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Onderwerp

Dit voorstel gaat over het herontwikkelen van het terrein Westelijke Randweg 1 naar
starterswoningen ten behoeve van de doelgroep 18 tot 28 jarigen onder randvoorwaarden. Door in
te stemmen met de bestuursopdracht kan het Plan 1828 verder worden onderzocht, uitgewerkt en
kan participatie gestart worden.

Voorgesteld besluit:

De raad van de gemeente Bloemendaal;

gelezen het voorstel van burgemeester en wethouders van 18 december 2018
besluit:

Het college de bestuursopdracht te geven om de herontwikkeling van het perceel Westelijke
Randweg 1 verder te onderzoeken, uit te werken en de participatie op te starten. Daarbij gelden de
onderstaande randvoorwaarden en kaders:

1. Er zal nader worden onderzocht of op het perceel betaalbare woningen kunnen worden
gerealiseerd; Het woningbouwprogramma bestaat uit ten minste 33% sociale huur en de
rest van het programma bestaat uit een mix naar keuze van sociale- en middel dure huur.
De verhuur (gegarandeerd voor 50 jaar) krijgt gestalte conform de verordening sociale
woningbouw.

2. In deze fase worden de volgende aspecten onderzocht en voorstellen gedaan t.a.v.:

a. De ontwikkeling in relatie tot het vigerend beleid (waaronder de Structuurvisie);

b. De ontwikkeling in relatie tot Liander en een mogelijke uitbreiding van de
elektriciteitsbehoefte in de toekomst;;

c. De vormgeving en omvang van de bouwmassa ('s), waarbij specifiek aandacht is
voor bouwhoogte (moet passen binnen de omgeving); de situering van de
dakterrassen, de buitenruimte en het aantal woningen;

d. De locatie van de bouwmassa('s), de buitenruimte en parkeerplaatsen;

e. Een voorstel voor inrichting van de buitenruimte waarbij aandacht is voor zoveel
mogelijk waardevol groen;

f. Maatregelen die nodig zijn om de gezondheid en milieutechnische problemen die
spelen wegens de ligging tussen Randweg en spoor te ondervangen;

g. Maatregelen om de (sociale) veiligheid te verbeteren;

h. Verkeerskundige ontsluiting en parkeerkundige onderbouwing;
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i. Kaders waaraan de doelgroep moet voldoen en de wijze waarop dit wordt
vastgelegd;

3. De participatie wordt gestart en doorlopen door de projectontwikkelaar, onder nauw
toezicht van de gemeente en voortdurend bewaakt door de gemeente, waarbij gebruik
wordt gemaakt van de 4e trede op de participatieladder (adviseur beginspraak). Bij
afronding van de participatie wordt een participatieverslag opgesteld, waarin het doorlopen
proces en de inbreng van de deelnemers staat beschreven. Dit verslag wordt aan de raad
aangeboden.

4. In het ontwerp- en participatieproces worden meerdere modellen/scenario’s ontwikkeld,
onderzocht op haalbaarheid, besproken en tegen elkaar afgewogen.

5. Deze fase wordt afgerond met een (economisch) haalbaar stedenbouwkundig plan- dat ten
behoeve van besluitvorming voorgelegd wordt aan de raad en dat kan dienen als grondslag
voor een juridisch-planologische uitwerking. Het stedenbouwkundig plan bevat een
onderbouwing waarom wonen een passende functie is voor de locatie.

6. De raad zal tussentijds geinformeerd worden over de voortgang en ontwikkelingen in de
planvorming en in het participatieproces.

7. Om reeds gemaakte en nog te maken gemeentelijke kosten (inclusief ambtelijke uren) in
elk geval te dekken, wordt nog een anterieure overeenkomst gesloten. In deze
Overeenkomst wordt een beding opgenomen met de strekking dat de projectontwikkelaar
bij voorbaat afstand doet van het verhalen van schade en/of kosten op de gemeente
Bloemendaal (en de daaronder vallende bestuursorganen) in het geval de raad na het
doorlopen van het participatietraject alsnog besluit geen, dan wel slechts beperkte en / of
gewijzigde bebouwing op de planlocatie mogelijk te maken.

