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Let op! Dit is de (bij velen reeds bekende) meest recente vérsie van het
advies van de stadsadvocaat,
Gemoente Haariem

t.a.v. de heer drs. E.P. Cassce
Wethouder Ruimtelijke Ordening, Grondbeleid en

Regionale Samenwerking
Postbus 511
2003 PB Haarlem

Haarlem, 7 oktober 2010
—— advocast  : mr. M.E. Biezenaar
onzeref : Ba/mlw/36467 ¢-mail : biezenaar@smithuijsen.nl
inzake : doorkiesnr. : 023-5175136

Dreef 48
Haarlem

postbus 169 cachte heer Cassee,
2000 AD Maarlem
Naar aanleiding van uw verzoek te adviseren over de status van de erfdienstbaarheid
telefoon 023-517 51 00

A aan de Raamsingel, waarop de heer W.M. Schréder een beroep doet, kan ik u als
‘ax 023-532 17 00 . :
volgt berichten.
advocaten@smithuijsen.nl
www,smithuijsen.nl

bankrelonr 67.00.63.080  OeSchiedenis en omschrijving van de erfdienstbaarheid
ten name van

Stichting derdengeiden  Schroder is eigenaar van het perceel met opstallen aan de Raamsingel 16,

Smithuijsen Advocaten  Aan het begin van de twintigste eeuw was het huidige percee! Raamsinge! 16 onder-
deel van een veel groter pérceel, dat zich over een aanzienlijke breedte uitstrekte van
de Raamsingel tot de Tempelierstraat, ¢n waarop aan de zijde van de Raamsingel een
villa stond. In 1919 heeft de toenmalige eigenaar van het perceel (het thans nog
steeds bestaande H.C. Krusemanfonds) een deel van zijn grond in negen percelen

(genummerd I tot en met [X) verdeeld en deze percelen verkocht en geleverd aan
derden.

Bijlage 1. Tekening

Bij de levering is een recht van erfdienstbaarheid gevestigd ten gunste van de aan het
H.C. Krusemanfonds verblijvende perceel (de villa met omliggende grond). Het recht
van erfdienstbaarheid houdt in, kort gezegd, dat voor de percelen I tot en met IX ¢en
verbod geldt het perceel te bebouwen anders dan met é&én woonhuis per perceel, en
voorts dat ten laste van de percelen VIII en IX aan de zijde van de Raamsingel een
recht op onbelemmerd uitzicht moet worden gerespecteerd.

Bijlage 2. Tekst erfdienstbaarheid

Op de aan ons verstrekte opdrachten zon van loepassing onze algemene voorwaarden die tevens een aanspiakelykhasdsheperking bavatten
D¢ tekst van de voorwadrden is afgedrukt op de achterzijde van deze brief an tevens te vinden op onze wibsite
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Enige tijd nadien is de erfdienstbaarheid vervallen voor de percelen I, I1, 111, IV,V en
één meter van perceel VI, ten behoeve van de bouw van de kegelhal aan de Tempe-
lierstraat. Vermoedelijk is dit in 1923 geweest.

De villa is in 1941 gesloopt, het perceel is verkocht en daarop zijn drie aaneengeslo-
ten panden gebouwd, plaatselijk bekend Raamsingel 16 a/c, 16 en 18 a/b, thans alle
drie eigendom van verschillende eigenaren. .

De percelen VI, VII, VIII en IX zijn onbebouwd en docn dienst als parkeerterrein.

Einde van ecen erfdlmtbnrheld; algemeen

Een erfdienstbaarheid ontstaat door vestiging of verjaring. Het recht eindigt door
- BON usus,
- verjaring van de rechtsvordering na inbreuk op de erfdienstbaarheid,

- opheffing of wijziging door de rechter,
- het doen van afstand of

- vermenging (= heersend en dienend erf bij dezelfde eigenaar).

De laatste twee mogelijkheden doen zich niet voor en worden buiten beschouwing
gelaten, de andere worden hieronder besproken.

- Non usus

Tot 1 januari 1992 kende het Burgerlijk Wetboek (verder: BW) het te niet gaan van
erfdienstbaarheden door non usus. De op die datum vervallen bepalingen luidden
aldus;

Artikel 754 lid | BW:
Een erfdienstbaarheid gaat ook te niet, wanneer daarvan in dertig achtereenvol-
gende jaren geen gebruik is gemaakt.

