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Geachte heer Van Dam,

U hebt mij verzocht om te beoordelen of de planregeling die in het conceptbestemmingsplan 
Bloemendaalseweg 166 is opgenomen past binnen de hoogtebepalingen die in de 
wijzigingsbevoegdheid van het bestemmingsplan Overveen 2013 zijn opgenomen.
Specifiek dient hierbij juridisch beoordeeld te worden of de omschrijving van het begrip 'peil' in 
het conceptbestemmingsplan juridisch correct is opgenomen, uitgaande van de inmeting van 
bureau Copijn. Indien dit niet het geval is hebt u mij gevraagd om een voorstel te doen voor 
een alternatieve planregeling.

Bij e-mailbericht van 3 mei 2018 heb ik van u ontvangen het conceptbestemmingsplan 
Bloemendaalseweg 166 met toelichting, regels en verbeelding, inclusief bijlagen met 
betrekking tot de hoogtemeting door Copijn, alsmede een tekening met nummer BA-0 van 
Kampman Architecten, behorend bij de bouwaanvraag, waarop de plattegrond van het 
bouwplan en een doorsnede van de te realiseren appartementengebouwen is weergegeven. 
Voorts hebt u mij bij e-mail van 7 mei 2018 nog toegezonden de aangepaste regels en de 
aangepaste verbeelding alsmede tekeningen, behorende bij de bouwaanvraag.
Via www.ruimtelijkeplannen.nl heb ik kennisgenomen van het bestemmingsplan 
Overveen 2013.

GEELKERKEN LINSKENS ADVOCATEN
Elke opdracht wordt aanvaard door de naamloze vennootschap Geelkerken Linskens Advocaten N.V. De vennootschap, ingeschreven in het Handelsregister 
van de Kamer van Koophandel onder nummer 2733 2402, hanteert algemene voorwaarden, waarvan onderdeel uitmaakt een aansprakelijkheidsbeperking. 

Deze algemene voorwaarden zijn afgedrukt op de achterzijde van dit briefpapier en gedeponeerd bij de Kamer van Koophandel.
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Algemene voorwaarden Geelkerken Linskens Advocaten N.V

1. Geelkerker» Linskens Advocaten N.V. (Geelkerken Linskens Advocaten) is een naamloze vennootschap die zich ten doel 

stelt om de praktijk van advocaat uit te oefenen, één en ander in de meest ruime zin.

2. Uitsluitend Geelkerken Linskens Advocaten geldt tegenover de opdrachtgever als opdrachtnemer ook als het de uitdruk­

kelijke of stilzwijgende bedoeling is dat een opdracht door een bepaalde persoon wordt uitgevoerd. De artikelen 7:404 en 

7:407 lid 2 BW worden uitgesloten. De persoon die direct of indirect aandeelhouder is van Geelkerken Linskens Advocaten en 

die professionele werkzaamheden verricht ten behoeve van Geelkerken Linskens Advocaten zal kunnen worden aangeduid 

als “partner’ of “vennoot'. De als zodanig aangeduide persoon handelt uitsluitend voor rekening en risico van Geelkerken 

Linskens Advocaten.

3. Geelkerken Linskens Advocaten heeft een beroepsaansprakelijkheidsverzekering die de door de Nederlandse Orde van 

Advocaten voorgeschreven bedragen te boven gaat. Iedere aansprakelijkheid is beperkt tot het bedrag dat ín het kader van 

deze verzekering in het desbetreffende geval wordt uitbetaald, vermeerderd met het eigen risico dat op grond van de verze­

kering ten laste van Geelkerken Linskens Advocaten komt. Op verzoek kan inzage worden verkregen in de polisvoorwaarden. 

Indien en voor zover om welke reden dan ook geen uitkering krachtens deze verzekering mocht plaatsvinden, is iedere aan­

sprakelijkheid beperkt tot drie maal het aan Geelkerken Linskens Advocaten in de desbetreffende zaak in het desbetreffende 

kalenderjaar door de opdrachtgever betaalde bedrag tot een maximumbedrag van E50.000,00. Onverminderd het bepaalde 

in artikel 6:89 BW, vervalt het recht op schadevergoeding in ieder geval 12 maanden na de gebeurtenis waaruit de schade 

direct of indirect voortvloeit en waarvoor Geelkerken Linskens Advocaten aansprakelijk is. Het hiervoor gestelde in dit artikel 

geldt ook als de opdrachtgever schadevergoeding vordert op grond van een van een ander overgenomen of verkregen 

recht.

