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Inleiding

Op 20 augustus 2018 heeft Wibaut het 
perceel aan de Westelijke Randweg 1 in 
Overveen verworven. Dit perceel was 
voorheen in gebruik als opslagplaats voor 
verkeersborden van de provincie Noord-Hol-
land. Wibaut zou het perceel graag heront-
wikkelen ten behoeve van jongerenhuisves-
ting. Daartoe is een schetsontwerp 
gemaakt, genaamd 1828 - woonkansen voor 
jongeren in Bloemendaal e.o. waarvoor een 
principeverzoek is ingediend.

Leeswijzer

De opbouw van het document is als volgt. 
Hoofdstuk 1 gaat in op de locatie, de omgeving 
en de geschiedenis van de plek. In hoofdstuk 2 
wordt de plancontext geschetst. Hoofdstuk 3 
gaat in op het participatieproces dat doorlopen 
is. Aansluitend worden in hoofdstuk 4 de 
modellen beschreven die tijdens het 
participatieproces gemaakt zijn. Ook wordt 
aangegeven op welke wijze dit ontwerp aansluit 
bij de belangen en inzichten van de 
stakeholders. 

In hoofdstuk 5 wordt het stedenbouwkundig 
ontwerp uiteengezet dat opgesteld is naar 
aanleiding van het doorlopen 
participatieproces. Hoofdstuk 6 is het 
beeldkwaliteitplan. Het beeldkwaliteitplan 
beschrijft de uitgangspunten die van belang zijn 
voor de architectonische uitwerking van het 
stedenbouwkundig plan. Als bijlage, tenslotte, 
is een lijst opgenomen van onderzoeken die 
reeds gedaan zijn in het kader van de 
ontwikkeling.

Bestuursopdracht

Het schetsontwerp is door het college 
ingebracht in de Commissie Grondgebied en 
besproken op 16 oktober 2018. Ook is het 
ontwerp gepresenteerd en publiek 
bediscussieerd op een beeldvormende avond 
op 6 december 2018. Na opnieuw besproken te 
zijn in de Commissie Grondgebied van 15 
januari 2019 is in de Gemeenteraad van 31 
januari 2019 een bestuursopdracht 
geformuleerd, waarin de raad heeft besloten 
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. 
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Ligging

Het plangebied, met adres Westelijke Randweg 
1, is gelegen op de voormalige provinciale 
opslag voor verkeersborden. Het ligt in de 
noordoosthoek van Overveen, langs de 
Westelijke Randweg. De locatie wordt aan de 
westzijde begrensd door de Willem de 
Zwijgerlaan en aan de oostzijde door spoorlijn 
Haarlem-Uitgeest. Ten noorden van het 
plangebied liggen een onderstation 50kV van 
Liander en een zoutopslag van de provincie 
Noord-Holland. Ten zuiden van het plangebied 
ligt een volkstuinencomplex.
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zicht vanaf het fietspad ten noorden van de Willem de Zwijgerlaan; de locatie ligt linksachter (foto MHUD)zicht vanaf de Westelijke Randweg; de locatie ligt rechts (foto google)

entree locatie (foto google)Willem de Zwijgerlaan; de locatie ligt rechts, de Randweg links (foto google) de entree, gezien vanaf het terrein (foto Theo Bos)
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grenssloot tussen locatie en volkstuinen (foto Theo Bos)zicht op locatie en volkstuinen vanaf de Willem de Zwijgerlaan (foto google)

zijgevel onderstation 50kV (foto Theo Bos)achterzijde terrein met grenssloot; links ligt het spoortalud (foto MHUD) zicht op achterzijde terrein (foto Theo Bos)
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Geschiedenis

Het plangebied ligt ten westen van de Delft, een 
watergang die in de Middeleeuwen gegraven is 
om het omliggende veengebied te ontwateren. 
Eind 16e eeuw was de locatie in gebruik als 
linnenblekerij. De grond was in handen van ‘Die 
Leprosen’ en ‘Het Gasthuis’. De huidige, 
zuidelijke grenssloot (zijde volkstuinen) werd 
gebruikt om het linnen te begieten. In 1867 
werd de Noord-Hollandsche lijn (spoorlijn 
Haarlem-Uitgeest) geopend die de locatie 
isoleerde van de Delft. Een gedeelte van het 
weidegebied werd in productie genomen als 
akkerland of bollengrond. 

1900 projectie Middeleeuwse kavelkaart (het plangebied ligt op de kavels van ‘Die Leprosen’ en ‘Het Gasthuis’)

Vanaf 1900 (Kleverparkbuurt) en later vanaf de 
jaren ‘50 (Dompvloedslaan) wordt de locatie 
meer en meer ingesloten door stedelijke 
ontwikkelingen. Het doortrekken van de 
Westelijke Randweg door Overveen (jaren ‘60) 
creëerde de huidige geïsoleerde ligging. Diverse 
nuts-voorzieningen (zoutopslag, 
verkeersborden en onderstation 50kV) zijn hier 
vanaf de jaren ‘70 neergestreken. Recente 
ontwikkelingen zijn de bouw van de 
Kennemerpark-buurt ten zuiden van de 
volkstuinen en het Sterrencollege aan de 
Haarlemse zijde van het spoor.
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aanleg Westelijke Randweg, 1961
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Beelden Westelijke Randweg

Karakteristiek locatie

Het perceel ligt tussen de kernen Haarlem in 
het oosten en Bloemendaal en Overveen in het 
westen. De Westelijke Randweg, de water- en 
spoorwegen zijn de structuurbepalende 
elementen. De oorspronkelijke verkaveling, met 
sloten in oost-west richting, is aan weerszijden 
afgesneden door de respectievelijke 
infrastructuur. 

Rondom de kruising van de grootschalige 
infrastructuur en water is een aantal ‘scherven’ 
ontstaan, te weten de scherf met het 
Sterrencollege, de scherf met de 
schietvereniging en de squashbaan en de 
scherf met de zoutloods, het 
transformatorstation en het plangebied, zijnde 
het perceel Westelijke Randweg 1. Deze scherf 
heeft een industrieel en versteend karakter. De 
verbindende kwaliteit is de groene rand die de 
scherf omzoomt.

De scherven liggen betrekkelijk los van hun 
omgeving, hebben weinig tot geen relatie met 
een verkavelingsstructuur van wijk of buurt en 
zijn als gevolg daarvan in de loop van de tijd op 
autonome en pragmatische wijze ingericht. 
Gelet op deze structuurkenmerken is er geen 
leidend motief te destilleren ten aanzien van de 
oriëntatie van het nieuwe gebouw.

De Westelijke Randweg heeft door het brede 
profiel met grasbermen, het golvende verloop 
van de weghoogte en de lommerrijke inrichting 
het karakter van een ‘parkway’. In de loop van 
de tijd zijn aan deze parkway op verschillende 
plekken hoogteaccenten verschenen. Het is 
met name deze ruimtelijke karakteristiek die de 
context vormt voor het nieuw te maken 
gebouw.

Vogelvlucht schetsKaart scherven
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Structuurvisie

Het plan past niet binnen het geldend 
bestemmingsplan. De Structuurvisie 
Bloemendaal (27-01-2011) biedt wel ruimte om 
medewerking te verlenen aan het plan. 
De Structuurvisie geeft op hoofdlijnen de 
gewenste ruimtelijke ontwikkelingsrichting 
binnen de gemeente aan. Bloemendaal staat 
bekend om zijn hoge ruimtelijke kwaliteit. De 
wens is om die ruimtelijke kwaliteit te 
behouden en waar mogelijk te versterken. Om 
die reden is het uitgangspunt dat bij alle 
ontwikkelingen en veranderingen kritisch 
gekeken zal moeten worden of er sprake is van 
een verbetering van de ruimtelijke kwaliteit. 

Westelijke Randweg 1 is gelegen in de 
dorpenzone. De dorpenzone ligt tussen de 
landgoederenzone en het stedelijke gebied ten 
oosten van de gemeentegrens. De ruimtelijke 
uitgangspunten zijn onder meer het behouden 
en versterken van het authentieke en eigen 
karakter van elk dorp. Historische structuren 
kunnen daarbij meer geaccentueerd worden. 
Het plangebied ligt niet direct in of aan één van 
de dorpskernen. Er is geen sprake van een 
duidelijke overgang tussen Haarlem en 
Overveen. Het perceel van 4.572 m2 is gelegen 
tussen de Westelijke Randweg, het spoor, een 
volkstuinencomplex en een onderstation 50kV. 
Het wordt op het moment niet meer gebruikt. 
Het hele gebied voelt aan als een perifeer 
gelegen verouderd industrieel gebied.

Kaders 2

kaarten Structuurvisie BloemendaalDetail Bestemmingsplankaart Overveen (27-06-2013)

max. bouwhoogte: 5m

bestemming: 
‘maatschappelijk’
waarde:
‘Archeologie 6’

In de gemeente zijn door historische 
ontwikkelingen drie zones met specifieke 
ruimtelijke kenmerken ontstaan: de kust- en 
duinzone, de landgoederenzone en de 
dorpenzone. Voor elke zone is aangegeven 
welke kwaliteiten behouden dienen te blijven 
en welke ontwikkelingen gewenst zijn. Tevens 
zijn ruimtelijke uitgangspunten geformuleerd 
die de karakteristieken verder vorm moeten 
geven.

