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In een ontwikkelvisie staan 
voorwaarden waaraan een bouwplan 
moet voldoen. De voorwaarden 
houden rekening met plaatselijke 
factoren zoals de bebouwing, 
beplanting en het verkeer.
De kaders die in een ontwikkelvisie 
worden meegegeven kunnen 
variëren. Soms zijn dit algemene 
of conceptuele kaders met veel 

vrijheden voor de ontwerper en 
de ontwikkelaar. En soms zijn dit 
gedetailleerde kaders waarbinnen 
het plan (strikt) moet worden 
uitgewerkt.

De ontwikkelvisie omschrijft de 
locatie en het projectgebied. Daarna 
volgen uitspraken over voorwaarden 
zoals:

• Gewenste functies
• Bouwhoogten
• Verkeer en parkeren
• Bereikbaarheid voor brandweer
• Water en beplanting
• Geluid, bodem, trafo’s en andere 

omgevingsfactoren

De gemeenteraad stelt een 
ontwikkelvisie vast.

ONTWIKKELVISIE 
BISPINCKPARK
WAT IS EEN ONTWIKKELVISIE?

Voorbeelden ontwikkelvisie: van conceptueel kader tot 
gedetailleerd kavelpaspoort.
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Concept ontwikkelvisie
College
Gemeenteraad
Definitieve ontwikkelvisie

Indienen Omgevingsplan
Ontwerp Omgevingsplan
Vaststelling Omgevingsplan

Omgevingstafel
Bestemmingsplanprocedure
Aanbesteding
Initiatief
Participatie
Definitief ontwerp

Bouwvoorbereiding
Realisatie

ONTWIKKELVISIE 
BISPINCKPARK
PROCES

De ontwikkeling van Bispinckpark 
volgt het onderstaande schema.
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In 2008 kocht Gemeente 
Bloemendaal het 1080 m2 grote 
perceel aan Bispinckpark dat tussen 
smederij Patna en de Josephschool 
ligt. Deze locatie, voorheen bekend 
als ‘het landje van Van Riesen’ 
wordt in deze visie ontwikkellocatie 
‘Bispinckpark-Noord’ genoemd. 
Er is in de afgelopen jaren 
nagedacht over verschillende 
ontwikkelmogelijkheden. 

Op steenworp afstand ligt 
ontwikkellocatie Bispinckpark-
Zuid. Dit is het 1.430 m2 grote 
perceel aan de vijver, waarop nog 
het gebouw staat dat voorheen 
door kinderopvang Les Petits werd 

gebruikt. Zowel locatie Bispinckpark-
Noord als Bispinckpark-Zuid zijn 
eigendom van de gemeente. Deze 
ontwikkelvisie stelt voor beide 
locaties de voorwaarden vast waar 
ontwikkelingen aan moeten voldoen.

Ligging
De plekken liggen centraal in 
Bloemendaal, heel dicht bij het 
centrum en op een kilometer lopen 
van het station. Vanuit de buurt 
Bispinckpark kan men ook eenvoudig 
de beboste duinen bereiken die 
achter De Rijp liggen. Mede gezien 
de naastgelegen bibliotheek en 
de Josephschool is parkeren een 
belangrijk thema.

ONTWIKKELVISIE 
BISPINCKPARK
LOCATIE & INITIATIEF

De vijver naast 
Bispinckpark-Zuid

Gebouw van Les Petits 
naast de vijver

Locatie noord met de 
smederij in de achtergrond

Twee-onder-een-
kapwoning Herendael
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Stedenbouwkundige structuur
Kenmerkend voor de omgeving 
van Bispinckpark is het samenspel 
van verschillende structuren en 
ensembles. Het was vroeger een 
buitenplaats en het is stukje voor 
stukje verkocht en bebouwd geraakt. 

Er zijn nog enkele historische 
gebouwen aanwezig zoals Hofstede 
Sparrenheuvel zelf, de smederij 
en het koetshuis. Hier zijn de 

woonstraten zoals de Ignatius 
Bispincklaan omheen gelegd met 
achtertuinen naar het gebied 
gekeerd. 
Toen de Rooms-Katholieke kerk 
werd gesloopt is het moderne carré 
gebouwd dat een alzijdig geheel 
is en daardoor het park een meer 
openbaar karakter geeft. 
De twee ontwikkellocaties vormen 
samen met historische bebouwing 
een dorpse structuur waarin 

Woonstraat

Dorpse structuur

Grote volumes

Modern carré

Park

Dorpse structuur

Projectlocatie

Projectlocatie

ONTWIKKELVISIE 
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gebouwen verspringen ten opzichte 
van elkaar en vrij in de ruimte staan.
De omgeving oogt groen door 
de vele volwassen bomen in het 
park en op de ruime percelen in 
de dorpse structuren. Ook bestaan 
erfafscheidingen langs openbaar 
gebied grotendeels uit hagen. 