Artikel 754 lid 2 BW:

Deze dertig jaren beginnen niet te loopen dan van den dag waarop men eene blijk-
bare en met de erfdienstbaarheid strijdige dand hoeft verrigt.

Hoewel het huidige BW de non usus niet meer kent, is dit leerstuk nog steeds van
belang omdat bezien moet worden of het recht van Schriider te niet is gegaan door
non usus, voordat het nieuwe BW in werking is getreden.



SMITHUIJSEN
ADVOCATEN

3

Op grond van het overgangsrecht is de werking van het oude recht met een jasr ver-
lengd. Dit betekent dat, indien de periode van non usus véér 1 januari 1993 dertig
jear heeft geduurd, de erfdienstbaarheid toen als gevolg van non usus te niet is ge-
gaan. Een recht dat eenmaal teniet is gegaan, kan niet meer tot leven komen bijvoor-
beeld omdat de wet wordt gewijzigd.

De volgende vraag is of er sprake is van ‘cen met de erfdienstbaarheid strijdige
daad’, waardoor de verjaringstermijn van artikel 754 1id 2 BW is gaan lopen.

In de akte is niet vastgelegd met welk doel de erfdienstbaarheid is gevestigd. Echter,
informatie ingewonnen bij het H.C. Krusemanfonds leert dat in de notulen van de
bestuursvergadering van 25 juni 1919 staat dat de percelen worden geveild met de
conditie dat op deze percelen niet meer dan steeds één huis mag worden gebouwd:
“Dit laatste ter wille van de omgeving om die niet door boven- en benedenwoningen
te laten ontsieren”. De erfdienstbaarheid is dus gevestigd om te voorkomen dat op de
omliggende percelen gebouwen waarin ruimte is voor meerdere woningen, zouden
worden gebouwd, relatief grote gebouwen dus.

De kegelhal is rechthoekig van vorm, vele malen groter dan de villa en meerdere
verdiepingen hoog. Het gebouw was breder dan de villa toen die er nog stond en dan
de grond die daar bij hoorde en verder is relevant dat de kegelhal pal achter de villa
gebouwd is. Het is zonder meer te kwalificeren als een relatief groot gebouw,

Het streven te voorkomen dat de omgeving wordt ontsierd door een groot gebouw, is
hiermee ernstig geweld aangedaan, De inbreuk op deze doelstelling is dermate em-
stig en ingrijpend voor de omgeving dat daerdoor ook het met de erfdienstbaarheid te
dienen belang voor de percelen VI, VII, VIII en IX niet meer tot zijn recht kan ko-
men. Het bouwen van de hal moet derhalve ten eanzien van die percelen worden ge-
duid als een handelen in strijd met de erfdienstbaarheid.

Voorts dient ook de sloop van de villa en de bouw van de drie panden te worden ge-
kwalificeerd als een met de erfdienstbaarheid strijdige daad. Aan de eis dat door de
sloop van de villa en de bouw van de drie panden het belang van de erfdienstbaarheid
(het voorkomen van ontsiering van de omgeving door boven- en benedenwoningen)
niet meer kon worden gediend, is voldaan. Deze eis moet wordt zeer feitelijk uitge-
legd. ‘ :

Verwezen zij naar een nitspreak van de Rechtbank Lecuwarden van 23 februari
2000'. Ten behoeve van sen kleinschalig boerenbedrijf was een recht van erfdienst.
baarheld gevestigd inhoudende een recht van overpad voor het vervoer van vee,
mest en hool. Het vertrek van het kieinschalig boerenbedrijf werd door de rechtbank
als een blijkbare en met het servituut strijdige dazd gekwalificeerd. Immers, de erf-

1 Rb Leeuwarden, KG 2000/81
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dienstbasrheid werd niet meer gebruikt op de wifze waarop deze in de akte was om-
schreven: voor het vervoer van vee, mest en hooi. '

Nu de villa niet meer bestaat en vervangen is door drie panden die zelf al aangemerkt
kunnen worden als de boven- en benedenwoningen die men juist wilde weren, kan de
erfdienstbaarheid niet meer worden gebruikt voor het belang waarvoor hij was geves-
tigd: het vrijwaren van (de omgeving van) de villa van boven- en benedenwoningen.