Het perceel is gelegen in een restruimte die is 
ontstaan door de doorkruising van het spoor en 
de Randweg door het oorspronkelijke 
landschap. Er zijn meerdere van dit soort 
driehoekige plots langs het spoor en de 
Randweg. Deze driehoeken sluiten niet of 
nauwelijks aan bij het omliggende stedelijk 
weefsel en kennen in het algemeen bebouwing 
met een grotere footprint en bouwhoogte met 
een wisselend gebruik.
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Zichlijnen Structuurvisie 

De verschillende zichtlijnen richting de stad 
Haarlem zijn van oudsher bepalend en 
belangrijk voor de beleving van Bloemendaal. 
Het zijn de zichtlijnen van en naar gebouwen en 
zichtlijnen over open gebieden tussen de 
bebouwde en de groene omgeving. De lijnen 
zijn benoemd in de Structuurvisie 
Bloemendaal, zodat ze bij grootstedelijke 
ontwikkelingen in Haarlem meegenomen en 
bewaakt kunnen worden. Dit betekent niet dat 
alle zichtbare ontwikkelingen aan de rand van 
Haarlem hiermee ongewenst zijn, maar wel dat 
overleg wordt gevoerd bij hogere gebouwen die 
precies in zichtlijnen zouden komen.

Zichtlijn Kopje van Bloemendaal - Grote Kerk
Het Kopje biedt bij uitstek een venster op de 
regio en het panorama dient behouden te 
blijven. Met name de blik op het Haarlemse 
stadscentrum is fraai. Hierin speelt het zicht op 
de Grote Kerk een bepalende rol.

tekeningen Zichtlijnenstudie

Westelijke Randweg 1
Zoals op de kaart afgebeeld staat de Westelijke 
Randweg 1 halverwege de zichtlijn tussen Kopje 
van Bloemendaal - Grote Kerk. De afstand 
hemelsbreed tussen het Kopje - Grote Kerk is 
3.750m. Op basis hiervan zijn de onderstaande 
tekeningen gemaakt om antwoord te geven op 
de maximale bouwhoogte. De tekening is 
gebaseerd op de meest gunstige situatie waarin 
geen rekening is gehouden met de omgeving, 
maar wel met het zicht op de entree van de 

Grote Kerk. In het geval van het zicht op de 
entree is de maximale bouwhoogte van het 
plan 20m. Om het zicht van de bestaande 
situatie in kaart te brengen is er een 
schematische snede gemaakt. Zoals in de 
Structuurvisie is opgenomen blijft het zicht op 
de Grote Kerk vanaf het Kopje gehandhaafd. Bij 
het zicht op de massa van de Grote Kerk blijven 
de toren en de kap bij uitstek behouden.
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Schematische snede
Hemelsbreed afstand 3750m

Kopje van Bloemendaal 
Grote Kerk 
Randweg 1

3750m
afstand tussen 

kopje van Bloemendaal - de Grote kerk (Haarlem)

h 20m 
ligging (1828) 

80m
40m

schaal 1:10.000

Randweg 1
bouwhoogte 20m

schaal 1:10.000Zichtlijn in uiterst 
gunstige situatie op
de entree van de Grote Kerk 

40m
80m

Zichtlijnen, Structuurvisie

De verschillende zichtlijnen richting de stad Haarlem zijn van oudsher bepalend en 
belangrijk voor de beleving van Bloemendaal. Het zijn de zichtlijnen van en naar 
gebouwen en zichtlijnen over open gebieden tussen de bebouwde en de groene 
omgeving. De lijnen zijn benoemd in de structuurvisie, zodat ze bij grootstedelijke 
ontwikkelingen in Haarlem meegenomen en bewaakt kunnen worden. Dit betekent 
niet dat alle zichtbare ontwikkelingen aan de rand van Haarlem hiermee ongewenst 
zijn, maar wel dat overleg wordt gevoerd bij hogere gebouwen die precies in zichtlij-
nen zouden komen.

Zichtlijn Kopje van Bloemendaal - Grote Kerk
Het Kopje biedt bij uitstek een venster op de regio en het panorama dient behouden 
te blijven. Met name de blik op het Haarlemse stadscentrum is fraai. Hierin speelt het 
zicht op de Grote Kerk een bepalende rol. 

Westelijke Randweg 1
Zoals op de kaart afgebeeld staat de Randweg 1 halverwege de zichtlijn tussen Kop-
je van Bloemendaal - Grote Kerk. De afstand hemelsbreed tussen het Kopje - Grote 
Kerk is 3750m. Op basis hiervan zijn de onderstaande tekeningen gemaakt om ant-
woord te geven op de maximale bouwhoogte. De tekening is gebaseerd op de meest 
gunstige situatie waarin geen rekening is gehouden met de omgeving, maar wel met 
het zicht op de entree van de Grote Kerk. In het geval van het zicht op de entree is 
de maximale bouwhoogte van het plan 20m. Om het zicht van de bestaande situatie 
in kaart te brengen is er een schematische snede gemaakt. Zoals in de structuurvisie 
is opgenomen blijft het zicht op de Grote Kerk vanaf het Kopje gehandhaafd. Bij het 
zicht op de massa van de Grote Kerk blijven de toren en de kap bij uitstek behouden.
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Onderzoeken

Vanuit het schetsontwerp en de dialoog in de 
klankbordgroep is een aantal vragen naar voren 
gekomen rondom de herontwikkeling. In 
antwoord hierop en vooruitlopend op de 
bestemmingsplanprocedure is in het voorjaar 
van 2019 een kleine twintig onderzoeken 
uitgevoerd. Het schetsontwerp 1828 - 
woonkansen voor jongeren in Bloemendaal e.o. 
heeft als basis gediend voor deze onderzoeken. 
De afzonderlijke rapportages zijn te vinden op 
de participatiewebsite, onder het kopje 
achtergrondinformatie. Een samenvatting van 
de voorlopige onderzoeksresultaten is 
weergegeven als bijlage 

In de periode van januari en oktober 2019 is de bestuursopdracht ten 
uitvoer gebracht. Als eerste stap is een klankbordgroep in het leven 
geroepen onder leiding van de Wijde Blik, een bureau dat zich bezig 
houdt met communicatie en participatie.  In de klankbordgroep hebben 
zitting genomen vertegenwoordigers van:

•	 de bewoners van het Kennemerpark
•	 de eigenaren/gebruikers van de volkstuinencomplex 
•	 het Sterrencollege 
•	 de ontwikkelende partij
•	 de gemeente Bloemendaal
•	 de beoogde doelgroep van 1828 (éénmalig tijdens excursie)
•	 huurdersvereniging Brederode (éénmalig tijdens excursie)

Afgezien van de start- en slotbijeenkomst is de klankbordgroep zes keer 
bijeengekomen. Tijdens de derde bijeenkomst heeft de groep een aantal 
referentieprojecten in Amsterdam bezocht. In het participatieproces is in 
een aantal stappen gepoogd om te komen tot een beter begrip van de 
belangen en doelstellingen van stakeholders, over en weer. 
Van het participatieproces is door de Wijde Blik een verslag gemaakt. 
Presentaties, verslagen en geluidsopnames van de bijeenkomsten van de 
klankbordgroep zijn onder het kopje Proces terug te vinden op de 
participatiewebsite: https://www.participatiewr1.nl/

Participatie3
Aandachtspunten

In de eerste bijeenkomst van de klankbordgroep zijn door de betrokken 
stakeholders thema’s benoemd die in hun beleving aandacht behoeven 
in de verdere uitwerking. De aandachtspunten zijn door de ontwerpers 
waar mogelijk vertaald naar ruimtelijke randvoorwaarden voor het 
ontwerp en ingetekend op een kaart van het gebied. De ruimtelijke 
randvoorwaarden tezamen vormen de zogenaamde Heatmap.  De 
heatmap maakt duidelijk waar de ruimte gezocht moet worden voor een 
oplossing die door alle stakeholders gedragen wordt.   