4. Indien zowel de opdrachtgever als een derde of derden schadevergoeding vorderen van Geelkerken Linskens Advocaten 

in verband met een door of vanwege Geelkerken Linskens Advocaten aan de opdrachtgever verleende dienst, komt de door 

de opdrachtgever zelf geleden schade niet voor vergoeding in aanmerking, voor zover het aan de opdrachtgever te betalen 

schadebedrag reeds zelf, of na vermeerdering met het aan de derde of derden toekomende schadebedrag, uitgaat boven de 

in artikel 3 vermelde limieten.

5. Niet alleen Geelkerken Linskens Advocaten maar ook alle personen die bij de uitvoering van een opdracht van een cliënt 

zijn ingeschakeld kunnen op deze algemene voorwaarden een beroep doen. Hetzelfde geldt voor vroegere medewerkers 

met inbegrip van eventuele erfgenamen indien zij aansprakelijk worden gehouden nadat zij het kantoor van Geelkerken 

Linskens Advocaten hebben verlaten. Deze algemene voorwaarden gelden ook voor eventuele aanvullende of vervolgop­

drachten.

6. Geelkerken Linskens Advocaten zal bij het inschakelen van niet tot haar organisatie behorende derden de nodige zorgvul­

digheid in acht nemen. Iedere aansprakelijkheid van Geelkerken Linskens Advocaten voor tekortkomingen van deze derden 

is uitgesloten. Indien Geelkerken Linskens Advocaten derden inschakelt die daarbij een beperking van hun aansprakelijkheid 

bedingen, wordt een dergelijk beding door Geelkerken Linskens Advocaten mede namens de desbetreffende opdrachtgever 

van Geelkerken Linskens Advocaten aanvaard.

7. Tenzij anders overeengekomen is de cliënt van Geelkerken Linskens Advocaten honorarium verschuldigd dat wordt berekend 

op basis van het aantal bestede uren vermenigvuldigd met de toepasselijke uurtarieven zoals deze van tijd tot tijd door 

Geelkerken Linskens Advocaten worden vastgesteld. Naast het honorarium is de cliënt van Geelkerken Linskens Advocaten 

verschuldigd de verschotten die Geelkerken Linskens Advocaten ten behoeve van de cliënt betaalt en een vergoeding voor 

vaste kantoorkosten (zoals porti, telefoon, fax en fotokopieën) die op een percentage van het honorarium worden vastgesteld. 

Alle verschuldigde bedragen worden vermeerderd met de daarover verschuldigde omzetbelasting tegen het geldende tarief.

8. Door Geelkerken Linskens Advocaten te verzenden declaraties dienen binnen 14 dagen te worden betaald bij gebreke 

waarvan de opdrachtgever in verzuim is. Na het verstrijken van de termijn kan aan de opdrachtgever een vergoeding in rekening 

worden gebracht van 19fe per maand. Te allen tijde kan een voorschot gevraagd worden voor verrichte of te verrichten werk­

zaamheden. Werkzaamheden kunnen worden opgeschort als geen voorschot ter dekking daarvan voorhanden is.

9. Het met een opdracht gevormde dossier zal gedurende 7 jaar na het einde van de opdracht worden bewaard waarna 

Geelkerken Linskens Advocaten het recht heeft het dossier te vernietigen.

10. De rechtsverhouding tussen de opdrachtgever en Geelkerken Linskens Advocaten is onderworpen aan Nederlands recht. 

Geschillen zullen worden beslist door de bevoegde rechter te 's-Gravenhage, tenzij het geschil is voorgelegd aan de Geschillen­

commissie Advocatuur. Indien Geelkerken Linskens Advocaten als eisende partij optreedt, heeft zij de mogelijkheid om het 

geschil aanhangig te maken bij een zonder dit beding bevoegde rechter.

11. De in de Nederlandse taal opgestelde versie van deze algemene voorwaarden heeft gelding boven de in de Engelse of 

andere taal opgestelde voorwaarden. Geelkerken Linskens Advocaten is gerechtigd te allen tijde deze algemene voorwaarden 

te wijzigen.