De raad voornoemd, d.d.

PvdA, D66, CDA, VVD, GrL, VDB dienen een amendement in (kenmerk A, Corsanummer
2019001033) met als dictum:

Besluit

om het voorgestelde besluit als onderstaand te formuleren:

Voorgesteld besluit:

De raad van de gemeente Bloemendaal;

gelezen het voorstel van burgemeester en wethouders van 18 december 2018
besluit:

Het college de bestuursopdracht te geven om de herontwikkeling van het perceel Westelijke
Randweg 1 verder te onderzoeken, uit te werken en de participatie op te starten. Daarbij gelden de
onderstaande randvoorwaarden en kaders:

1. Er zal nader worden onderzocht of op het perceel betaalbare woningen kunnen worden
gerealiseerd; Het woningbouwprogramma bestaat uit ten minste 33% sociale huur en de
rest van het programma bestaat uit een mix naar keuze van sociale- en middel dure huur.
De verhuur (gegarandeerd voor 50 jaar) krijgt gestalte conform de verordening sociale
woningbouw.

2. In deze fase worden de volgende aspecten onderzocht en voorstellen gedaan t.a.v.:

a. De ontwikkeling in relatie tot het vigerend beleid (waaronder de Structuurvisie);

b. De ontwikkeling in relatie tot Liander en een mogelijke uitbreiding van de
elektriciteitsbehoefte in de toekomst;;

c. De vormgeving en omvang van de bouwmassa ('s), waarbij specifiek aandacht is
voor bouwhoogte (moet passen binnen de omgeving), de situering van de
dakterrassen, de buitenruimte en het aantal woningen;

d. De locatie van de bouwmassa('s), de buitenruimte en parkeerplaatsen;
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e. Een voorstel voor inrichting van de buitenruimte waarbij aandacht is voor zoveel
mogelijk waardevol groen;

f. Maatregelen die nodig zijn om de gezondheid en milieutechnische problemen die
spelen wegens de ligging tussen Randweg en spoor te ondervangen;

g. Maatregelen om de (sociale) veiligheid te verbeteren;

h. Verkeerskundige ontsluiting en parkeerkundige onderbouwing;

i. Kaders waaraan de doelgroep moet voldoen en de wijze waarop dit wordt
vastgelegd;

3. De participatie wordt gestart en doorlopen door de projectontwikkelaar, onder nauw
toezicht van de gemeente en voortdurend bewaakt door de gemeente, waarbij gebruik
wordt gemaakt van de 4e trede op de participatieladder (adviseur beginspraak). Bij
afronding van de participatie wordt een participatieverslag opgesteld, waarin het doorlopen
proces en de inbreng van de deelnemers staat beschreven. Dit verslag wordt aan de raad
aangeboden.

4. In het ontwerp- en participatieproces worden meerdere modellen/scenario’s ontwikkeld,
onderzocht op haalbaarheid, besproken en tegen elkaar afgewogen.

5. Deze fase wordt afgerond met een (economisch) haalbaar stedenbouwkundig plan- dat ten
behoeve van besluitvorming voorgelegd wordt aan de raad en dat kan dienen als grondslag
voor een juridisch-planologische uitwerking. Het stedenbouwkundig plan bevat een
onderbouwing waarom wonen een passende functie is voor de locatie.

6. De raad zal tussentijds geinformeerd worden over de voortgang en ontwikkelingen in de
planvorming en in het participatieproces.

7. Om reeds gemaakte en nog te maken gemeentelijke kosten (inclusief ambtelijke uren) in
elk geval te dekken, wordt nog een anterieure overeenkomst gesloten. In deze
Overeenkomst wordt een beding opgenomen met de strekking dat de projectontwikkelaar
bij voorbaat afstand doet van het verhalen van schade en/of kosten op de gemeente
Bloemendaal (en de daaronder vallende bestuursorganen) in het geval de raad na het
doorlopen van het participatietraject alsnog besluit geen, dan wel slechts beperkte en / of
gewijzigde bebouwing op de planlocatie mogelijk te maken.