 
Lijst met aandachtspunten

1.	 Groen & ecologie
2.	 Privacy
	 Bomen
	 Bosplantsoen
	 Inkijk
	 Wegnemen zicht op het 		
	 transformatorstation
3.	 Beleid en belemmeringen
	 Zichtlijn
	 Leiding
	 50 m zone GGD
	 Afstand tot transformatorstation
4.	 Sociale Veiligheid
	 Ogen op straat
	 Ogen op de tuinen
5.	 Verkeer
	 Verkeersveiligheid
	 Parkeerdruk
	 Sluipverkeer
6.	 Doelgroep
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Groen en ecologie

Op het terrein bevinden zich een aantal bomen. Deze staan overwegend langs de randen. Waar 
mogelijk zullen de bomen gehandhaafd worden. Of dat mogelijk is, wordt onder meer bepaald 
door de keuzes die gemaakt worden in het ontwerpproces. Daarnaast spelen de conditie en 
toekomstverwachting van de bomen een rol. Om hier meer zicht op te krijgen  is een eerste analyse 
gemaakt in de vorm van een Visual Tree Assesment. Hieruit komt naar voren dat de bomen 
onderling verschillen in conditie en toekomstverwachting. Over het algemeen is sprake van 
achterstallig onderhoud. Om de invloed van ontwerp en conditie op het bomenbestand 
nauwkeuriger te kunnen bepalen, zal aanvullend onderzoek gedaan moeten worden. Bomen die 
niet gehandhaafd kunnen worden zullen vervangen worden door nieuwe bomen die passend zijn 
voor het gebied.  De tuinders geven aan dat het gebied in ecologisch opzicht een aantal waardes 
kent. Bij de herinrichting zal daar zoveel mogelijk rekening mee gehouden worden. Daarnaast 
zullen aanknopingspunten gezocht worden voor het toevoegen van ecologische kwaliteiten, 
bijvoorbeeld in de vorm van natuurinclusieve maatregelen. In het kader van de voorgenomen 
bestemmingsplanwijziging is een quick scan gedaan naar beschermde soorten. Naar aanleiding 
daarvan wordt momenteel vervolgonderzoek gedaan naar de betekenis van het oostelijk gebouw 
voor vleermuizen. 

Privacy

Privacy

Een belangrijk thema voor de tuinders en de bewoners van het Kennemerpark is privacy. Vanuit de 
klankbordgroep is om die reden voorgesteld om de bomen en het struweel langs de zuidrand van 
de locatie te handhaven als privacyscherm. De conditie van de bomen is navenant goed, zodat dit 
een haalbare inzet lijkt te zijn.

In de randvoorwaardenkaart is over de gehele zuidrand, alsmede aan de oost- en westzijde van de 
locatie een groene buffer opgenomen.  In de buffer zijn de bestaande bomen ingetekend, voorzien 
van een straal voor kroon en wortelstelsel. Het is goed voorstelbaar dat de bestaande bomenrij 
aangevuld wordt met opvolgbomen, die de rol van de bestaande bomen overnemen op het 
moment dat die aan het eind van hun levensduur zijn gekomen. 

Verkeer

Vanuit de klankbordgroep is aandacht gevraagd voor een passende verkeerskundige en 
parkeerkundige oplossing. Thema’s die genoemd worden zijn de verkeersveiligheid, de 
parkeerdruk en het sluipverkeer van fietsers en scooters door het Kennemerpark. Voor de 
ontwerpers hebben deze aandachtspunten in dit stadium van de planvorming niet geleid tot 
aanvullende randvoorwaarden op locatieniveau. Wanneer meer duidelijkheid ontstaat over de 
toekomstige inrichting kan dit dienen als input voor aanvullend onderzoek.
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50 meter contour

Door de klankbordgroep is aandacht gevraagd voor het advies van de GGD om geen gevoelige 
bestemmingen te plaatsen in de eerstelijnsbebouwing binnen een afstand van 50 meter van de 
Westelijke Randweg. In de kaart is een lijn ingestippeld op 50 meter vanaf de kant van de weg, 
zodat duidelijk wordt waar zich de lijn bevindt op de locatie. De duiding van het advies is de 
verantwoordelijkheid van de gemeente. Vooralsnog is er vanuit het gemeente niet het signaal 
gekomen dat de genoemde afstand van invloed is op het voorgenomen programma. 

Afstand tot het transformatorstation

Ten behoeve van het oorspronkelijke ontwerp is onderzoek gedaan naar de belemmeringen die 
uitgaan van het transformatorstation. De gestippelde lijn toont de gevellijn die gehanteerd is in dit 
onderzoek. Op grond van de onderzoeksresultaten mag voor nu verondersteld worden dat de 
belemmeringen die uitgaan van het transformatorstation hanteerbaar zijn, wanneer de bebouwing 
achter de gestippelde lijn blijft. (NB: in het nu voorliggende stedenbouwkundig plan bevindt de 
gevellijn zich op geringere afstand van het transformatorstation. De benodigde onderzoeken zijn 
op basis hiervan geactualiseerd.) 

Afstand tot transformatorstation50 meter contour
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Leiding Liander

Op het terrein bevindt zich een hoogspanningspleiding die beperkingen met zich mee brengt. De 
lijn geeft de zone aan die onbebouwd dient te blijven, als gevolg hiervan. Voor zover bekend mag 
deze zone ook op hoogte niet overbouwd worden. Verharding en inrichtingselementen zijn wel 
toegestaan. Eerder onderzoek heeft uitgewezen dat het verplaatsen van de leiding in het kader van 
de voorgestelde ontwikkeling geen optie is, vanwege de kosten die hiermee gemoeid zouden zijn. 

Sociale veiligheid

De voorgenomen ontwikkeling kan een rol spelen in de sociale veiligheid in het gebied. Vanuit het 
Sterrencollege is aangegeven dat een woonfunctie op deze plek een positieve bijdrage zou leveren 
hieraan. Sociale veiligheid speelt ook een rol op het tuinencomplex, zo moeten wij begrijpen van 
de tuinders. Afhankelijk van de gekozen inrichting kan de voorgenomen inrichting ook hier een 
positieve bijdrage leveren aan de sociale veiligheid.  

Sociale veiligheidLeiding Liander
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Heatmap

In de heatmap zijn de randvoorwaarden 
samengebracht die in de voorgaande pagina’s 
zijn benoemd. De heatmap maakt inzichtelijk 
waar de oplossing gezocht moet worden die 
door alle stakeholders gedragen wordt. De 
ontwerpruimte bevindt zich in het hart van de 
locatie, aangezien de belemmeringen zich met 
name aan de randen bevinden.

Heatmap uitgezoomd
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Eerste ontwerpronde

In eerste instantie zijn op basis van de heatmap 
drie studiemodellen ontwikkeld en voorgelegd 
aan de klankbordgroep en hun achterban. Voor 
de ontwikkelende partijen was het belangrijk 
dat het participatieproces leidt tot een 
technisch en financieel haalbaar plan. Om die 
reden is het oorspronkelijk plan als startpunt 
genomen voor de studiemodellen. Het 
oorspronkelijke plan bevat grofweg de 
volgende specificaties:

- 5 lagen getrapt breed
- Vloeroppervlak ca. 6800 m2
- 109 woningen
- Circa 50 parkeerplaatsen

Om de ruimte voor oplossingen te vergroten is 
ten behoeve van de studiemodellen uitgegaan 
van een smaller gebouw. Ook wordt afgezien 
van dakterassen. Deze twee ingrepen leiden tot 
de volgende uitgangspunten voor de 
studiemodellen:

- Bruto vloeroppervlak ca. 6000 m2
- 109 woningen

Modellen4

Vogelvlucht model A vanuit het zuiden Vogelvlucht model B vanuit het zuiden

Vogelvlucht model C vanuit het zuiden
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Kenmerken

- Circa 5/6 lagen (circa 16/19 meter), vlak
- Bruto vloeroppervlak ca. 6.000 m2
- Circa 50 parkeerplaatsen

Model A

Vogelvlucht model A vanuit het westen

Schematische doorsnede model A

Model A is verwant aan het oorspronkelijke 
schetsontwerp. Aangezien in dit model een 
bredere groene buffer wordt gemaakt, wordt 
het gebouw smaller. De kleinere footprint leidt, 
in combinatie met het uitgangspunt van 
6.000m2 bvo, tot een gebouw van circa  5 tot 6 
lagen. In het model is dit vertaald in een 
gebouw dat aan de zijde van de tuinen en het 
Kennemerpark 5 lagen hoog is (circa 16 meter) 
en aan de zijde van het transformatorhuis 6 
lagen (circa 19 meter). De woningen zijn 
noord-zuid gericht. De groene buffer zorgt voor 
privacy voor tuinders en bewoners van het 
Kennemerpark.

Schematische plattegrond model A in heatmap
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Model B onderzoekt het effect van een 
maximaal grondoppervlak op het aantal lagen.  
Dit leidt, in combinatie met het uitgangspunt 
van 6.000m2 bvo, tot een gebouw van circa  4 
lagen (circa 13 meter). Ter plaatse van de leiding 
van Liander zal een knip gemaakt moeten 
worden. Doordat een navenant groot deel van 
de locatie bebouwd wordt, is het aantal 
parkeerplaatsen gehalveerd. De woningen zijn 
noord-zuid gericht. De groene buffer zorgt voor 
privacy voor tuinders en bewoners van het 
Kennemerpark.

Kenmerken

- Circa 4 lagen (circa 13 meter), vlak
- Bruto vloeroppervlak ca. 6.000 m2
- Circa 25 parkeerplaatsen

Model B

Vogelvlucht model B vanuit het westen

Schematische doorsnede model B

Schematische plattegrond model B in heatmap
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In model C is onderzocht wat de mogelijkheden 
zijn om de privacy te waarborgen door de 
gebouwen een kwart slag te draaien. De 
woningen zijn oost/west georienteerd. 
Bewoners kijken dan niet langer in de richting 
van de tuinen en het Kennemerpark. De groene 
buffer onttrekt de gebouwen aan het zicht. De 
voorgestelde typologie leidt, in combinatie met 
het uitgangspunt van 6.000m2 bvo, tot gebou-
wen van circa  6 lagen (circa 19 meter). Omdat 
het niet nodig is om aan de zuidzijde op de 
verdiepingen in uitzicht te voorzien, zouden 
deze gevels groen uitgevoerd kunnen worden. 
Model C valt als enige van de drie modellen 
buiten de 50 m lijn uit het GGD advies. 