Verjaring van de rechtsvordering ex artikel 3:106 BW.

In het BW dat sinds 1 januari 1992 van kracht is, geldt dat een met de erfdienstbaar-
heid strijdige situatie op vordering van de rechthebbende kan worden opgeheven;
deze vordering verjaart na twintig jaar. Rechthebbende in dit geval is Schroder zelf.
Nu de strijd met de erfdienstbaarheid door de rechthebbende zelf is veroorzaaks (het
opheffen van de erfdienstbaarheid ten behoeve van de oprichting van de kegelhal
en/of de sloop van de villa en de bouw van de drie panden) is duidelijk dat dit artikel
in deze situatic geen toepassing kan vinden.

Wijziging van recht van erfdienstbaarheid ex artikel 5:78 BW.

Op grond van dit artike] kan de rechter op voMm van de eigenaar van het dienen-
de erf (de gemeente) een erfdienstbaatheid wijzigen of opheffen:

4. op grond van onvoorziene omstandigheden welke van dien aard zijn dat
naar maatstaven van redelijkheid en billijkheid ongewijzigde instandhou-
ding van de erfdienstbaarheid niet van de cigenaar van het dienende erf kan
worden gevergd;

b. indien ten minste twintig jaren na het ontstaan van de erfdienstbaarheid
zijn verlopen en het ongewijzigd voortbestaan van de crfdienstbaarheid in
strijd is mét het algemeen belang.

De gemeente kan wijziging van de erfdienstbaarheid vorderen op grond dat zich on-
voorziene omstandigheden hebben voorgedaan, bestaande in de noodzaak van wo-
ningbouw en ontwikkeling van het gebied. Dit is tegelijkertijd een algemeen belang
als bedoeld in art 5:78 lid 2 BW op grond waarvan eveneens de wijziging van de
erfdienstbaarheid kan worden gevorderd.

Een vordering tot wijziging van een erfdienstbaarheid op de voet van artikel 5:78 sub b BW
was aan de orde in een uitsprask van de Hoge Raad van 18 december 19952, Gevorderd werd

2 HR 15 december 1995, NJ 1996/691.
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een wijziging van een erfdienstbaatheid van weg om een “adequate bebouwing van het lij-
dend erf te realiseren™. De rechtbank oordeelde dat de gewenste bebouwing een stedebouw-

kundig en dearmee algemeen belang dient. Dit oordeel is in stand gelaten door het Hof en de
Hoge Raad.

Ophefifing van recht van erfdienstbaarheid ex artikel 5:79 BW.

Een andere mogelijkheid die de gemeente ten dienste staat is de vordering tot ophef-
fing van de erfdienstbaarheid op grond van artikel 5:79 BW: indien de uitoefening
van de erfdienstbaarheid onmogelijk is geworden of de eigenaar van het heersende
erf geen redelijk belang bij de uitvoering meer heeft.

Voorwaarde voor de opheffing is dat het niet aannemelijk is dat de mogelijkheid van
uitoefening of het redelijk belang zal terugkeren. Het bewijs daarvan is aan degene
die opheffing vordert,

De vraag of nog een redelijk belang aanwezig is, dient ¢ worden beantwoord aan de

hand van een afweging van belangen van de eigenaar van het heersende erf enerzijds,
en die van het dienende erf anderzijds.

Gelet op de onderhavige feitelijke situatie zijn er voldoende argumenten die cen be-
roep op deze bepaling rechtvaardigen, zowel op het aspect dat de vitoefening onmo-
gelijk is geworden als het aspect dat Schrder geen redelijk meer heeft bij de uitoe-
fening,