Amendement A wordt aangenomen met 16 stemmen voor (VVD, GrL, CDA, D66, PvdA, VDB) en 2
stemmen tegen (HvB).

Aldus besloten in de openbare vergadering

van de raad der gemeente Bloemendaal,
gehouden op 31 januari 2019

, voorzitter

, griffier



Besluit raad: aangenomen
Stemmen voor: 16
Stemmen tegen: 2
Afwezig: 1
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Voorgesteld besluit
Het college de bestuursopdracht te geven om de herontwikkeling van het perceel Westelijke
Randweg 1 verder te onderzoeken, uit te werken en de participatie op te starten. Daarbij gelden de
onderstaande randvoorwaarden en kaders:

1. Er zal nader worden onderzocht of op het perceel komen jongerenwoningenkunnen worden
gerealiseerd ten behoeve van de doelgroep 18 tot en met 28 jaar;

2. Het woningbouwprogramma bestaat uit ten minste 33% sociale huur en de rest van het
programma bestaat uit een mix naar keuze van sociale- en middel dure huur. De verhuur
(gegarandeerd voor 50 jaar) krijgt gestalte conform de verordening sociale woningbouw.

3. In deze fase worden de volgende aspecten onderzocht en voorstellen gedaan tav:

a. De ontwikkeling in relatie tot het vigerend beleid;

b. De ontwikkeling in relatie tot Liander;

c. De vormgeving en omvang van de bouwmassa ('s), waarbij specifiek aandacht is
voor bouwhoogte; de situering van de dakterrassen, de buitenruimte en het aantal
woningen;

d. De locatie van de bouwmassa('s), de buitenruimte en parkeerplaatsen;

e. Een voorstel voor inrichting van de buitenruimte waarbij aandacht is voor zoveel
mogelijk waardevol groen;

f. Maatregelen die nodig zijn om de gezondheid en milieutechnische problemen die

spelen wegens de ligging tussen Randweg en spoor te ondervangen;

Maatregelen om de (sociale) veiligheid te verbeteren;

Verkeerskundige ontsluiting en parkeerkundige onderbouwing;

i. Kaders waaraan de doelgroep moet voldoen en de wijze waarop dit wordt
vastgelegd;

4. De participatie wordt gestart en doorlopen door de projectontwikkelaar in
overeenstemming met de gemeente waarbij gebruik wordt gemaakt van de 4e trede op de
participatieladder. Bij afronding van de participatie wordt een participatieverslag opgesteld,
waarin het doorlopen proces en de inbreng van de deelnemers staat beschreven. Dit
verslag wordt aan de raad aangeboden.

5. In het ontwerp- en participatieproces worden meerdere modellen/scenario’s ontwikkeld,
onderzocht op haalbaarheid, besproken en tegen elkaar afgewogen.

6. Deze fase wordt afgerond met een (economisch) haalbaar stedenbouwkundig plan- dat ten
behoeve van besluitvorming voorgelegd wordt aan de raad en dat kan dienen als grondslag
voor een juridisch-planologische uitwerking.

7. De raad zal tussentijds geinformeerd worden over de voortgang en ontwikkelingen in de
planvorming en in het participatieproces.

O Q

Aanleiding en beoogd effect

Aanleiding

Ontwikkelaar Wibaut bezit een stuk grond op het adres Westelijke Randweg 1 te Overveen. Het
perceel ligt ten oosten van de Randweg, tussen de zoutopslag van de Provincie Noord-Holland en
het volkstuinencomplex. De ontwikkelaar heeft een principeverzoek ingediend om een
appartementencomplex voor de doelgroep jongeren van 18 tot 28 jaar te realiseren. In totaal zal
dit gebouw ruimte bieden aan circa 105 appartementen. Het zijn drie typen appartementen: 20mz2,
30m2 en 50m2. Voor deze doelgroep is eigen bezit minder van belang; het is de beschikbaarheid
die telt. Het delen van een auto is hier een voorbeeld van, maar ook zaken als een gezamenlijke
wasmachine, gereedschap etc. worden steeds gebruikelijker. Plan 1828 speelt hier op in. Ook een
collectieve ruimte om (samen) te eten, leven en werken past in dit concept.