Kenmerken

- Circa 6 lagen (circa 19 meter), gedraaid
- Bruto vloeroppervlak ca. 6.000 m2
- Circa 50 parkeerplaatsen

Model C

Vogelvlucht model C vanuit het westen

Schematische doorsnede model C

Schematische plattegrond model C in heatmap
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Evaluatie 

De drie modellen zijn door de leden van de 
klankbordgroep besproken met de achterban. 
Op 10 juli 2019 zijn de bevindingen van de 
klankbordgroep besproken. In algemene zin 
was de hoogte/volume/omvang van het 
initiatief een punt van zorg 

Binnen de gepresenteerde modellen kwam een 
breed gedragen voorkeur voor model C naar 
voren.  Het veranderen van de oriëntatie van de 
woningen naar Oost-West wordt positief 
gewaardeerd, aangezien het een oplossing 
biedt voor het probleem van de privacy dat 
door velen gevoeld wordt. 

De klankbordgroep adviseerde de ontwerpers 
om te onderzoeken of de gebouwdelen ten 
behoeve van de cohesie met elkaar verbonden 
kunnen worden. 

Het tweede advies was om ook de combinatie 
te onderzoeken van laagbouw met noord-zuid 
oriëntatie en opbouw met oost-west oriëntatie
Ten derde vroeg de klankbordgroep aandacht 
voor de waardevolle beuk 

Model C1
- Van 6 naar 5 lagen en collectieve plint
- droogloop
- 109 woningen
- 26 parkeerplaatsen

Model C2
- Van drie naar twee gebouwen met tussenlid
- 2 hoekgebouwen van elk 6 lagen, verbonden  
met een tussenlid van 5 lagen
- 109 woningen
- 40 parkeerplaatsen
- Aandachtspunt 50 m zone

Tweede ontwerpronde

Met model C als basis zijn twee uitwerkingen 
gemaakt. Model C1 bestaat uit drie gebouwen 
van elk vijf lagen, verbonden door een tussenlid 
en droogloop. Model C2 heeft een kleinere 
footprint en combineert twee  gebouwen van 
elk zes lagen met een tussenlid van vijf lagen 
hoog.
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Derde ontwerpronde

Door de klankbordgroep is een voorkeur uitgesproken voor model C2. De belangrijkste 
overwegingen hiervoor waren dat dit gebouw van de beide modellen het meeste samenhang 
vertoonde binnen het gebouw, wat bijdraagt aan de community. Ten tweede biedt deze oplossing 
meer onbebouwde ruimte op maaiveld, voor parkeren en groen. Op verzoek van de 
klankbordgroep is het gebouw verder geoptimaliseerd. Het bestaat in de definitieve opzet uit twee 
gebouwen van 6 lagen, met een terugliggend tussenlid van  4 lagen. Daarnaast is de breedte van 
het tussenlid teruggebracht naar 6 beuken. Het programma van het defintieve ontwerp bedraagt 
105 kleine en 4 grote woningen. In de plattegronden is het collectief domein gericht op straat, wat 
bijdraagt aan de sociale veiligheid.
 

Suggesties verkeer

De klankbordgroep heeft aangegeven dat zij verbeterpunten zien in de verkeerssituatie in de 
omgeving van het plangebied. Om de streefsnelheid van 30 km/u te bewerkstelligen stelt zij voor 
om verkeersremmende maatregelen in te voeren. Dit zou bijvoorbeeld kunnen in de vorm van 
drempels of verkeerssluizen. Ook fietssuggestiestroken zouden hieraan een bijdrage kunnen 
leveren. Om het gevoel van veiligheid te vergroten is tevens voorgesteld om een vrijliggend 
voetpad te realiseren. Dit zou, gelet op het landschappelijke karakter, ook de vorm van  
halfverharding kunnen krijgen. Tenslotte pleit een aantal klankbordgroepleden voor het afsluiten 
van de fietsverbinding tussen de Willem de Zwijgerlaan en het Kennemerpark, ter hoogte van de 
gymzaal van het Kennermer Lyceum. Dit om sluipverkeer door de buurt tegen te gaan. 
 

Maquettefoto’s eindresultaat participatieproces
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Plattegrond eindresultaat participatieproces
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Het ontwerp dat in samenspraak met de 
klankbordgroep is opgesteld, is vertaald naar 
een stedenbouwkundig plan. Het  plan voorziet 
in ontwikkelingsruimte voor een woongebouw 
aan de Westelijke Randweg 1. Het ontwerp 
biedt ruimte voor een kloek gebouw dat aan 
drie zijden is omgeven door groen. 

Planbeschrijving

Het stedenbouwkundig plan bestaat uit een 
bouwenveloppe voor twee volumes van 
maximaal zes lagen elk. In reactie op de eerste 
bevindingen van de Adviescommissie 
Ruimtelijke Kwaliteit en op verzoek van het 
college van burgemeester en wethouders is de 
maximale hoogte van het  tussenlid  tussen de 
beide volumes in de stedenbouwkundige 
enveloppe teruggebracht naar maximaal één 
laag. Dit is in afwijking van het ontwerp dat is 
ontwikkeld tijdens de participatiesessies, 
waarin nog sprake was van een tussenlid met 
een hoogte  van vier lagen. 

De schaal van het gebouw verhoudt zich tot de 
grote schaal van het omliggende landschap.  
Door een compact gebouw te maken met een 
navenant bescheiden footprint is op het 
maaiveld, naast de benodigde verharding, 
ruimte voor bomen en een groene inrichting 
van het maaiveld.

In de gebouwdelen die zes lagen hoog zijn, 
worden de woningplattegronden oost/west 
georiënteerd, waardoor de rechtstreekse inkijk 
vanaf deze bouwdelen op de volkstuinen en 
villa’s ten zuiden van het project sterk wordt 
beperkt. Voor het verbindende lid wordt de 
privacy van buurpercelen bewaakt door de 
beperking in de hoogt en door een buffer 
bestaande uit bomen en opgaand groen.

Een deel van de begane grond zal worden 
ingericht met een collectief programma en 
voorzieningen.  De hoofdentree is georiënteerd 
op de Westelijke Randweg, zodat het gebouw 
een relatie aangaat met de openbare ruimte.

Plankaart

Hiernaast is de stedenbouwkundige plankaart 
weergegeven. De kaart toont een bouwveld op 
basis van het resultaat van het 
participatieproces. In deze footprint is een 
bescheiden marge opgenomen om flexibiliteit 
te hebben ten behoeve van het architectonisch 
ontwerp. De plankaart kan dienen als 
onderlegger voor een bestemmingsplankaart.

Stedenbouwkundig plan5

plankaart

principe doorsnede
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maximaal 6 lagen

maximaal 6 lagen

maximaal m 1 laag

entree

parkeerterrein
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Verkeer

Het plangebied is te bereiken via de Willem de 
Zwijgerlaan, een erftoegangsweg binnen de 
bebouwde kom met een maximum snelheid 
van 30 kilometer per uur. De weg stopt ter 
hoogte van het transformatorstation en 
vervolgt als fietspad richting Kleverlaan. De 
fietspaden en parallelwegen langs de Randweg 
zijn zogenaamde hoofdfietsroutes. Vanuit het 
gemeentelijk beleid is het voorstelbaar dat het 
principe van de ‘auto te gast’ in de toekomst 
toegepast wordt op de Willem de Zwijgerlaan.  
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Infrastructuur

Door bureau Goudappel Coffeng is onderzoek 
gedaan naar de impact van de ontwikkeling op 
de verkeerssituatie aan de Westelijke Randweg. 
(Onderbouwing parkeren en verkeer, 
Goudappel Coffeng, 14 maart 2019). Hieruit 
komt naar voren dat de verkeersgeneratie 
vanuit de ontwikkeling circa 170 mvt/
werkdagetmaal bedraagt, bij een druk van 20 
mvt/uur in de spits (1 auto per 3 minuten). Dat is 
minder dan 10% van de maximaal wenselijke 
verkeersintensiteit van de weg (circa 2.000 mvt 
per etmaal). De conclusie is dan ook dat de 
capaciteit van de weg toereikend is voor de 
voorziene ontwikkeling.
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Parkeren en fietsparkeren

Het gebouw 1828 wordt bewoond door jonge 
mensen tussen 18 en 28 jaar oud. Uit een 
analyse onder jongeren die zich via de site 
hebben aangemeld, blijkt dat de grootste groep 
geïnteresseerden begin twintig is. Dit maakt dat  
bewoners navenant weinig gebruik maken van 
de auto. In de buitenruimte zal dan ook 
voorzien worden in voldoende 
fietsparkeerplekken. Daarnaast voorziet het 
concept in een aantal deelauto’s, wat de 
bewoners in staat stelt over een auto te 

Het voornemen is om drie deelauto’s in te 
zetten. Hoewel de inzet van deelauto’s nog een 
jonge traditie betreft, leert navraag bij een ter 
zake deskundig adviesbureau dat het elders in 
Nederland inmiddels gebruikelijk is om aan te 
nemen dat een deelauto (tenminste) vijf 
reguliere auto’s vervangt. De komende periode 
zal nader onderzoek gedaan worden naar dit 
verhoudingsgetal. Vooruitlopend daar op 
bedraagt de parkeervraag voor deze locatie 
dan nog 54,5 – 15 + 3 = 42,5 parkeerplaatsen.