Historie
Hofstede Sparrenheuvel was vroeger 
een blekerswoning die langzaam is 
getransformeerd naar een statige 
grote woning tegen de kern van 
het dorp Bloemendaal. Van over de 
landerijen kon men Haarlem zien 
liggen. Generaties lang werd de 
hofstede bewoond door families als 
Bispinck en Kundert die naast het 
koetshuis een garenfabriek hadden 
laten bouwen. Deze kon concurrentie 
met goedkope Engelse garen op 
een gegeven moment niet meer aan 
en door de tijd heen werden steeds 
stukken van de hofstede verkocht 
voor woningbouw van Bloemendaal.

Toen rond de jaren ‘50 van de vorige 
eeuw het grote PEN-gebouw aan de 
oostkant van de Ignatius Bispincklaan 
werd gebouwd werd naar ontwerp 
van landschapsarchitect J.D. Zocher 
jr. een langgerekte vijver aangelegd. 
Vanaf het PEN-gebouw kon men 

over de vijver uitkijken naar het 
hoger gelegen duingebied. Het 
voormalige PEN-gebouw is inmiddels 
getransformeerd tot woongebouw. 
Eind jaren ‘60 werd de vijver in 
tweeën gesplitst voor de bouw van 
de Rooms-Katholieke kerk. Op deze 
plek staat nu het moderne carré met 
de bibliotheek.

Bispinckpark-Noord
De locatie is vanaf de zuidzijde 
te bereiken vanuit de straat 
Bispinckpark. Het ligt ingeklemd 
tussen de smederij en de 
Josephschool. Vlak bij de plek ligt 
de ingang van de parkeergarage 
onder het carré. Hiernaast ligt de 
ronde ‘haal en breng plek’ van de 
Josephschool. 
Tegen de noordkant van het perceel 
staat nu een nieuwe twee-onder-
een-kap-woning die hoort bij de 

ONTWIKKELVISIE 
BISPINCKPARK

Het voormalige PEN-gebouw
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ONTWIKKELVISIE 
BISPINCKPARK

ontwikkeling Herendael aan de Dr. 
Dirk Bakkerlaan. Zowel dit gebouw 
als de smederij zijn met een zijgevel 
naar het perceel gekeerd. Aan 
de zijde van de school staat een 
groenstrook voor een deel op het 
schoolplein en voor een deel op de 
ontwikkellocatie. 

Bispinckpark-Zuid
Het gebouw waar Les Petits gebruik 
van maakte is verouderd en in 
slechte staat en er zijn mogelijk-
heden hier een nieuw volume 
neer te zetten. De plek is moeilijk 
bereikbaar maar een aantal van de 
bomen tussen het gebouw en de 
parkeerplaats zijn er slecht aan toe 
en kunnen worden gekapt. Dit biedt 
de mogelijkheid om de plek met de 
openbare weg te verbinden.
De nieuwe ontwikkeling komt naast 
het historische koetshuis te staan en 

vormt daarmee samen een dorpse 
structuur. De voorkant aan het park 
versterkt de sociale controle in het 
park.

Het park kan nog verbeterd worden. 
De paden kunnen worden opgeknapt 
en beschoeiingen kunnen worden 
vervangen. Ook kan een meer 
openbaar karakter bijdragen aan een 
hogere ruimtelijke kwaliteit.

Zicht vanaf de bibliotheek op het oude koetshuis. 
Links hiervan ligt Bispinckpark-Zuid

De vijver van Bispinckpark met rechts achterin het 
gebouw van Les Petits, locatie Bispinckpark-Zuid

Rechts de twee-onder-een-kap-woning van Herendael 
en links het braakliggende Bispinckpark-Noord
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ONTWIKKELVISIE 
BISPINCKPARK
ONTWIKKELVISIE NOORD

Op basis van een ruimtelijke 
studie (zie bladzijde 12) zijn de 
ontwikkelmogelijkheden en -eisen 
bepaald. Deze staan hieronder en op 
de volgende bladzijden beschreven. 