In het coalitieakkoord van de gemeente wordt het tekort aan woningen in het starters- en
middeldure segment onderkend. Ontwikkelaar speelt hier met ‘Plan 1828’ op in en biedt
kwaliteitsrijke woningen in het betaalbare segment.
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Er is een bestemmingswijziging naar Wonen nodig. Om enige zekerheid te hebben wat betreft de
kans van slagen van de bestemmingswijziging heeft ontwikkelaar een principeverzoek ingediend.
Gezien het belang van dit principeverzoek heeft college bij vergadering van 11 september 2018
besloten het plan door te leiden naar de raad. Tijdens de commissievergadering van 16 oktober is
besloten om eerst een beeldvormende avond te organiseren alvorens het voorstel kan worden
besproken in commissie en raad. Deze beeldvormende avond heeft op 6 december plaatsgevonden.
De raadsleden, omwonenden en jongeren uit de doelgroep hebben hier kennis genomen van het
woonconcept, het ontwerp en de inpassing en de voorgenomen participatie met belanghebbenden.
Er is gelegenheid geweest tot het stellen van vragen aan de ontwikkelaar en de insprekers en er
heeft een discussie plaats gevonden.

Naar aanleiding van de beeldvormende avond is besluitpunt 6. aan deze bestuursopdracht
toegevoegd.

Beoogd effect

Het beoogd effect is dat het college in principe instemt met het ontwikkelen van circa 105
appartementen aan de Westelijke Randweg 1 te Overveen. Hiermee biedt de gemeente een kans
voor een doelgroep (18 tot 28 jaar) die op het gebied van wonen in de regio nu niet goed bediend
wordt.

Politieke keuzeruimte

Het plangebied dat binnen de grenzen van de gemeente Bloemendaal in de dorpenzone ligt, heeft
nu een maatschappelijke bestemming. Om het plan mogelijk te maken moet er worden afgeweken
van het bestemmingsplan (*Overveen 2013’). Om af te wijken van het bestemmingsplan wordt het
verzoek getoetst aan de Nota Ruimtelijke Beoordeling. De toets aan de nota is te vinden in de
bijlage. De conclusies hiervan zijn opgenomen onder het kopje ‘Gedachtengang’.

Gedachtegang

Argumenten

1. Het plan draagt positief bij aan de woningbouwopgave die de gemeente heeft;

2. Het plan heeft een positief effect op de ruimtelijke kwaliteit (zowel gebruikers-, belevings-
als toekomstwaarde);

3. Het plan voorziet in de enorme behoefte aan huisvesting voor starters, die momenteel
nauwelijks in aanmerking kunnen komen voor huisvesting vanwege lange wachtlijsten en
zeer beperkt aanbod;

4. Het plan schikt zich naar de (concept) Woonvisie 2018 - 2022 waarbij een driedeling van
1/3 sociaal, 1/3 middenduur en 1/3 vrij te bepalen wordt nageleefd (het plan schikt zich
daarnaast ook naar de Woonvisie 2012 - 2016). Het 1/3 vrij te bepalen gedeelte zal ook
sociale huur bevatten;

5. Het mobiliteitsdeelconcept (zie Ruimtelijke onderbouwing), de wens tot circulariteit en
energievoorzieningen sluiten aan bij de duurzaamheidsvisie van de gemeente. Ook de
mogelijkheid om de appartementen zo te ontwerpen, dat ze in de toekomst relatief
makkelijk heringedeeld kunnen worden is positief;

6. De vorm van participatie die ontwikkelaar met omwonenden en toekomstig bewoners voor
ogen heeft sluit aan bij de geest van de Omgevingswet;