Voor het berekenen van de feitelijke 
parkeervraag rekent het CROW met 
aanwezigheidspercentages. De komende 
periode zal nader onderzoek gedaan worden 
naar de toepasselijkheid van aanwezigheids-
percentages en dubbelgebruik voor deze 
locatie. Vooruitlopend daar op is de 
onderstaande berekening gemaakt. Het meeste 
wordt er geparkeerd op de zaterdagavond, 
wanneer 100% van het bezoek en 80% van de 
bewoners aanwezig zijn. De deelauto’s krijgen 
een eigen plekje. De totale parkeervraag 
bedraagt dan 39,0 parkeerplaatsen. Dat aantal 
is ook ingetekend in het stedenbouwkundig 
plan. 

beschikken zonder deze te bezitten. 
Voor het bepalen van de parkeerbehoefte richt 
de gemeente Bloemendaal zich in haar beleid 
naar de inzichten van het CROW 
(kenniscentrum voor regelgeving en advies in 
de weg- en waterbouw en verkeerstechniek). 
Aangezien deze specifieke doelgroep en 
situatie door het CROW niet wordt beschreven 
is in overleg met de gemeente Bloemendaal 
gekozen voor een parkeernorm van 0,5 pp/wo. 
Bij 109 woningen resulteert dat in een 
parkeervraag van 54,5 parkeerplaatsen.

parkeernorm
woningen 109

parkeernorm
bewoners 0,3
bezoekers 0,2
totaal 0,5

parkeervraag
bewoners 32,7
bezoekers 21,8
totaal 54,5

parkeervraag igv deelauto's
af deelauto's -15,0
bewoners igv deelauto's 17,7
bezoekers 21,8
bij deelauto's 3,0
totaal 42,5

aanwezigheidspercentage
Bruto Werkdag 

ochtend
Werkdag 
middag

Werkdag 
avond

Werkdag 
nacht Koopavond

Zaterdag 
middag

Zaterdag 
avond

Zondag 
middag

bewoners 100% 50% 50% 90% 100% 80% 60% 80% 70%
bezoekers 100% 10% 20% 80% 0% 70% 60% 100% 70%

parkeervraag inclusief deelauto's en aanwezigheidspercentages
Bruto Werkdag 

ochtend
Werkdag 
middag

Werkdag 
avond

Werkdag 
nacht

Koopavond Zaterdag 
middag

Zaterdag 
avond

Zondag 
middag

bewoners 17,7 8,9 8,9 15,9 17,7 14,2 10,6 14,2 12,4
bezoekers 21,8 2,2 4,4 17,4 0,0 15,3 13,1 21,8 15,3
deelauto's 3,0 3,0 3,0 3,0 3,0 3,0 3,0 3,0 3,0
totaal 42,5 14,0 16,2 36,4 20,7 32,4 26,7 39,0 30,7
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Groen 

Het perceel bevindt zich in een groene 
omgeving. In het plan worden bestaande 
bomen zoveel mogelijk behouden. Aan de 
zuidrand is voorzien in een bufferzone van 
bomen en opgaand groen. De rij met bestaande 
bomen in deze zone is onvolledig en zal worden 
aangevuld met nieuwe bomen. Bij de inrichting 
zal zoveel mogelijk gebruik gemaakt worden 
van gebiedseigen soorten. In aanvuling hierop 
zullen in het gebouw groene gevels worden 
toegepast als onderdeel van het  
architectonisch concept. Dit zal nader worden 
beschreven in de paragraaf beeldkwaliteit.  

Water 

Het plangebied is op dit moment deels verhard. 
Uit een eerdere analyse blijkt dat de toename 
van verharding als gevolg van de ontwikkeling 
onder de drempelwaarde van 500m2 blijft, 
zodat deze toename niet gecompenseerd hoeft 
te worden in de vorm van extra 
oppervlaktewater. 

Door de parkeerplaatsen water doorlatend uit 
te voeren kan desondanks voorzien worden in 
een buffer en de vertraagde afvoer van 
regenwater. Daarmee is sprake van een 
duurzame inrichting van de buitenruimte. 
Onderzocht zal worden of regenwater gebruikt 
kan worden voor de bevloeiing van het groen in 
en om het gebouw, zodat hier geen drinkwater 
voor hoeft te worden gebruikt. 

De bouw wordt in lijn met het beleid van de 
gemeente Bloemendaal grondwaterneutraal 
uitgevoerd; dat wil zeggen dat géén 
drainerende maatregelen genomen worden, 
maar dat de bouw aangepast wordt aan de 
heersende grondwaterstand.

Vergelijking  huidige en toekomstige situatie op basis van plankaart participatie 
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Natuurinclusief en klimaatadaptief

Bij de planontwikkling wordt uiteraard rekening gehouden met plant en 
dier in het verlengde van de wetgeving rondom ecologie. Bij de uitvoering 
van kap en rooiwerkzaamheden wordt rekening gehouden met het 
broedseizoen maar ook met overwinterende soorten als egels en 
amfibieën. Concreet betekent het dat de uitvoering van werkzaamheden 
bij voorkeur plaatsvindt in  september / oktober, en als dat niet kan, dat 
de werkzaamheden uitgevoerd moeten worden met ecologische 
begeleiding. Daarnaast zullen flora en fauna een bijzonder rol spelen in 
het gebouwontwerp. In en om het gebouw worden voorzieningen 
getroffen voor uiteenlopende diersoorten zoals vogels, vleermuizen en 
insecten. Daarbij wordt rekening gehouden met de orientatie op wind en 
zon en de ideale hoogte ten opzichte van maaiveld.  

Vogels Vleermuizen Insecten

Nestkasten
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Inrichting buitenruimte 

Ten behoeve van de inrichting van de 
buitenruimte zal in samenspraak met een 
landschapsarchitect een inrichtingsplan 
worden opgesteld. In het inrichtingsplan 
worden uitspraken gedaan over de 
maatvoering, kwaliteit en aard van de 
materialisering van de buitenruimte, maar ook 
over het soort beplanting dat toegepast wordt. 
Vooruitlopend daarop geeft de 
voorbeelduitwerking een eerste indruk. 

Het perceel wordt aan de west-, zuid- en 
oostzijde omgeven door een krans van 
opgaand groen, die een onderdeel vormt van 
de landschappelijke rand van de 
stedenbouwkundige ‘scherf’. De krans bestaat 
uit bestaande en nieuwe bomen aangevuld met 
bosplantsoen. 

De toegang tot het erf vindt plaats via de 
bestaande dam. De hoofdentree van het 
gebouw is hier vandaan goed zichtbaar. Naast 
de entree, ten noorden van het gebouw, 
bevinden zich de fietsenstallingen. Dat zorgt 
voor comfort en moedigt aan om de fiets te 
pakken. Omwille van de ruimtelijke kwaliteit 
wordt de noordelijk erfgrens afgewerkt met een 
groen scherm of haag. Tegenover de entree 
bevinden zich een beperkt aantal 
parkeerplekken. Deze plekken zijn met name 
bedoeld voor kort parkeren en voor de 
deelauto’s waarin voorzien wordt. 

voorbeelduitwerking openbare ruimte

Een weg ten zuiden van de het gebouw verbindt 
de entree met het achter terrein. De weg wordt 
smal uitgevoerd, zodat ruimte blijft voor een 
groene berm en voor geveltuinen aan de 
gebouwzijde. Auto’s worden daardoor 
bovendien gestimuleerd om stapvoets te 
rijden. Halverwege het gebouw, centraal in het 
plangebied, bevindt zich de collectieve tuin van 
het complex. De tuin wordt bereikt vanuit de 
collectieve ruimte in het gebouw. De tuin zal 
ingericht worden als groen terras, met zitjes en 
bloeiende planten. 

Aan de achterzijde van het complex bevindt 
zich het grootste deel van het parkeren. De 
parkeerplaatsen zijn uitgevoerd in een 
waterdoorlatende grasklinker, waardoor de 
uitstraling maximaal groen is en de 
parkeerplaatsen gebruikt kunnen worden om 
water te bufferen.

Met het oog op de (sociale) veiligheid zal 
speciale aandacht uitgaan naar de inrichting en 
verlichting van de buitenruimte. De verlichting 
in de openbare ruimte  wordt in het kader van 
de vervanging door LED geëvalueerd door de 
gemeente. De eerste indruk is dat er voldoende 
verlichting aanwezig is voor de functie van de 
weg.
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collectieve tuin

fietsenstalling

entree

parkeerterrein
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Afval 

De gemeente zamelt aan huis de volgende 
afvalstromen in: rest, gfte (groente- fruit, 
tuinafval en etensresten), PBD )(plastic blik en 
drankverpakkingen) en papier. Vanwege het 
aantal woningen is het voorstel om 
ondergrondse containers te plaatsen voor 
restafval en PBD.  Deze containers zijn gedacht 
tegenover de entree van het plangebied, zodat 
ze goed bereikbaar zijn voor de kraanwagen. 
Bovendien kunnen ze dan tevens gebruikt 
worden door de gebruikers van het 
tuinencomplex. GFT en papier wordt 
ingezameld in rolemmers die op eigen terrein 
worden geplaatst. De exacte inpassing hiervan 
zal in het inrichtingsplan worden uitegwerkt.