Stedenbouwkundige structuur
Het ensemble kenmerkt zich door 
lage bebouwing van een laag met 
een afgeknot dak. Nieuwbouw 
hier moet daar bij aansluiten. 
Erfafscheidingen moeten ook 
in samenhang met omliggende 
percelen worden ontworpen. 
Het perceel is te betreden vanaf 
de zuidkant en de entree dient 
vrijwel middenin gepositioneerd te 
worden. Zo worden parkeerplaatsen 
voor halen en brengen bij de 
Josephschool behouden en is er aan 
de andere zijde voldoende afstand 
tot de inrit van de ondergrondse 
parkeergarage van het moderne 
carré. Parkeren dient ook aan de 
zuidzijde te komen zodat er niet 
onnodig veel verharding komt.

Programma
De massa dient minimaal 4 meter 
afstand te houden tot bestaande 
percelen omdat omliggende 
gebouwen met zijgevels (en ramen) 
naar het perceel gekeerd zijn. Ook 
is in gemend gebied, zoals hier, 

minimaal 10 meter afstand tot het 
schoolplein vereist. Dit zorgt voor 
behoudt van bomen op en langs het 
plein. Tot slot mag de massa niet 
veel hoger zijn dan de noordelijk 
gelegen twee-onder-een-kapwoning 
om schaduw te beperken. 
Daarom is er ruimte voor een 
gebouw van twee lagen met een 
maximale oppervlakte van circa 353,5 
m2 (zie kavelpaspoort op volgende 
bladzijde).

Karakter van de ontwikkeling
Naast dorpse uitstraling is 
duurzaamheid belangrijk. De 
ontwikkeling dient natuurinclusief te 
zijn. Een flora en fauna onderzoek 
zal aantonen op welke specifieke 
diersoorten kan worden aangesloten. 
Onder natuurinclusief wordt ook 
inheemse beplanting verstaan, 
met eigenschappen uit warmere 
streken die de drogere zomers aan 
kunnen. Tot slot dient verharding te 
worden beperkt. Zo veel mogelijk 
bomen op en rondom het perceel 
dienen te worden behouden en 
erfafscheidingen moeten bestaan uit 
hagen. Wel is goed zicht rondom de 
entree belangrijk.
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ONTWIKKELVISIE 
BISPINCKPARK
KAVELPASPOORT NOORD

50 10 20 25 30m

Ontwikkelgebied

Uit te geven gebied - rode lijn

Maximaal bebouwbaar oppervlak

Maximale bouwhoogten

Voorgevel - gestippeld

Ontsluiting gemotoriseerd verkeer

Zoekgebied parkeren

Behoud groene zone

Haag

Legenda
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ONTWIKKELVISIE 
BISPINCKPARK

Functies Uitsluitend wonen

Doelgroep Starters en senioren

Aandeel sociale huur 33% tenzij dit aandeel wordt 
afgekocht

Maximaal bebouwbaar oppervlak Circa 353,5 m2

Maximale bouwhoogten 7,5 meter, goothoogte 4,5 meter

Typologie Gestapeld of grondgebonden

Aantal bouwlagen Maximaal 2

Bouwstijl Notariswoning/herenhuis

Oppervlakte woning minimaal (GBO) 50 m²

Parkeren Op eigen terrein - aantal op basis van 
actuele parkeertelling en beleid

Duurzaamheid Gasloos, BENG, natuurinclusief

Water Alleen aansluiting DWA, hemelwater 
infiltreren
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ONTWIKKELVISIE 
BISPINCKPARK
RUIMTELIJKE STUDIE NOORD

12

Hier zijn twee mogelijkheden 
voor het perceel weergegeven 
als voorbeeld. Op basis van 
minimale afstand van 10 meter 
tot het schoolplein en 4 meter tot 
naastgelegen percelen kan het 
perceel alleen optimaal worden 
gebruikt als parkeren aan de 
zuidzijde plaatsvindt. Bij voorkeur 
heeft de bouwmassa een voorkant 
naar de straat en bestaat uit een 
vierkant of rechthoekig volume.

Wanneer er een twee-onder-
een-kap-woning zou komen 
wordt het perceel niet optimaal 
benut. Bovendien grenzen er dan 
achtertuinen aan omliggende 
percelen. Daar liggen nu lage 
erfafscheidingen.
Bij appartementen met bijvoorbeeld 
inpandige balkons en een 
Delftse stoep rondom kunnen 
erfafscheidingen laag blijven en 
ontstaat een zachtere overgang naar 
aangrenzende percelen.
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ONTWIKKELVISIE 
BISPINCKPARK
ONTWIKKELVISIE ZUID

Op basis van ruimtelijke studie 
(zie bladzijde 16) zijn de 
ontwikkelmogelijkheden en -eisen 
bepaald. Deze staan hieronder en op 
de volgende bladzijden beschreven. 