7. Eris een positieve uitkomst van alle toetsen op beleidsregels;

Kanttekeningen
1. De aansluiting op de omgeving ontbreekt nog en is een verbeterpunt. Zowel qua
vormgeving als volume mag de ontwikkeling nog beter ingepast worden op de locatie;
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2. Er zijn maatregelen nodig om de milieutechnische problemen die spelen wegens de ligging
tussen Randweg en spoor te ondervangen. Hiermee borgen we een gezond en veilig
leefklimaat;

3. Eris een zorg voor (het gevoel van) sociale veiligheid op deze locatie. Het plangebied
wordt ontsloten door een weg/fietspad. Een deel daarvan, 384m, waar weinig zicht op is,
kan een gevoel van onveiligheid geven en het woongenot beinvioeden. In de uitvoering
moet hier aandacht voor zijn;

4. Het is van belang dat de kaders worden vastgelegd (waaraan de doelgroep van 18 - 28
Jjarigen moet voldoen) om in aanmerking te komen om er te mogen wonen;

5. De gebruikswaarden van de directe omgeving zullen worden ingeperkt door deze

bestemmingswijziging. Door de keuze van een woonbestemming zal de beschikbare ruimte
voor nieuwe industriéle activiteiten ten noorden van het plangebied worden teruggebracht.

Alternatieven
Het alternatief is om geen medewerking te verlenen aan het afwijken van het bestemmingsplan.
Het huidig gebruik van het stuk grond zal dan voortgezet worden en niet veranderen.

Overwegingen van het college

Het college meent dat het wijzigen van de bestemming van de grond naar de bestemming wonen
helpt bij de woningbouwopgave die de gemeente heeft. Het plan schikt zich naar de (concept)
Woonvisie 2018 - 2022 en heeft een positief effect op de ruimtelijke kwaliteit.

Middelen

Financiéle middelen

De volledige kosten voor de uitvoering van het (bouw)plan en de aankoop van de grond van de
provincie Noord-Holland zijn voor rekening en risico van de ontwikkelaar. Dat geldt ook voor de
procedure tot en met het onherroepelijk worden van het bestemmingsplan en tot en met de afgifte
van de omgevingsvergunning. Om reeds gemaakte en nog te maken gemeentelijke kosten
(inclusief ambtelijke uren) in elk geval te dekken, wordt nog een anterieure overeenkomst
gesloten.

Personele middelen
Niet van toepassing.

Organisatorische middelen
Niet van toepassing.

Participatie

De vorm van participatie die ontwikkelaar met omwonenden en toekomstig bewoners voor ogen
heeft sluit mooi aan bij de geest van de Omgevingswet. In lijn met de ambities uit het
Coalitieakkoord gaat ontwikkelaar vroegtijdig in gesprek met omwonenden. De ambitie is om ook
potentiéle bewoners te betrekken, zodat ook bij hen wensen opgehaald worden die het
woonconcept van 1828 versterken. Participatie vindt plaats zoals beschreven in regel 4 van
onderstand schema.

Participatieladder in schema (pag. 15 van de Handreiking voor burger- en overheidsparticipatie, 2015156603)
Participatievorm Rol Bestuursstijl Toepassen als...
participant
Participant zonder enige Niet mee- Gesloten Participatie niet in aanmerking komt (geen
rol, die ook niet wordt weten. autoritaire stijl, beleidsvrijheid, individuele kwestie,
geinformeerd. geen informatie. bezwaar/beroep, belastingen)

Participant als Mee-weten. Open autoritaire Participatie niet in aanmerking komt, maar
toeschouwer en stijl, mededelend betrokkenen wel worden geinformeerd
ontvanger van informatie, informeren.



die wordt meegenomen
en/of overtuigd.
Participant als adviseur
bij eindspraak, die wordt
geraadpleegd en zijn/haar
mening kan geven.

Mee-weten.

Participant als adviseur
bij beginspraak, met
ruimte voor inbreng.

Meepraten.