Veiligheid en bereikbaarheid

De veiligheid van bewoners in relatie tot de 
omgeving wordt in verschillende onderzoeken 
belicht. Een belangrijk aandachtspunt is de 
bereikbaarheid voor nood- en hulpdiensten. Op 
stedenbouwkundig niveau is het complex goed 
aan te rijden. Via de Willem de Zwijgerlaan en - 
in geval van nood - ook vanaf de Westelijke 
Randweg. De uitwerking van het gebouw en de 
buitenruimte in relatie tot brandbestrijding et 
cetera zal plaatsvinden in nauw overleg met 
vertegenwoordigers van de veiligheidsregio. 

positie ondergrondse afvalcontainers
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Referentiebeelden groene gevel

Groen gebouw omgeven door groen

Het gebouw aan Westelijke Randweg 1 is aan 
drie zijden omgeven door groen. De 
architectonische inzet is om deze setting aan te 
grijpen voor een duurzame inzet en groene 
uitstraling. Bij de uitwerking van het gebouw zal 
gezocht worden naar manieren op duurzame 
wijze een groene gevel te maken. Voor de flora 
zal gezocht worden naar soorten die aansluiten 
bij de specifieke condities ten aanzien van 
vocht, bezonning, wind et cetera. Ook de 
inrichting van de buitenruimte kent een groene 
inzet. 

Kwaliteit rondom

Het gebouw is vanwege de situering vanaf 
meerdere kanten zichtbaar. Het is dan ook 
belangrijk dat de uitstraling aan alle kanten 
kwaliteit heeft. Om de privacy van 
aanwonenden te waarborgen hebben de 
woningen in het gebouw op de hoger gelegen 
vierde en vijfde verdiepingen geen openingen 
richting het zuiden. Het gebouw heeft een 
duidelijk gezicht aan de straat, in de vorm van 
een herkenbare en fraaie entree. 

6 Beeldkwaliteitplan
Menselijke maat 

Het gebouw is opgebouwd uit een groot aantal 
wooneenheden. Deze collectiviteit mag niet 
leiden tot anonimiteit.  In de architectuur zal 
gezocht worden naar middelen om uitdrukking 
te geven aan de menselijke maat en de 
herkenbaarheid van de individuele woning. 

Analyse beplantingsmogelijkheden groene gevel

Geleding en tektoniek 

Het uitgangspunt is een gebouw te maken dat 
leesbaar is en helder van opbouw. Dit komt tot 
uitdrukking in een duidelijk geleed volume, 
hiërarchie in de compositie en reliëf in de gevel. 
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Voorbeelduitwerking architectuur op basis van de uitgangspunten voor de beeldkwaliteit
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Tijdens het schetsontwerp en de dialoog in de klankbordgroep zijn een aantal vragen naar 
voren gekomen rondom de herontwikkeling. In antwoord hierop en vooruitlopend op de 
bestemmingsplanprocedure is in het voorjaar van 2019 een kleine twintig onderzoeken 
uitgevoerd. Het schetsontwerp 1828 - woonkansen voor jongeren in Bloemendaal e.o. heeft als 
basis gediend voor deze onderzoeken. De afzonderlijke rapportages zijn te vinden op de 
participatiewebsite: www.participatiewr1.nl/achtergrondinformatie. Op de volgende pagina’s 
worden de diverse onderzoeksthema’s kort samengevat.

# Bijlage: onderzoeken 1. Archeologie
Op basis van bureauonderzoek worden 
allereerst nederzettingsresten verwacht in de
top van het zand van de strandvlakte uit de 
periode vanaf het Laat-Neolithicum (toen de 
strandvlakte gevormd werd) tot in de IJzertijd 
(toen de veengroei in de strandvlakte begon). 
Daarnaast kunnen in de top van het bovenlig-
gende veenpakket archeologische resten 
aangetroffen worden uit de periode Late 
IJzertijd – Romeinse tijd.

 

 

 

Afb. 3 Locatie van het plangebied op de Locatie van het plangebied op de Vereenvoudigde geologische kaart van Haarlem

 22 

 

kaart van Haarlem 

Voor beide periodes geldt een middelhoge 
verwachting. In de Middeleeuwen en het 
grootste deel van de Nieuwe tijd lag het 
plangebied ter plaatse van weiland en was 
onbebouwd. Voor deze periode geldt een lage 
verwachting. In het oostelijk deel van het 
plangebied tot slot is sprake van een gedempte 
tankgracht uit 1944. Geadviseerd wordt om een 
inventariserend veldonderzoek uit te voeren 
door middel van een verkennend 
booronderzoek.

 

 

 

Afb. 3 Locatie van het plangebied op de Locatie van het plangebied op de Vereenvoudigde geologische kaart van Haarlem

 22 

 

kaart van Haarlem geomorfologische kaart (afbeelding ADC)
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2. Bodem
In het verkennend bodem- en verhardingson-
derzoek wordt het onderstaande 
geconcludeerd:

Grond: de zandige boven- en ondergrond is ten 
hoogste licht verontreinigd met diverse 
parameters; de puinhoudende bodemlagen 
bevatten asbest in een concentratie die 
ruimschoots onder de tussenwaarde blijven. De 
bodem is te beschouwen als  onverdacht ten 
aanzien van het voorkomen van asbest.

Grondwater: het grondwater is ten hoogste licht 
verontreinigd met barium. Opgemerkt wordt 
dat barium veelal van nature in verhoogde 
concentraties aanwezig is.

Asfalt: op een deel van de locatie is in het asfalt 
een teerhoudende oppervlaktebehandeling 
aangetoond. De overige onverdachte asfaltla-
gen zijn niet teerhoudend en komen eventueel 
in aanmerking voor hergebruik.

Fundatie: in het fundatiemateriaal is aan de 
westzijde sprake van een lichte verontreiniging 
met asbest. Daarnaast is er in de puinhoudende 
grond onder de stelconplaten eveneens sprake 
van een een lichte verontreiniging met asbest 
en lokaal is een sterke verontreiniging 
aangetroffen.

kaart uit Verkennend bodem en verhardingsonderzoek (afbeelding HB advies)

voormalige tankgracht

3. Water
Bij de planontwikkeling dient rekening te 
worden gehouden met een eventuele toename 
van de hoeveelheid verharding & bebouwing op 
de locatie.
Conform de Keur van het Hoogheemraadschap 
van Rijnland dient een toename aan verhard 
oppervlak met maatregelen te worden
gecompenseerd, indien:
•	 het een versnelde afvoer van hemelwater 

naar het oppervlaktewatersysteem teweeg 
brengt, of

•	 er sprake is van versnelde afvoer naar het 
oppervlaktewatersysteem, hetgeen 
afhankelijk is van zowel de veranderingen 
van het verhard oppervlak als van het 
beoogde hemelwaterafvoersysteem.

De versnelde hemelwaterafvoer dient met de 
aanleg van waterberging te worden
gecompenseerd. Bij het graven van nieuw 
oppervlaktewater geldt dat het oppervlak van 
het ter compensatie aan te leggen water 
minimaal 15 procent van het oppervlak van de 
toename van verharding bedraagt.

huidige watergangen met taluds
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4. Bomen
De onderzoeksbomen verkeren in een redelijke 
tot matige conditie op boom 15 na. Boom 15 
vertoont groeistagnatie en heeft een slechte 
kwaliteit wat zich uit in onder andere diverse 
afgebroken takken. De onderhoudstoestand is 
achterstallig. De bomen bevatten nagenoeg 
allemaal dor hout en enkele probleemtakken in 
de kroon. Boom 7 en 17 bevatten enkele 
uitgebroken takken.