Geelkerken Linskens Advocaten is gevestigd te Leiden en is ingeschreven in het Handelsregister van de Kamer van Koophandel 

onder nr. 2733 2402. Deze algemene voorwaarden zijn gedeponeerd bij de Kamer van Koophandel op 10 februari 2010.
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Bestemminqsplan Overveen 2013

In het thans vigerende bestemmingsplan Overveen 2013 is de huidige bebouwing van het 
perceel Bloemendaalseweg 166 opgenomen. Het gaat om een L-vormig 
appartementengebouw.
In het bestemmingsplan is voor het achterste gedeelte een bouwhoogte van 10 m en een 
goothoogte van 9 m opgenomen.
Het haaks daarop staande gedeelte heeft volgens het bestemmingsplan een maximale 
bouwhoogte van 7 m en een maximale goothoogte van 6 m.

In het bestemmingsplan Overveen 2013 is het begrip 'peil' als volgt omschreven:

'a. Voor gebouwen waarvan de toegang onmiddellijk aan de weg grenst: de hoogte van de 

kruin van de weg ter plaatse van hoofdtoegang.

b. In andere gevallen: de gemiddelde hoogte van het bestaande aansluitende maaiveld, ter 

plaatse van de naar het openbaar toegankelijk gebied gerichte grens van het bouwvlak.

Enzovoort.'

In artikel 2 van het vigerende bestemmingsplan Overveen 2013 is omtrent de wijze van 
meten bepaald:

'Bij toepassing van deze regels wordt als volgt gemeten:

2.4 De bouwhoogte van een bouwwerk

vanaf het peil tot aan het hoogtepunt van een gebouw of van een bouwwerk, geen gebouw 

zijnde, met uitzondering van ondergeschikte bouwonderdelen, zoals schoorstenen, 

antennes, trappenhuizen, liftkokers, installaties t.b.v. het reinigen van het gebouw 

(glazenwassen) en naarde aard daarmee gelijk te stellen bouwonderdelen.'

Het perceel Bloemendaalseweg 166 heeft in het vigerende bestemmingsplan voorts de 
aanduiding: Wro-zone-wijzigingsgebied 2'.

Volgens de regels van het bestemmingsplan Overveen 2013 geldt daarvoor:

'Het bevoegd gezag is, overeenkomstig het bepaalde in artikel 3.6 van de Wet ruimtelijke ordening,

bevoegd het plan te wijzigen ter plaatse van de aanduiding "Wro-zone-wijzigingsgebied 2" en de

bestemmingen "Tuin-2"en "Wonen-2" te wijzigen, mits voldaan aan de volgende voorwaarden:

a. er mogen ten hoogste twee eenvormige bouwmassa's op het perceel met een maximale 

oppervlakte van 900 m2 worden gerealiseerd, waarvan:

GEELKERKEN LINSKENS ADVOCATEN
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1. een appartementengebouw met een maximaal bouwvlak van 350 m2 met een 

maximale goothoogte van 8m en een nokhoogte maximaal 12 m. De afstand tot de 

Bloemendaalseweg bedraagt minimaal 5 m en maximaal 30 m. De afstand tot de 

zijpercelen bedraagt minimaal 10 m;

2. een appartementengebouw met maximaal bouwvlak van 550 m2 met een maximale 

bouwhoogte van 10 m. De afstand tot de Bloemendaalseweg bedraagt minimaal 30 m. 

De afstand tot de zijpercelen bedraagt minimaal 5 m;

b. de gronden buiten de bouwvlakken worden bestemd als “Tuin-2";
c. er mag een ondergrondse parkeergarage worden aangelegd van maximaal 700 m2;

d. er dient te worden aangetoond dat het plan verantwoord is:

1. voor wat betreft locatie specifieke stedenbouwkundige en architectonische aspecten, 

aangetoond door middel van een beeldkwaliteitsplan;

2. voor wat betreft de verkeersaspecten en de gemeentelijke parkeemorm;

3. voor wat betreft eventueel aanwezig waardevol groen op het perceel;

4. en voldoet aan wettelijke randvoorwaarden op het gebied van geluidshinder, 

luchtkwaliteit, geurhinder, bodemkwaliteit, externe veiligheid, natuurwetgeving, 

wateraspecten, cultuurhistorie en archeologie.'