Aan de achterzijde van het pand van Schrider en bijna daaraan vast gebouwd, staat
een hoog, breed en massief gebouw waarvoor de beperkte bouwmogelijkheid van de
percelen 1 tot en met V is opgeheven en waardoor de beperkte bouwmogelijkheid
voor de overige percelen VI tot en met IX zinledig is geworden. Bovendien heefi de
bebouwing op het perceel ten behoeve waarvan de erfdienstbaarheid van beperkte
bebouwing is gevestigd, zeer ingrijpende wijzigingen ondergaan waardoor het belang
van de erfdienstbaarheid voor dat perceel verdwenen moet worden geacht. Voorts
staat vastgebouwd aan het pand van Schrdder een pand dat het zicht van Schrider op
de percelen VI en VII bemoeilijkt en het zicht op de percelen VIII en IX feitelijk
vrijwel onmogelijk maakt; van een redelijk belang van de erfdienstbhaarheid is ook
daarom geen sprake meer. Een en ander gezamenlijk bezien leidt dit tot de conclusie -
dat uitoefening van de oorspronkelijk erfdienstbaarheid feitelijk onmogelijk is ge-
worden en opheffing van het recht van erfdienstbaarheid gerechtvaardigd is.

Tot slot

Tk heb niet onderzocht of vorenstaande opties ook van toepassing zijn voor de erf-
dienstbaarheid van vrij uitzicht aan de kant van de Raamsingel. Desgevraagd zal ik
het advies op dit punt gaame aanvullen.
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Tot een toelichting ben ik uiteraard gaame bereid.

Met vriendelijke groet,
Smithuijsen Advocaten

e =,

Bijlagen
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Bijlage 1. Tekening van 1919,
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Bijlage 2
De thans nog relevante tekst van het recht van erfdienstbaarheid luidt als volgt:

“Ten vierde: Ten nutte en ten behoeve van het perceel, gelegen te Haarlem, kadas-
traal in die gemeente bekend sectie I nummer 1236 ter grootte van tien are negentig
centiaren, (aan voornoemde stichting het te Haarlem gevestigde “Hendrik Cornelis
Krusemanjonds toebehorende (...)) en ten laste van de blj deze onder nummers VI,
VII, VIII en IX bedoelde percelen, deel uitmakende van het perceel kadastraal be-
kend sectie I nummer 1020, wordt gevestigd de erfdienstbaarheid van het verbod om
op die percelen te bouwen, anders dan op de wijze hierna omschreven, te weten:
Vooreerst: op elk der percelen nummers VI, VII, VIl en IX mag niet meer dan één
enkel woonhuis worden gebouwd, bestemd en ingericht om door niet meer dan door
één gezin te worden bewoond.

e

Ten vqﬁie: De op de percelen vermeld onder de nummer VIII en IX te bouwen woon-
huizen of woonhuis, moeten aan de zijde van de Raamsingel tuinijes of open terrei-
nen hebben over de gehele breedte dier percelen en ter diepte van minstens twee
meter, gemeten vanqf de Noord-oostelijke grens dier percelen, zoodat de gevels der
te bouwen huizen aan die zijde op niet minder dan minstens twee meter afstand van
die noord-oostelijke grens mogen worden opgetrokken; terwifl op die tuintjes of op
dat open terrein nimmer eenig getimmerte of beplanting of iets anders aanwezig mag
2ifn, dat het uitzicht van uit het voormeld perceel sectie I nummers 1236 belemmert

of wordt bif deze alzo0 gevestigd de erfdienstbaarheid van onbelemmerd uitzicht ten
behoeve van het perceel gemeente Haarlem, sectie I mummer 1236 en ten laste van

de percelen VIl en IX, deel uitmakende van het perceel gemeente Huarlem, sectie |
nummer 1020." -



Algemene vodrwiirien Smithuilsen Advacaten

1 Smichuysea Advocaten 15 sen mastschap van advociten dee bastast
uk. besloten verinootschappen met beperkte aansprakelyihesd en natuur-
{yke parsoren Een List van veanctea van de maatschap wordt op verzoek
tuegezonden

2 Deze algemcne voorwsarden 2in van L0epassing up alle opdrach-
ten en aanvellendy (vervolglopdrachien van de opdrachigever aau
Smithuyjsen Advocaten en meds bedongen len byhogve van de hetiuur.
ders van de besloten vennoolschappen (nynde vennaten) &i de voor de
maaischap werkzema parsonen