Participant als
medebeslisser, binnen
randvoorwaarden.

Participant als
coproducent, op basis
van gelijkwaardigheid.

Meebeslissen.

Meebeslissen.

Consultatieve
stijl, bevragend
informeren en
mededelen.

Participatieve
stijl, vroegtijdig
betrekken.

Delegerende stijl,
gelijkwaardige
partner binnen
kaders.

Samenwerkende
stijl,
gelijkwaardige en
goede

Naast informeren, betrokkenen ook ruimte krijgen
hun mening kenbaar te maken

- Het doel is om te discussiéren en de intentie
aanwezig is om de inbreng te verwerken in het
uiteindelijke voorstel en besluit.

- Partijen willen horen wat er speelt en zien wat
oplossingen zijn.

- Partij(en) meer willen dan bij adviseren.

- Het doel is een deel van de beslissing over te
laten aan de ander.

- De uitkomst wordt geaccepteerd ook als we het
er achteraf niet mee eens zijn.

- Het gemeentebestuur bereid is dit vooraf zwart
op wit te zetten.

- We het Right to Challenge toepassen, en
maatschappelijk aanbesteden en opdracht geven.
- Partij(en) meer willen dan bij meebeslissen

- We samen met andere partijen een eigen
initiatief van de grond willen krijgen en
gelijkwaardigheid hierbij voor ogen hebben.

samenwerkings-
partner.
Faciliterende stijl,
gelijkwaardige en
goede
samenwerkings-
partner.

- Het initiatief van een ander is.
- We alles aan de ander kunnen overlaten en
alleen ondersteunen.

Zelf beslissen.

Participant als
initiatiefnemer, die
wordt gefaciliteerd.

Communicatie

Het doel van communicatie

Informeren over de wensen van het college op het gebied van herontwikkeling en sociale
woningbouw. Daarnaast informeren over de kaders voor ontwikkeling (ruimtelijke inpassing), het
proces en de vorm van participatie met als doel het in procedure brengen van een ontwerp
bestemmingplan (omgevingsplan in het kader van de Omgevingswet).

De eerste toetsing van het plan heeft, eveneens in de geest van de Omgevingswet,
interdisciplinair, zowel met in- als externe partners plaatsgevonden. Adviezen van de
Veiligheidsregio Kennemerland, Brandweer Kennemerland, Omgevingsdienst IJmond, GGD en
Rijnland zijn meegenomen in de beoordeling van dit plan.

Na akkoord van uw Raad zal de aanvrager per brief over het genomen besluit geinformeerd worden
en kan hij vervolgstappen zetten om participatie verder op te pakken.

Vervolgproces/evaluatie

Omdat de voorgenomen bestemming niet past binnen het bestemmingsplan moet de bestemming
gewijzigd worden. Het heeft de voorkeur om de procedure van het postzegelbestemmingsplan te
volgen. Daarnaast kan de codrdinatieregeling toegepast worden om het proces van de aanvraag
omgevingsvergunning te versnellen. Er zal een omgevingsvergunning aangevraagd moeten worden
op basis van een nog te doorlopen bestemmingsplanprocedure om de bouw van de appartementen



_9_
te kunnen realiseren. Onderhavig plan komt dus terug naar de raad voor het wijzigen van de
bestemming.

Evaluatie

Er is voor het eerst gebruik gemaakt van een interdisciplinaire aanpak waarbij zowel in- als externe
adviseurs bij de start van het proces aanwezig waren. Ontwikkelaar en adviseurs hebben in een
sessie elkaars uitgangspunten en opmerkingen gedeeld. De synergie die hierdoor ontstond is door
de deelnemers als prettig ervaren. Zoals het nu lijkt zal deze werkwijze in de toekomst vaker
gevolgd worden.

Bijlagen

Ruimtelijke onderbouwing (2018012049)
Planboek 1828 (2018012548)

Collegebesluit op raadsvoorstel (2018013024)

Burgemeester en wethouders van Bloemendaal,

, burgemeester.

, gemeentesecretaris.
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