestuurslid	
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Bijlage	1:	tekeningen
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