Boomnr. Boomnaam 
(Wetenschappelijk)

Boomnaam 
(Nederlands) Standplaats Stamdiameter 

in cm
Boomhoogte 
in m

Kroondiameter 
in m

Takvrije stam 
in m Onderhoudstoestand Conditie Kwaliteit Levensverwachting in 

jaren Zorgplicht Opmerkingen Urgentie

1 Populus × canescens Grauwe abeel Beplanting 96 18 - 24 20 10 Achterstallig Redelijk Redelijk > 15 Onderhoudssnoei Dood hout 6 maanden
2 Populus × canescens Grauwe abeel Beplanting 95 18 - 24 17 10 Achterstallig Redelijk Redelijk > 15 Onderhoudssnoei Dood hout 6 maanden
3 Aesculus hippocastanum Paardenkastanje Beplanting 45 9 - 12 10 3 Achterstallig Matig Matig 5 - 10 Onderhoudssnoei Bloedingsziekte, zwam in snoeiwond 6 maanden
4 Populus × canescens Grauwe abeel Beplanting 90 - 100 18 - 24 15 12 Achterstallig Redelijk Redelijk > 15 Onderhoudssnoei Dood hout, klimop 6 maanden
5 Populus × canescens Grauwe abeel Beplanting 90 - 100 18 - 24 18 10 Achterstallig Redelijk Redelijk > 15 Onderhoudssnoei Dood hout, klimop 6 maanden
6 Acer campestre Veldesdoorn Beplanting okt-20 6 - 9 8 1 Achterstallig Matig Redelijk 5 - 10 Onderhoudssnoei Dood hout, klimop tot in de top 6 maanden
7 Populus × canescens Grauwe abeel Beplanting 90 - 100 18 - 24 20 12 Achterstallig Redelijk Matig > 15 Onderhoudssnoei Dood hout, uitgebroken tak, klimop 6 maanden
8 Populus × canescens Grauwe abeel Beplanting 115 18 - 24 26 10 Verwaarloosd Redelijk Matig Onderhoudssnoei, nader onderzoek Dood hout, honingzwam aan stamvoet 3 maanden
9 Fagus sylvatica Gewone beuk Beplanting 62 12 - 15 13 2 Achterstallig Goed Matig > 15 Onderhoudssnoei Dood hout, plakoksel, ingerotte plakoksel 6 maanden

10 Populus × canescens Grauwe abeel Beplanting 50 - 60 12 - 15 10 2 Achterstallig Goed Redelijk > 15 Onderhoudssnoei Dood hout 6 maanden
11 Populus × canescens Grauwe abeel Beplanting 115 18 - 24 23 10 Achterstallig Goed Redelijk > 15 Onderhoudssnoei Dood hout, klimop, eenzijdige kroon 6 maanden
12 Carpinus betulus Haagbeuk Beplanting 40 - 50 12 - 15 9 3 Achterstallig Matig Matig 10 - 15 Onderhoudssnoei Dood hout, klimop, eenzijdige kroon 6 maanden
13 Populus × canescens Grauwe abeel Beplanting 113 18 - 24 10 10 Achterstallig Redelijk Redelijk > 15 Onderhoudssnoei Dood hout, klimop 6 maanden
14 Aesculus hippocastanum Paardenkastanje Beplanting 40 - 50 9 - 12 9 4 Achterstallig Redelijk Redelijk > 15 Onderhoudssnoei
15 Populus × canescens Grauwe abeel Beplanting 80 18 - 24 17 10 Achterstallig Slecht Matig 5 - 10 Onderhoudssnoei Grof dood hout, klimop 6 maanden
16 Carpinus betulus Haagbeuk Beplanting 40 9 - 12 10 3 Achterstallig Redelijk Redelijk > 15 Onderhoudssnoei Klimop
17 Populus × canescens Grauwe abeel Beplanting 84 18 - 24 14 10 Achterstallig Matig Slecht 5 - 10 Onderhoudssnoei Dood hout, uitgebroken takken, kroon vervorming 6 maanden
18 Populus × canescens Grauwe abeel Beplanting 72 18 - 24 10 10 Achterstallig Matig Slecht 5 - 10 Onderhoudssnoei Dood hout, eenzijdige kroon 6 maanden
19 Populus × canescens Grauwe abeel Beplanting 78 18 - 24 9 10 Achterstallig Matig Matig 5 - 10 Onderhoudssnoei Dood hout, eenzijdige kroon 6 maanden
20 Populus × canescens Grauwe abeel Beplanting 78 18 - 24 10 10 Achterstallig Matig Matig 5 - 10 Onderhoudssnoei Dood hout, spechtgat 6 maanden
21 Prunus serrulata cv Sierkers Beplanting 40 0 - 6 12 1 Achterstallig Matig Matig 10 - 15 Onderhoudssnoei 6 maanden

Geadviseerd wordt om bij één boom (boom 8) 
een nader (technisch) onderzoek te verrichten. 
De boom bevat Echte honingzwam aan de 
stamvoet. Echte honingzwam heeft de eigen-
schap wortel- en houtrot te veroorzaken 
waardoor er op den duur een verhoogd risico 
op windworp of stambreuk ontstaat.
Verder dienen bijna alle bomen gesnoeid te 
worden.

resultaten visueel onderzoek (bron: De Boomingenieur)

Boomveiligheidscontrole 
Westelijke Randweg 1, Overveen

Opdrachtgever: Mark van der Heide Urban Design

Schaal:               1 : 1.000

Formaat:            A3

Datum:              16 november 2018

Getekend:          J. Eichholtz
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Legenda
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conditie bomen (afbeelding De Boomingenieur)
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5. Ecologie

Om meer inzicht te krijgen in de betekenis van 
het oostelijk gebouw voor vleermuizen is nader 
onderzoek verricht door Econsultancy 
(rapportage d.d. 17 december 2019). Daaruit 
komt naar voren dat de onderzoekslocatie 
fungeert als foerageergebied. De voorgenomen 
ingrepen zullen echter niet leiden tot een 
afname in foerageermogelijkheden. Daarom is 
verstoring van essentieel foerageergebied dan 
ook niet aan de orde. Een ontheffing voor de 
werkzaamheden ten aanzien van vleermuizen 
is niet noodzakelijk, omdat geen 
verblijfplaatsen zijn aangetoond in relatie tot 
het onderzoeksgebied. Wel wordt aanbevolen 
om zorgvuldig te handelen tijdens de sloop, 
omdat er altijd sprake kan zijn van onverhoopte 
aanwezigheid van een vleermuis, op een 
onverwachte plek. Ten aanzien van in de 

omgeving foeragerende vleermuizen wordt 
geadviseerd om gedurende de werkzaamheden 
en in de nieuwe situatie verlichtingsarmaturen 
te gebruiken die naar beneden schijnen en zo 
min mogelijk strooilicht veroorzaken, of om 
andere vleermuisvriendelijke verlichting toe te 
passen. Voor andere beschermde soorten heeft 
het plangebied geen betekenis, geldt een 
vrijstelling of zijn negatieve effecten van de 
voorgenomen ingreep uitgesloten. Negatieve 
effecten van de ingreep op het Natuurnetwerk 
Nederland zijn niet aan de orde. Eventuele 
effecten van stikstofdepositie op het 
nabijgelegen Natura 2000-gebied 
Kennemerland-Zuid zijn niet op voorhand 
uitgesloten. Aanbevolen wordt om een 
stikstofdepositieberekening uit te (laten) 
voeren.

het oostelijk gelegen gebouw (afbeelding bureau Waardenburg)

Notitie quick scan beschermde soorten complex Westelijke Randweg te Overveen  3

Figuur 2 Het plangebied met zicht op het oostelijk gelegen gebouw (midden van de foto). 

Figuur 3 Plangebied met zicht op het westelijk gelegen gebouw. 

geadviseerde afstand van 50 m t.o.v. de rand van de Westelijke Randweg

De invloed van verkeer op luchtkwaliteit en 
gezondheid is tot op een afstand van honder-
den meters van snelwegen merkbaar, een 
‘veilige afstand’ is niet aan te geven.
Wel is bekend dat de concentratie verkeersge-
relateerde luchtverontreiniging snel afneemt 
met toenemende afstand tot de weg.
Woningen en voorzieningen waar kinderen, 
ouderen of mensen met een zwakke gezond-
heid langdurig verblijven moeten daarom op 
ruime afstand van drukke wegen worden 
gerealiseerd.

Wanneer de eerstelijnsbebouwing zich op 
grotere afstand van een drukke weg bevindt, is 
de invloed van verkeersgerelateerde luchtver-
ontreiniging beperkter.
Een drukke weg is gedefinieerd als een weg met 
verkeersintensiteit van meer dan 10.000 mvt/
etmaal. De Westelijke Randweg heeft een 
verkeersintensiteit van meer dan 30.000 
motorvoertuigen per etmaal.
Om die reden adviseert de GGD om geen 
gevoelige bestemmingen te plaatsen in de 
eerstelijnsbebouwing binnen een afstand van 
50 meter van de Westelijke Randweg.

6. Luchtkwaliteit 
(effect van wegverkeer op de planontwikkeling)
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Titel 5.2 van de Wet milieubeheer maakt 
onderscheid tussen kleine en grote ruimtelijke
projecten. Kleine projecten waarvan vooraf 
duidelijk is dat deze de luchtkwaliteit ‘niet in
betekenende mate’ (NIBM) verslechteren, 
behoeven niet meer op luchtkwaliteit te 
worden getoetst. Dit is opgenomen in het 
Besluit niet in betekenende mate bijdrage
luchtkwaliteitseisen. Het gaat daarbij om 
projecten die leiden tot een maximale bijdrage 
van 3% van de grenswaarde voor NO2 en PM10. 
De grenswaarde voor het NIBM betreft een
jaargemiddelde concentratie van PM10 en NO2 
onder de 1,2 μg/m3 .
Artikel 2 van het Besluit NIBM geeft aan dat de 
te verwachten toename van de jaargemiddelde 
concentratie PM10 en NO2 < 1,2 μg/m3 (3% van 
de grenswaarde) bedraagt indien het aantal 
woningen < 3000 bedraagt bij minimaal 2
ontsluitingswegen en < 1500 bij 1 
ontsluitingsweg.