3 Alle opdrachten worden - mab witslitng van nrtikel 7 404
BW wn ariikel 7 407 bd 2 BW - alleen asnvaard en uingevosid door
Smithuspsen Advocaten. Mwttensn slaat het Smithyysen Advocsan
vrip om b1) dé aan haer verleende opdrachten derdan in te schake-
las, De keuze van de door Smithuysen Advocaten 18 te schakelen
derden zal, waar mogeljk, geschieden in overleg met de opdracht-
gever en met inachtneming van de nodige zargwuldigheid. Smithuysen
Advocaten 15 awl dansprakelik veor schade e hat gevolg 15 van
tekoitkomingen van derdea Smithuysen Advocaten i gemachtigd

evintutle unsprﬂreltjkhctdsbnpnhngm van die durden namens de
nmh h te

4 Oe gezamentijhe sansprakelykheid van Stithuijsen Advocsten, de
bestuurders van de basloten vennoatschappen (zynde vennoten) en de
voor Smithusisan Advocatan werkzame personen i beparkt tot het bodsag
dat in voorkomend geval door de beroepsasnsprakelikheidsverzekenng
van Simithutjsen Advitaten woedl uitbetaald, vermeerderd met het bedrag

van het exgan rsico dat volgens de polisvaarwandan m voorkomend geval
va01 sekering van Smithuysan Advocsten komt

5 Alle voneiingsrechten e ander bevoegdheden van de opdeachi-
givar Jagens Smithwysen Advocaten, de hestuurders van de Lestoten
vennootschappen (fynde vennoten) en de voor Smithuigsen Advocateo
werkzame perconen 1 veiband mel door Smithuisen Advoraten v
nchie weskzaambaden vervalien op bet momend dat sen penode van aén
jaar 15 verstreken as de dag waarop de opdrachigever bekend werd of
1edeliherws bekend hag kunnen 2 met het besteart van die reciven
r bevoegdheden.

5 Oe urtvoenng van de verstiekie opdrachten geschuedt uitsluttend ten

behoeve vin de opdrachigever Derden kunnen aan de inhowd van de ver-
nchie werkzasmhaden geen (vordenngsJchien ot

7. Indwen de opdrachtgever de ahoyd van de door Smthugsen
Advocaten voor hem vernchle warkzasmipden Abn devian kenbagr maakt,
15 de opdrachtguver Jegens Smthuysan Advocatan gehouden die derde &
op A wipren dat de werkzaambeden wardan verncht onder toepassalik-
twrd van deze sigemene voarwaarden, [ndien een derde van de inhoud
van de werkzaambaden op empeiies wijee nehrulk mazkt, \s dve derde aan
da inhoud van deze alg get

8 De opdrachtgever viwaar! Smithutjien Advacaten teger alle aan
spraken van dérden, do rydetyhe kosten van undischa bustang d. i
hequpun. die op ergern wize nmonaongm met of voaitvipeian yil de

vt de higever dem oprol of grove
schuld aan de wde van Slmtlwuun Advocaien

8 Oc hoogle van de tarteven van de advocaten van Smithuysen
Advotaten varteest afhankelyk ven dg arvanng sn de specislninche
kenmis De in rekering te brengen tansven wordan behoudens in-
houdelijke tanefsanpassingen Leliens neL wngang van 1 Januan asngepast
ovintenkomsteg de consumentenprsindex alte hashoudens over de daar-
3an vouralgaande penade oktober/oktobe), met den verstande dat de
badragen wonden afgerond op een vedivoud van € 5,-

10 De door Smithunsen Advocaten te verzenden declaraties dwenen bin-
nen 30 dagen Le warden voldaan by gelreke waarvan de opdrachigever in
vrram Eal varkeren

11 Op de rechtsverhouding tussen Saithuijsen Advocaten en de np-
drachigeves 1 Nededands cechy van g

12. De bevoegde techier s Haarlem s blj lllliflllllnl bevocgd lm‘mls i
nechen van geschillen tussen Smith &5 de opdi

ndwn Smithuysen Advociten als emrlde party) optreedt. 18 /) edner
garethbigd hel geichd 1 afwihing van et voomgeands 3anhangig le
ke by) de voor de opdrachigever n aanmerking komende 1achie!
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Onze conclusie is dan ook dat deze nieuwbouw uit functioneel, stedenbouwkun-
dig en verkeerskundig oogpunt op deze plaats past en goed kan functioneren. Ook
het feit dat een bestemmingsplan een consoliderend karakter heeft, betekent niet
dat er niets meer gebouwd zou mogen worden. Dit zo zijnde, behoeft cen alterna-
tief nieuwbouwplan niet in overweging te worden genomen en behoefde even-
min de door 369 personen ondertekende petitie te leiden tot weigering van de
gemeentelijke medewerking aan dit bouwinitiatief.

