Reactie op “participatieverslag Bloemendaalseweg” (ingebracht door Cobraspen)
bij agendapunt 6 van cie Grondgebied, d.d. 27 februari en 5 maart 2024

Hoenderdos en de Boer, 1 maart 2024

De reactie van de projectontwikkelaar, de gemeente en de facilitator op de door omwonenden gestelde

vragen en geuite zorgpunten op het nieuwe AH-plan geven aanleiding tot opmerkingen op twee aspecten:

1) De financiéle randvoorwaarde dat AH open moet blijven tijdens de bouw

2) Niet voldoen aan wet & regelgeving en onrijpheid van het plan, vanwege vooruitschuiven van belangrijke
en kritische (bouwproces)voorwaarden.

Deze opmerkingen zijn aanvullend op onze eerdere bijdragen:

- de reactie van 122 omwonenden op het AH-plan: “Zienswijzen op het nieuwe AH-plan en het
participatieproces tot nu toe; onduidelijkheden, ruis en onrust” (d.d. 29 jan 2024)

- de inspraakbijdragen van de omwonenden op 27 feb 2024.

Ad 1) De financiéle randvoorwaarde dat AH open moet blijven tijdens de bouw

De projectontwikkelaar heeft aangegeven dat AH tijdens de bouw open moet blijven. In het Haarlems

Dagblad van 29 februari 2024 licht Oscar Persoon van Cobraspen toe, dat de projectontwikkelaar het

omzetverlies moet goedmaken, zowel tijdens de bouw als van de klanten die na de verbouwing niet meer

terugkomen.

Deze financiéle randvoorwaarde in het belang van de projectontwikkelaar, heeft cruciale negatieve gevolgen

voor het ontwerp, het bouwproces en de overlast voor de omgeving (bewoners, winkelend publiek en lokale

winkeliers). Want vanwege het open blijven van AH:

- komen er arcades, die hangjeugd aantrekken;

- overschrijdt het ontwerp op de Bloemendaalseweg en Zomerzorgerlaan 2,5 a 3 meter de bestemmings-
planmaten;

- wordt de bouw complexer en langduriger;

- is er geen ruimte meer voor de huidige beeldbepalende plataan;

- is er minder ruimte voor de bouwplaats (bouwkraan, keten, laden en lossen bouwmateriaal)

- is de overlast voor de omgeving groter en duurt deze langer;

- is het ingewikkeld om te zorgen voor de veiligheid voor de bezoekers van AH (met een bouwplaats
erboven en ernaast);

- hebben de lokale winkeliers een langere en grotere omzetdaling, vanwege publiek dat de bouwwerk-
zaamheden vermijdt.

Ad 2) Niet voldoen aan wet & regelgeving en onrijpheid van het plan, vanwege vooruitschuiven van
belangrijke en kritische (bouwproces)voorwaarden.

Op veel onderdelen is er nog onduidelijkheid of en hoe mogelijke problemen opgelost kunnen worden. In de

reactie van de projectontwikkelaar, de gemeente en de facilitator worden cruciale knelpunten gebagatel-

liseerd en/of vooruitgeschoven. Het moge duidelijk zijn dat er bij de omwonenden geen draagvlak is voor het

afwijken van wet en regelgeving. En er is geen draagvlak voor het uitstellen van noodzakelijk onderzoek en

planuitwerking, tot een moment n4 de bouwaanvraag.

1. Afwijking bestemmingsplan:
Het penthouse en de overkragende woningen boven de arcades overschrijden de bestemmings-
planmaten. De gemeente antwoordt dat de gemeenteraad te zijner tijd zal besluiten of deze afwijking
mogelijk is. In het verslag van de Adviescommissie Ruimtelijke Kwaliteit (d.d. 07 dec 2023) is echter
opgetekend dat de gemeente meewerkt aan een afwijking van het bestemmingsplan. Hierover zijn per
mail de gemeenteraad (d.d. 31 jan 2024) en het college van B&W (d.d.1 feb 2024) geinformeerd.
Daarnaast voldoet het AH-plan niet aan art. 11.4 t.a.v. de wijziging van bestemming van kantoor naar
woningen. Daarop antwoordt de gemeente: “Alle punten die niet in het bestemmingsplan passen zijn niet
gelijk mogelijk, dat kan alleen nadat de gemeenteraad hier een positief besluit op heeft genomen.”



2. Anterieure overeenkomst:
Er wordt niet voldaan aan de Verordening sociale woningbouw Bloemendaal 2019. De gemeente
antwoordt dat afspraken over eventuele afkoop gemaakt zullen worden op het moment dat Cobraspen
en gemeente een anterieure overeenkomst sluiten. Genoemde verordening schrijft echter in artikel 10
dwingend voor dat vanaf een aantal van 15 woningen 33% moet bestaan uit sociale huurwoningen,
zonder dat afkoop van die verplichting mogelijk is.

3. Arcades worden hangplek voor jongeren.
De gemeente antwoordt dat er nog niet is nagedacht over de exacte invulling van deze ruimte en dat
hier later in het proces meer duidelijkheid over zal komen. Dit is voor ons te laat.