Het bouwplan

Het bouwplan voorziet in de bouw van twee los van elkaar staande appartementen­
complexen met een ondergrondse parkeergarage, 16 parkeerplaatsen op maaiveld, twee 
ontsluitingen en de omliggende tuin.
Uit de doorsnede blijkt dat de bouwhoogte van het (vanaf de Bloemendaalseweg gezien) 
achterste appartementengebouw 9.90 m is boven het peil, welk peil is ingemeten op 
+8.450 NAP.
Het voorste appartementengebouw (gezien vanaf de Bloemendaalseweg) heeft een 
bouwhoogte van 9.70 m met een torentje boven de liftschacht/het trappenhuis met een 
bouwhoogte van 12 m boven het peil, waarbij uitgegaan is van een peil van 6.150 NAP. 
De goothoogte van dit appartementengebouw is 7.20 m boven het peil.

Het terrein is geaccidenteerd. Het hoogste deel van het terrein heeft een hoogte van 
+8.810 m en het laagste gedeelte heeft een hoogte van +5.280 m NAP.
Het totale hoogteverschil op het terrein bedraagt derhalve ruim 3.5 m.

Het peil ten opzichte van NAP is voor het achterste appartementengebouw gesteld op 
8.450 NAP en voor het voorste appartementengebouw op 6.150 NAP. Een verschil derhalve 
van 2.3 m.

GEELKERKEN LINSKENS ADVOCATEN
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Het conceptbestemmingsplan Bloemendaalseweg 166

In het conceptbestemmingsplan heeft het perceel de bestemmingen Wonen', 'Tuin' en 'Verkeer. 

De bouwvlakken zijn aangegeven rondom de contouren van het bouwplan.
Bij de bestemming 'Verkeer is er een aanduiding 'Garage' en in de bouwvlakken staan 
aanduidingen met betrekking tot de maatvoeringen, waarbij aangegeven is wat de maximum 
goothoogte en de maximum bouwhoogte in meters is en wat de hoogteligging van het vlak 
is.

In de regels is het begrip 'peil' als volgt gedefinieerd:

'a. peil ten aanzien van maaiveld: voor een bouwwerk, waarvan de gevel waarin de toegang 

van het bouwwerk is gesitueerd, ter plaatse van de "specifieke bouwaanduiding-voorgevel", 

niet direct aan de openbare weg grenst: de gemiddelde hoogte van het bestaande 

aansluitende maaiveld ter plaatse naar het openbaar toegankelijke gebied gerichte grens 

van het bouwvlak;

b. peil ten aanzien van NAP: de hoogte ten opzichte van het NAP, zoals ter plaatse van de 

"specifieke bouwaanduiding-voorgevel" per gebouw is aangegeven met "hoogteligging vlak 

in (m)".'

In artikel 2 is ten aanzien van de wijze van meten opgenomen:

'Bij toepassing van deze regels worden de maten van bouwwerken als volgt gemeten:

2.2 bouwhoogte van een bouwwerk

vanaf het peil tot aan het hoogste punt van een bouwwerk, een overig bouwwerk of een 

bouwwerk, geen gebouw zijnde, met uitzondering van ondergeschikte bouwonderdelen, 

zoals schoorstenen, antennes, installaties en naar de aard daarmee gelijk te stellen 

bouwonderdelen. Het peil ten aanzien van NAP is gedefinieerd in lid 1.40 peil en per 

gebouw vastgesteld aan de hand van de actuele hoogtecontouren van het perceel, zoals 

ingemeten in november 2017 door bureau Copijn en opgenomen in het bestemmingsplan 

als Bijlage 1 Hoogtegríd kaart. Voor de vaststelling van de hoogteligging van de vlakken, 

geldt de voorgevel van een bouwwerk, in voorliggend bestemmingsplan gedefinieerd als de 

gevel waarin de toegang van het bouwwerk is gesitueerd, ter plaatse van de "specifieke 

bouwaanduiding-voorgevel", als meetpunt;'

In de toelichting van het conceptbestemmingsplan Bloemendaalwegweg 166 is opgenomen 
in hoofdstuk 1.4 een bestemmingsplantoets waarin is vermeld:

GEELKERKEN LINSKENS ADVOCATEN
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'Het beoogde initiatief is niet realiseerbaar binnen de regels van het vigerende bestemmingsplan. 