7. Luchtkwaliteit 
(effect van extra verkeer)

Waarschijnlijk zal de voorkeursgrenswaarde van 
48 dB (wegverkeer) en 55 dB (railverkeer) 
overschreden worden en dient er een onthef-
fing “hogere grenswaarde“ aangevraagd te 
worden. Hogere waarden kunnen op grond van 
de Wgh slechts worden vastgesteld indien het 
redelijkerwijs niet mogelijk is aan de voorkeurs-
grenswaarde te voldoen. Derhalve dient 
voorafgaand aan het nemen van een hogere 
waardenbesluit onderzocht te worden of het 
mogelijk is geluidreducerende maatregelen te 
treffen. Daarbij geldt de voorkeursvolgorde 
bron-overdrachtontvanger, hetgeen inhoudt 
dat het treffen van maatregelen aan de bron de 
voorkeur verdient boven het treffen van 
maatregelen in de overdracht, en dat het treffen 
van maatregelen in de overdracht de voorkeur 
verdient boven het treffen van maatregelen bij 
de ontvanger.
Waarschijnlijk  zal de maximale ontheffings-
waarde van 63 dB voor wegverkeer en van 68 
dB voor railverkeer niet worden overschreden.

Hierbij dient opgemerkt te worden dat het 
Bouwbesluit voor nieuwe woningen een
binnenniveau van 33 dB vereist. Om dit te 
bereiken zullen waarschijnlijk op een aantal 
posities bouwkundige maatregelen benodigd 
zijn om aan het wettelijk binnenniveau te 
voldoen. 

8. Geluid 
(weg- en railverkeer)

Direct ten noorden van het plangebied is het 50 
kV onderstation Overveen (‘OS Overveen’)
van Liander gesitueerd. In de huidige situatie 
zijn er 3 inpandig geplaatste transformatoren
op het station aanwezig (50/10 kV, met een 
vermogen van maximaal 36 MVA (2x),
respectievelijk 40 MVA (1x)). De transformatoren 
staan opgesteld binnen afzonderlijke cellen
aan de noordzijde van het bedrijfsgebouw.

Liander is voornemens om in de toekomst een 
vierde 50/10 kV transformator met een
maximaal vermogen van 40 MVA bij te plaatsen. 
In de standaard bouwsituatie wordt deze
transformator in een ‘half open’ cel geplaatst 
waarbij de bovenzijde en de voorzijde (in dit
geval de noordzijde) van de cel open zijn. Verder 
zal een 10 kV-vleugel worden bijgeplaatst.
De nieuwe transformatorcel en de 10 kV-vleugel 
zullen aan de westzijde van het bestaande
gebouw worden gesitueerd.

9. Geluid 
(onderstation 50 kV)

Mogelijke uitbreiding OS Overveen (afbeelding Liander)
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Magnetische velden ontstaan overal waar 
elektrische stroom loopt. Voor het plangebied 
zijn twee ‘objecten‘ hierbij van belang: het 
onderstation 50kV en de kabel die vanaf het 
onderstation ondergronds over het plangebied 
loopt.

De gemeten en berekende magneetvelden van 
de kabel voldoen ruimschoots aan de grens-
waarde van 100 microtesla die door de Neder-
landse overheid wordt gehanteerd.
In het kader van het voorzorgbeleid aangaande 
blootstelling aan magneetvelden is het 

wenselijk dat op plaatsen waar kinderen 
langdurig aanwezig zijn de jaargemiddelde 
magnetische veldsterkte lager is dan 0,4 
microtesla.
De gemeten jaargemiddelde velsterkte is 
binnen het gehele bouwplan en recht boven de 
kabel lager dan 0,115 microtesla.

Het ligt niet in de lijn van verwachting dat een 
eventuele toekomstige zwaardere belasting van 
het onderstation ertoe zal leiden dat op het 
bouwterrein de jaargemiddelde velsterkte 
hoger zal worden dan 0,4 microtesla.

kaart kabel Liander en onderstation 50kV

10. Magnetische velden (onderstation en kabel)
Met de voorziene positionering van de beoogde 
ontwikkeling met de perceelgrens op 6,5 m van 
het bestaande transformatorstation wordt 
ruimschoots voldaan aan de geldende WBDBO-
eis vanuit het bestaande transformatorstation 
naar de nieuwbouw. Voor de voorziene 
ontwikkeling van Liander (nieuw te bouwen 
transformatorstation) geldt dat dit dusdanig 
dicht bij de perceelgrens ligt dat hier 
voorzieningen nodig zijn.  Voor de positionering 
van de bebouwing binnen de gestelde 
perceelgrenzen gelden binnen de behandelde 
context geen eisen.

De aanwezigheid van het transformatorstation 
vormt dus geen beperking voor de realisatie 
van de beoogde ontwikkeling. Dit houdt in dat 
er geen brandwerende voorzieningen aan het 
transformatorstation benodigd zijn voor de 
realisatie van de beoogde ontwikkeling. 
Opgemerkt wordt dat alleen de WBDBO-eis 
vanuit het bestaande transformatorstation is
behandeld. De WBDBO-eis vanuit het te 
realiseren gebouw naar het 
transformatorstation dient tevens beschouwd 
te worden.

11. Brandveiligheid (onderstation)

Mogelijke uitbreiding OS Overveen (afbeelding Liander)
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Onderzocht is of er tijdens de Tweede Wereld-
oorlog oorlogshandelingen hebben plaatsge-
vonden in het plangebied, en of er explosieven 
zijn te verwachten. Op de locatie is tijdens WOII 
door de Duitsers een tankgracht gegraven.
 

In de voor dit vooronderzoek geraadpleegde 
literatuur- en archiefgegevens, zijn geen 
feitelijke indicaties voor de aanwezigheid van 
conventionele explosieven binnen het project-
gebied aangetroffen. Vanuit OCE-oogpunt 
kunnen de geplande werkzaamheden, binnen 
de contouren van het projectgebied zoals 
getoond in voorliggend document en op 
bijbehorend kaartmateriaal, zonder aanvullend 
onderzoek of opsporingsproces worden 
uitgevoerd.

13. Explosieven

locatie voormalige tankgracht (afbeelding BeoBOM)

BB18-108 Vooronderzoek CE  
 

20 
 

 
Figuur 8. De dekking van het projectgebied op 7 april 1945. Luchtfotonummer: 3114. 

Collectie Nederlands Instituut voor Militaire Historie (NIMH) 
 

Indien uit de raadpleging van de (verplichte) bronnen blijkt dat er sprake is van indicaties voor de 
aanwezigheid van Duitse militaire werken in het onderzoeksgebied ten tijde van de Tweede We-
reldoorlog, dan wordt de collectie Duitse verdedigingswerken in Nederland en rapporten van het 
Bureau Inlichtingen te Londen (1940-1945) met collectienummer 575 van het NIMH geraadpleegd. 
Indien uit de raadpleging van de (verplichte) bronnen blijkt dat er sprake is van indicaties voor het 
plaatshebben van grondgevechten in de periode mei 1940, dan wordt de collectie Gevechtsversla-
gen en rapporten mei 1940 met collectienummer 409 geraadpleegd. Er zijn voor de meidagen van 
1940 geen aanwijzingen voor het plaatsvinden van grondgevechten binnen of in de directe nabij-
heid van het projectgebied aangetroffen. Het raadplegen van de collectie 409 is derhalve niet nood-
zakelijk gebleken. Wel is binnen en in de omgeving van het projectgebied sprake van de aanwezig-
heid van verdedigingswerken. Om deze reden zijn diverse stukken uit de collectie 575 ‘Duitse ver-
dedigingswerken en inundaties van Nederlands grondgebied in de oorlog/rapporten van militaire 
aard vanuit bezet Nederland aan bureau inlichtingen Londen’ verzameld en geraadpleegd. 
 
575 Duitse verdedigingswerken 
 

Toeg.nr Inv.nr Omschrijving Relevant 
575 578 Kaart van Blok 3E, tussen Zandvoort-Noordwijk en Amster-

dam, met ingetekend tankgrachten en tankmuren in het 
duingebied, bij De Glip en Berkenrode, Overveen, Vijfhuizen 
en de Haarlemmermeerpolder, afkomstig van de topografi-
sche dienst. 

Ja 

 26  Afvuurplaatsen op landgoed Ockenburg en op het terrein 
van Stichting Bloemendaal, het niveau van het personeel en 
technische details van V-wapens. 

Nee, geen aantoonbare 
betrekking op het pro-
jectgebied 

 56 Troepenlegering en materiaal in Poeldijk (commandant Ves-
ting Hoek van Holland), Loosduinen (Flakgeschut en Wit Me-
taalfabriek) en Den Haag, tevens veldpostnummer ‘Herman 

Nee, geen aantoonbare 
betrekking op het pro-
jectgebied 

Aangezien geen sprake is van risicovolle 
activiteiten in de nabije omgeving van het
plangebied en er geen risicovolle activiteit 
wordt ontplooid middels de beoogde
ontwikkeling vormt het aspect externe 
veiligheid geen belemmering voor de realisatie 
van de beoogde ontwikkeling.

12. Externe veiligheid