4. Afwijking parkeernota:
In het ontwerp van september 2022 was een parkeerkelder opgenomen, die veel kritiek kreeg vanwege
de zeer krappe, complexe parkeeroplossing met een inrit op de laad- en loshaven van AH. De facilitator
stelt dat de parkeerkelder geen onderdeel meer uitmaakt van het ontwerp en gaat daarom niet in op de
opmerking van de omwonenden dat ze weliswaar kritiek hadden op het eerste ontwerp, maar
voorstander zijn van een deugdelijke parkeerkelder.
Aan de verplichting om op eigen grond parkeerruimte te realiseren wordt niet meer voldaan.

5. Parkeerdruk:
De gemeente antwoordt dat de parkeersituatie in de omliggende straten (De Genestetweg en Verlengde
Koepellaan) nog niet is onderzocht. Als er voldoende draagvlak is voor het bouwplan kan een aan-
vullend parkeeronderzoek worden gedaan naar het verdringingseffect en welke maatregelen nodig zijn.
Dit onderzoek dient naar onze mening nu al plaats te vinden.

6. Achterzijde van het gebouw vrijwel niet in beeld gebracht:
De projectontwikkelaar verwijst naar pagina 9 en 11 van het projectboek. Daarop ontbreekt echter de
woning Zomerzorgerlaan 46 en het effect van het bouwplan op deze woning, in het bijzonder de ver-
plaatsing van de technische installaties van het dak naar de begane grond direct grenzend aan deze
woning.

7. BLVC-plan:
Er zal een tijdlang veel overlast zijn, waarbij het gebied Zomerzorgerlaan/Bloemendaalseweg lange tijd
afgesloten zal zijn. De ontwikkelaar antwoordt dat de bouwer een BLVC-plan maakt. In dit plan worden
Bereikbaarheid, Leefbaarheid, Veiligheid en Communicatie belicht. Het is volgens de projectontwikkelaar
te vroeg om nu al aan te kunnen geven hoe overlast tot een minimum beperkt gaat worden.
In het gebied is echter grote verkeersdrukte, een krappe ruimte en de financiéle voorwaarde van de
projectontwikkelaar dat AH open moet blijven. Daarom is in de ontwerpfase al inzicht nodig in hoe
bereikbaarheid, leefbaarheid en veiligheid geborgd worden.

8. Boomeffectanalyse:
Pas als het plan verder is uitgewerkt wordt er een boomeffectanalyse gemaakt. Het behoud van de
plataan is dus nog onzeker en het risico voor de beuk en de lindes (aan de achterkant) is niet in beeld.

Conclusie:

Pas nu wordt duidelijk door de projectontwikkelaar gesteld, dat AH open moet blijven tijdens de bouw
vanwege zijn financiéle belang. Dit heeft ingrijpende gevolgen voor het ontwerp, het bouwproces en de
ruimtelijke kwaliteit van de omgeving. Ruimtelijke kwaliteit is natuurlijk meer dan een gevelaanzicht. Daarbij
hoort ook hoe een gebouw functioneert in de ruimte eromheen. De omgeving dus, met publieke en semi-
publieke ruimte. Het willen openhouden van AH tijdens de bouw (in plaats van voor AH een tijdelijke
alternatieve locatie de zoeken) zorgt ervoor dat er nu een ontwerp voorligt dat niet uitnodigt tot gewenst en
optimaal gebruik van het hart van het dorp Bloemendaal de komende decennia.

Het bouwplan voldoet (daardoor) niet aan wet & regelgeving. Bovendien moet er nog veel worden uitgezocht
en uitgewerkt. Nu is er een groot risico dat in het vervolgproces problemen opdoemen, die onoplosbaar
blijken te zijn en/of tot ongewenst resultaat leiden.



Impactanalyse:

In het artikel met als kop “Forse tegenwind voor bouwen op Albert Heijn in Bloemendaal” in het Haarlems
Dagblad van woensdag 28 februari 2024 blikt Oscar Persoon (Cobraspen) terug op de commissie-
vergadering op de avond ervoor. “De insprekers hebben een eenzijdige blik op het verhaal”, zo wordt hij
geciteerd. Waarop dit is gebaseerd wordt in het artikel verder nergens duidelijk. En integendeel: de
omwonenden bezien het bouwplan van alle kanten.

Zo is er ook oog voor de vraag of AH zelf per se tijdens de bouw op die plek open wil blijven.
Welnu, na de commissievergadering van 27 februari heeft de Stichting Bewonersbelangen Bloemendaal-
Dorp contact gehad met AH. Daaruit bleek dat AH openstaat voor constructief overleg samen met de

projectontwikkelaar, gemeente en bewoners over een tijdelijke locatie elders in de buurt.

De onwrikbare randvoorwaarde van Cobraspen dat AH open moet blijven tijdens de bouw is voor AH dus
helemaal niet zo keihard.

Om een handje te helpen bij het afwegingsproces is in de bijlage een beknopte impactanalyse gemaakt voor

de diverse actoren van de variant ‘AH blijft open tijdens bouw’ versus de variant ‘AH verhuist tijdelijk naar
elders in de buurt’.

Zie Bijlage met Beknopte Impactanalyse op de volgende pagina’s



Bijlage — Beknopte impactanalyse voor diverse actoren voor:

‘AH blijft open tijdens bouw’
versus
‘AH verhuist tijdelijk naar elders in de buurt’
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