In het vigerende bestemmingsplan is op de planlocatie een bouwvlak neergelegd waarbinnen, met 

inachtneming van aanvullende bouwregels, bouwwerken moeten worden gerealiseerd.

De twee gebouwen van het voorliggende initiatief kennen een andere positionering, waardoor de 

toekomstige bebouwing gedeeltelijk binnen de bestemming "Tuin" en de bestemming "Verkeer" 

komen te liggen. Het realiseren van woningen binnen deze bestemmingen is niet toegestaan. 

Het doorlopen van een planologische procedure is daarom noodzakelijk.

Op de locatie is tevens een wijzigingsbevoegdheid van toepassing zoals weergegeven in ĝ 1.3.

Het initiatief behelst de realisatie van twee bouwmassa's op het perceel waarbij een bouwmassa 

gerealiseerd wordt met een maximaal bouwvlak van 350 m2 met een maximale hoogte van 8 m en 

een nokhoogte van 12 m. De tweede bouwmassa houdt eveneens rekening met een maximaal 

bouwvlak van 550 m2 en de maximale bouwhoogte van 10 m.

In de wijzigingsbevoegdheid zijn voorwaarden opgenomen, waarbinnen een wijzigingsplan mag 

worden vormgegeven. Hierin is onder andere vastgelegd dat uitsluitend de bestemmingen "Tuin-2" 

en "Wonen-2" mogen worden gewijzigd. Daarnaast dienen de gronden buiten de bouwvlakken te 

worden bestemd als “Tuin-2".

Een deel van de bestaande bestemming "Verkeer' dient te worden gewijzigd en in de toekomstige 

situatie dienen enkele gronden onder bebouwing te worden gewijzigd naar “Verkeer.

De voorwaarden in de wijzigingsbevoegdheid zijn niet toereikend om het beoogde initiatief op de 

gewenste wijze te realiseren.

Conclusie

Het voorgenomen initiatief maakt geen gebruik van de wijzigingsbevoegdheid zoals opgenomen in 

het vigerende bestemmingsplan Overveen 2013.

De voorwaarden uit de wijzigingsbevoegdheid zijn wel als leidraad gehanteerd voor het 

voorliggende bestemmingsplan.

In Bijlage 1 Beeldkwaliteitsplan is nader beschreven op welke wijze uitwerking is gegeven aan de 

voorwaarden van de wijzigingsbevoegdheid.

Het voorliggende bestemmingsplan vervangt het vigerende bestemmingsplan Overveen 2013, voor 

zover dat plan betrekking heeft op de gronden van het plangebied.'

GEELKERKEN LINSKENS ADVOCATEN
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Beoordeling

De positionering van de appartementengebouwen is zodanig dat deze ook gedeeltelijk zijn 
gesitueerd op de gronden die in het vigerende bestemmingsplan de bestemming ‘Verteer 

hebben, terwijl de wijzigingsbevoegdheid uitsluitend is opgenomen ten aanzien van de 
bestemmingen 'Tuin-2' en 'Wonen-2'.

Voor zover ik dat aan de hand van de oppervlaktetekening en doorsnedetekening kan 
beoordelen past het bouwplan voor het overige ten aanzien van de maximale bouwvlakken 
en de maximale hoogtes wel binnen de mogelijkheden van het wijzigingsplan.