Stedenbouwkundige structuur
De plek leent zich voor een 
bouwvolume (gebouw) waarin een 
aantal woningen kunnen worden 
gemaakt. Het bouwvolume dient zich 
te verhouden tot het naastgelegen 
koetshuis van twee lagen met plat 
dak en een statig uiterlijk. Ook is 
behouden van de groene identiteit 
van de plek, een oase op warme 
dagen, belangrijk. Het gebouw moet 
daarom vrij staan op het perceel, in 
het groen.

De hoeveelheid parkeerplaatsen en 
bereikbaarheid van dit perceel zijn 
bepalend voor de mogelijkheden. 
Een aantal bomen zijn er slecht aan 
toe. Een toerit kan tussen blijvende 
bomen gevlochten worden. Ook kan 
een rechte toerit met haaks parkeren 
worden gemaakt zodat er meer 
woningen kunnen worden gebouwd. 
Dit gaat dan ten koste van een aantal 
bomen. Tussen parkeervakken kan 
nieuwe aanplant komen. Ook is een 
parkeertelling nodig om te bepalen 
hoeveel parkeerplaatsen nodig zijn.

Het bouwen van een nieuw gebouw 
met voorkant aan het park bevordert 
sociale controle.
 
Programma
Passend bij het koetshuis is maximaal 
twee lagen met een plat dak. Ten 
zuiden van het perceel staat een 
gasdrukregelstation. Hier moet 
minimaal 10 meter afstand van 
worden gehouden. Ook loopt aan 
de westkant een duiker waarop niet 
gebouwd mag worden. Afhankelijk 
van de hoeveelheid bomenkap (en 
herplant) is er daarom ruimte voor 
een gebouw van twee lagen met een 
maximale oppervlakte van circa 400,6 
m2 (zie kavelpaspoort).

Karakter van de ontwikkeling
Het ensemble in het groen dient een 
duurzame uitstraling te hebben. Het 
parkeren blijft openbaar, maar kan 
(deels) op halfverharding. Ook dient 
de ontwikkeling natuurinclusief te 
zijn. Een flora en fauna onderzoek 
zal aantonen op welke specifieke 
diersoorten kan worden aangesloten. 
Erfafscheidingen dienen uit hagen 
of struiken en bomen te bestaan. 
Inheemse beplanting is hierbij 
vereist, met eigenschappen uit 
warmere streken die de drogere 
zomers aan kunnen. 
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ONTWIKKELVISIE 
BISPINCKPARK
KAVELPASPOORT ZUID

50 10 20 25 30m

Ontwikkelgebied

Uit te geven gebied - rode lijn

Maximaal bebouwbaar oppervlak

Maximale bouwhoogten

Voorgevel - gestippeld

Ontsluiting gemotoriseerd verkeer

Entree langzaam verkeer

Zoekgebied parkeren

Behoud groene zone

Haag

Duiker

Legenda
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ONTWIKKELVISIE 
BISPINCKPARK

Functies Uitsluitend wonen

Doelgroep Sociaal

Aandeel sociale huur 100%

Maximaal bebouwbaar oppervlak Circa 400,6 m2

Maximale bouwhoogten 8 meter, goothoogte 8 meter

Typologie Gestapeld

Aantal bouwlagen Maximaal 2

Bouwstijl Bijgebouw landgoederen

Oppervlakte woning minimaal (GBO) Minimaal 40 m², gemiddeld 50 m²

Parkeren Eenduidige openbare oplossing 
- aantal op basis van actuele 
parkeertelling en beleid

Duurzaamheid Gasloos, BENG, natuurinclusief

Water Alleen aansluiting DWA, hemelwater 
infiltreren
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ONTWIKKELVISIE 
BISPINCKPARK
RUIMTELIJKE STUDIE ZUID

Hier zijn twee voorbeelden 
weergegeven voor hoe de plek er uit 
zou kunnen gaan zien. Afhankelijk 
van hoeveel bomen worden 
behouden zijn meer of minder 
parkeerplaatsen mogelijk. Het aantal 
parkeerplaatsen is weer bepalend 
voor het aantal woningen dat hier 
ontwikkeld kan worden.

Op het perceel kan een beperkte 
massa worden gemaakt. Enerzijds 
zal de hoeveelheid woningen 
beperkt worden door de hoeveelheid 
parkeerplaatsen die gemaakt 
kan worden. Anderzijds zal er 
acceptabele afstand moeten zijn tot 
naastgelegen percelen en privacy 
van omwonenden worden geborgd. 
Ook dienen enkele grote bomen als 
parels van het dorp behouden te 
blijven.