Aandachtspunt hierbij is nog wel dat volgens de algemene afwijkingsregels in het 
conceptbestemmingsplan de mogelijkheid bestaat om omgevingsvergunning voor het 
afwijken van het bestemmingsplan te verlenen ten aanzien van de in het plan aangegeven 
maten en getallen, voorzover deze afwijking niet meer dan 100Zo bedraagt.
Dit betekent dat er een binnenplanse afwijkingsbevoegdheid in het bestemmingsplan is 
opgenomen om af te wijken van de maximale goot-, nok- en bouwhoogtes met 100Zo, zodat 
de mogelijkheid bestaat om 100Zo hoger te bouwen dan de maximale hoogtes, vermeld in het 
conceptbestemmingsplan.
In het vigerende bestemmingsplan is bij recht toegestaan een appartementengebouw met 
bouwhoogtes van respectievelijk 7 m en 10 m en goothoogtes van respectievelijk 6 m en 
9 m.
Ook in het vigerende bestemmingsplan is een algemene afwijkingsregel opgenomen die 
inhoudt dat 10oZo hoger gebouwd kan worden, doch die 100Zo moet gerekend worden over 
hetgeen bij recht is toegestaan, te weten bouwhoogtes van respectievelijk 7 m en 10 m en 
goothoogtes van respectievelijk 6 m en 9 m.
De algemene afwijkingsbevoegdheid van 10oZo is niet van toepassing op de mogelijkheid om 
binnenplans af te wijken van het bestemmingsplan.
Dit impliceert dat volgens het conceptbestemmingsplan door gebruik te maken van de 
binnenplanse afwijkingsbevoegdheid hoger zou kunnen worden gebouwd dan hetgeen 
maximaal toegestaan zou zijn ingevolge de wijzigingsbevoegdheid volgens het oude plan. 
Indien dit niet de bedoeling is dan zal artikel 11.1 sub c van het conceptbestemmingsplan 
Bloemendaalseweg 166 moeten worden geschrapt.

Verder valt mij op dat in het conceptbestemmingsplan Bloemendaalseweg 166 de 
bestemming 'Wonen' niet beperkt is tot de bouwvlakken (zoals in het vigerende 
bestemmingsplan is opgenomen). In de toelichting bij het bestemmingsplan wordt niet 
aangegeven waarom de bestemming 'Wonen' niet is beperkt tot de bouwvlakken.
Gevolg daarvan is dat op de gronden met de bestemming 'Wonen' buiten de bouwvlakken 
bijgebouwen kunnen worden gebouwd met een maximale goothoogte van 3 m en een 
maximale bouwhoogte van 6 m.
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De bijgebouwenregeling in artikel 5.2.2 van het conceptbestemmingsplan 
Bloemendaalseweg 166 gaat bovendien uit van aan- en uitbouwen van vrijstaande en twee- 
aaneengesloten woningen, terwijl hier sprake is van gestapelde woningen.
Indien het niet de bedoeling is dat de ruimte tussen de twee gebouwen met bijgebouwen kan 
worden bebouwd dan adviseer ik de gemeente om de bestemming Wonen' te beperken tot de 
bouwvlakken inclusief de inrit van de ondergrondse parkeergarage.

Verder valt mij op dat in de toelichting bij het conceptbestemmingsplan wordt gesproken over 
een maximaal aantal van 14 woningen (waarop ook de parkeerbehoefte is afgestemd door 
14 parkeerplaatsen in de parkeerkelder en 16 parkeerplaatsen op maaiveld te realiseren). 
Het maximum aantal van 14 woningen is echter niet geborgd in de regels en op de 
verbeelding van het bestemmingsplan. Ik adviseer om dit alsnog te doen.

Op de plattegrond van het bouwplan is te zien dat bij appartementencomplex 1 een aanbouw 
wordt gerealiseerd van ruim 35 m2 met als omschrijving 'Garage Hüffeŕ.

Op de verbeelding heeft deze grond de bestemming ‘Verkeer met de aanduiding 'Garage' (ga). 

In artikel 4 van de regels is bepaald dat de voor 'Verkeer aangewezen gronden bestemd zijn 
voor garageboxen, ter plaatse van de aanduiding 'Garage'.

Bij de bouwregels is vermeld dat op of in de gronden met de bestemming 'Verkeer niet mag 
worden gebouwd met uitzondering van 'Garageboxen ter plaatse van de aanduiding "Garage" waarbij ter 

plaatse van de aanduiding "maximale bouwhoogte" ten hoogste de aangegeven maximale bouwhoogte, dan wel 

de bestaande bouwhoogte is toegestaan'.

Op de verbeelding is echter bij de aanduiding 'Garage' geen maximale bouwhoogte 
opgenomen. Ik adviseer om dit alsnog te doen.

Omdat er sprake is van een geaccidenteerd terrein en het peil gerelateerd wordt aan de 
gemiddelde hoogte van het bestaande aansluitende maaiveld is het verstandig om dit peil 
vooraf vast te leggen, temeer daar door sloop van de bestaande bebouwing en verplaatsing 
van grond discussie kan ontstaan over de vraag wat de hoogte van het maaiveld was op het 
tijdstip van het van kracht worden van het bestemmingsplan.
In de begripsbepalingen worden nu twee definities gegeven van het begrip 'peil". 

de eerste definitie heeft betrekking op het peil ten aanzien van het maaiveld; 
de tweede definitie heeft betrekking op het peil ten aanzien van NAP.

Niet duidelijk wordt of het peil nu moet worden getoetst aan beide definities of aan één van 
de twee. Dit leidt tot verwarring en in verband daarmee verdient het de voorkeur om één 
begrip 'peil' te hanteren. Dat is al lastig genoeg en dat dit kan leiden tot discussies en 
procedures heeft Bloemendaal in het verleden al meegemaakt (zie uitspraak rechtbank 
Noord-Holland d.d. 25 januari 2017; ECLI:NL:RBNHO:2Q17:584).
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Duidelijk is dat het peil van het ene appartementencomplex afwijkt van het andere 
appartementencomplex vanwege het hoogteverschil in het terrein.
Door bureau Copijn is het peil voor wat betreft appartementencomplex 1 (het verst verwijderd 
van de Bloemendaalseweg) vastgesteld op 8.450 m boven NAP.
Het peil van appartementencomplex 2 is vastgesteld op 6.150 m boven NAP.
Het begrip 'peil' komt in de regels uitsluitend voor in artikel 2: Wijze van meten.

In artikel 2.2 van de regels wordt aangegeven hoe de bouwhoogte van een bouwwerk moet 
worden gemeten.
De eerste zin geeft aan dat het gaat om het peil tot aan het hoogste punt van een bouwwerk, 
een overig bouwwerk of een bouwwerk, geen gebouw zijnde.
De tweede zin heeft kennelijk betrekking op gebouwen, waarbij verwezen wordt naar de 
definitie in lid 1.40 voor zover het betreft het peil ten aanzien van NAP.
Ook deze bepaling roept vragen op en kan leiden tot verschillende interpretaties.

Ten aanzien van het begrip 'peil' zou mijn suggestie zijn om dit begrip als volgt te definiëren:

'Peil:

a. voor bebouwing binnen de bouwvlakken en voor bijbehorende bouwwerken, bijgebouwen en 

aanbouwen: de hoogteaanduiding, zoals op de verbeelding per bouwvlak weergegeven:

b. in andere gevallen: de gemiddelde hoogte van het terrein, grenzende aan het bouwwerk, op 

het tijdstip van het van kracht worden van het bestemmingsplan, zoals vastgelegd in de 

tekening "Hoogtegríd Kweekduin, Overveen" van bureau Copijn d.d. 24 november 2017, 

zoals bijgevoegd als Bijlage 1 bij de toelichting van het plan. '

Het begrip 'voorgevel' kan dan naar mijn mening komen te vervallen evenals de op de 
verbeelding vermelde aanduiding 'Spefìeke bouwaanduiding-voorgeveľ.

Met betrekking tot de wijze van meten stel ik voor om 5 2.2 (Bouwhoogte van een bouwwerk) 
te versimpelen tot:

'Vanaf het peil verticaal tot aan het hoogste punt van een gebouw of van een bouwwerk, geen 

gebouw zijnde, met uitzondering van ondergeschikte bouwonderdelen, zoals schoorstenen, 

antennes, installaties en naarde aard daarmee gelijk te stellen bouwonderdelen'.

Ook zou de formulering uit het vigerende bestemmingsplan Overveen 2013 kunnen worden 
overgenomen.
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Ik hoop hiermee een bijdrage te hebben geleverd aan de totstandkoming van het betreffende 
bestemmingsplan.

Indien er vragen en/of opmerkingen zijn dan hoor ik dat graag, waarbij ik opmerk dat ik van 
9 mei t/m 16 mei 2018 wegens vakantie afwezig ben.

Met vriendelijke groet,

Rob Lever
Geelkerken Linskens Advocaten N.V.

Onderhavige zaak wordt behandeld door mr. R. Lever, Geelkerken Linskens Advocaten N.V, Postbus 2020, 2301 CA Leiden, 
@ (071) 512 44 43 | (071) 512 04 81 | -ŵ r.lever@gl-advocaten.nl | dossiernummer: 20218026
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