Het is mogelijk het hele achtergebied 
om te zetten naar tuinen of een 
gemeenschappelijke tuin te maken 
waar ook bewoners van de boven-
verdieping gebruik van kunnen 
maken.
Enige afstand tot het water geeft 
meer ruimte aan het park, dat door 
de extra parkeerplaatsen wat kleiner 
wordt. Ook ligt er een kans om een 
zitplek aan het water te creëren.
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Onderstaand wordt de visie verder 
toegelicht.

PROCES
Regelgeving
Er dient voldaan te worden 
aan de volgende regelgeving; 
welstandsnota, bouwbesluit, 
grondwateronttrekking, keur 
Rijnland, BENG (de eisen 
voor Bijna Energie Neutrale 
Gebouwen), de regels conform 
de Bruidschat Omgevingsplan, 
de Wet natuurbescherming, de 
Nota hekken en hagen, vereisten 
omtrent archeologie en de 
huisvestingsverordening. Er dient 
een asbestonderzoek te worden 
gedaan en voor bomen kappen is 
een kapvergunning vereist.

Participatie
Als een ontwikkelaar geïnteresseerd 
is om hier te bouwen wordt met de 
gemeente de participatie afgestemd. 
Het dient te voldoen aan het 
participatiebeleid. De participatie 
dient daarnaast plaats te vinden 
binnen de in deze ontwikkelvisie 
gestelde randvoorwaarden. De 
participatieruimte op het gebied van 
massa en aantallen woningen is hier 
beperkt.

INRICHTING
Duurzaamheid
Het ontwerp dient te voldoen 
aan huidige duurzame wet- en 
regelgeving zoals BENG (Bijna 
Energie Neutrale Gebouwen). Ook 
dienen zo veel mogelijk circulaire 
materialen te worden gebruikt. 
Daarnaast geldt er een inspannings-
verplichting niveau brons uit het 
Convenant Toekomstbestendige 
Woningbouw van de MRA te 
behalen. Houtbouw kan de 
duurzaamheid van de ontwikkeling 
bevorderen.

Natuurinclusief
De bebouwing en de omgeving 
dienen natuurinclusief te worden. 
Welke flora en fauna nu in (de 
omgeving van) het projectgebied 
aanwezig is dient in kaart te 
worden gebracht. Hierop dient te 
worden aangesloten tot een goed 
functionerend ecosysteem. Ook dient 
vooraf een Boom Effect Analyse te 
worden gedaan zodat in het ontwerp  
zo veel mogelijk rekening kan 
worden gehouden met behouden 
van bomen.

Bodem en water
De bodem dient onderzocht te 
worden en zo nodig gesaneerd om 

ONTWIKKELVISIE 
BISPINCKPARK
TOELICHTING VISIE
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infiltrerend water zuiver te houden. 
Regenwater moet op het perceel 
worden geinfiltreerd in de bodem. 
Ook mag niet gebouwd worden op 
de duiker bij Bispinckpark-Zuid en 
dient bij verkoop de bereikbaarheid 
van de duiker te worden vastgelegd. 

Verkeer en parkeren
De belangrijkste toeritten naar de 
percelen zijn in de kavelpaspoorten 
vastgelegd. Er dient een 
parkeertelling te worden gedaan 
om te bepalen hoeveel ruimte voor 
parkeren er nog is in de omgeving. 
Vervolgens wordt het aantal 
parkeerplaatsen op basis van het 
vigerende beleid door de gemeente 
bepaald. Er dient ook een akkoord 
te zijn van de VRK als het gaat om 
bereikbaarheid van, en voorzieningen 
voor hulpdiensten. 

Afvalinzameling
Afvalinzameling wordt later in 
overleg met de gemeente bepaald. 

Verlichting
De ontwikkelaar is zelf 
verantwoordelijk voor een (sociaal) 
veilige situatie. 

ONTWIKKELVISIE 
BISPINCKPARK
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De architectuur dient te passen 
bij de omliggende bebouwing. 
Op Bispinckpark-Noord is vooral 
de kapvorm daarin bepalend. Bij 
Bispinckpark-Zuid is juist een (groen) 
plat dak passend. Op beide plekken 
is houtbouw mogelijk wat leidt tot 
een duurzame uitstraling.

ONTWIKKELVISIE 
BISPINCKPARK
UITSTRALING

Noord - passend bij kapvormen in omgeving

Houtbouw mogelijk

Zuid - denkrichting vertaling modern met plat dak
Zuid - karakteristieken van koetshuis  en 
Sparrenheuvel overnemen

Noord - gebouw met centrale entree