In hoeverre de nieuwbouw qua uiterlijk in de omgeving past, is een kwestie van
ontwerp en welstand. Dit zijn echter zaken die volgens de wetgever niet in het be-
stemmingsplan geregeld mogen worden. Het-gaat bij bestemmingsplannen om de
bestemming van de in het plan begrepen grond en, zonodig, de hierbij behorende
voorschriften omtrent het gebruik van die grond en de eventuele zich daarop be-
vindende opstallen. De ~-bestreden- wijze van bestemming van het betrokken per-
ceel is op geen enkele wijze in strijd met de Wro,

Over de gestelde nadelige gevolgen van de nieuwbouw voor de monumentale
bomen, eventuele bouwoverlast, sluiten wij ons aan bij het gemeentelijk com-
mentaar (blz.4). In tegenstelling tot wat reclamant C3 onder ¢ heeft verwoord is
een Milieu Effect Rapport voor ingrepen als hier aan de orde, niet nodig en —wet-
telijk- niet verplicht.

Concluderend zijn wij van mening dat de bedenkingen van deze reclamanten,
met uitzondering van de bedenkingen van reclamant C15 op het onderdee! parke-
ren, geen aanleiding geven tot onthouding van goedkeuring aan de bestreden
plandelen.

' Vitwerkingsgebied Tempelierstraat/Raamsingel (reclamant C12 en ) .
. Met reclamanten zijn wij van mening dat er sprake is van enige tegenstrijdigheid
waar het gaat om de toegestane en toegepaste goothoogten in artikel 7, lid 3b. De
goothoogte van de belendende percelen aan de Raamsingel is volgens de plankaart
10 meter aan de oostzijde en 9 meter aan de westzijde. Aan de Tempelierstraat is
dat respectievelijk 8 en (gerelateerd aan het hoekpand) 7 meter. De raad heeft nu
voor de Raamsingel een goothoogte van 12 meter en aan-de kant van de Tempe-

* lierstraat een goothoogte van 10 meter in het plan opgenomen. Nu de Raamsingel-
- zijde bovendien is gelegen binnen het beschermde stadsgezicht is aansluiting bij
de bestaande goothoogten van de belendende percelen, de nrs. 12/14 en 18 e.v.
consequent en achten wij dit onderdee! in strijd met een goede ruimtelijke orde-
ning. Ook voor de bebouwing aan de Tempelierstraat vinden wij dat aansluiting-
bij de op de plankaart vermelde goothoogte van de belendende percelen het meest
consequent is. Dit laat onverlet de mogelijkheid voor burgemeester en wethou-
ders om vrijstelling te verlenen voor een 1 meter hogere goothoogte als dat naar.

hun mening verantwoord is. De bedenking van reclamant C13 hierover achten wijé:
geg_;pnd. .

Irttetmist www.noord-holland,.ni
E-mail post@noord-holtand. ni
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“de onderdelen ontbreekt. Verwezen wordt naar hetgeen in het raadsvoorstel

. schuingedruk: staat en deze teksten zijn niet in alle gevallen voor én uitleg vat-
. baar, hetgeen in strijd met het rechtszekerheidsbeginsel wordt geacht. Verder is
" reclamant van mening dat het uitbreidingsgebied U bij de vaststelling in omvang

NG 717

'Het omstreden hoogte-accent is naar onze mening in deze stedelijke situatie met
-onaanvaardbaar, maar dan tot maximaal 13 meter totale hoogte (inclusief even-
tuele kap) en gesitueerd rond het midden van de gevel van de Tempelierstraat
~opdat ook hier de gewenste aanslultmg bij de bestaande (goot)hoogten in stand

. moet mettemm voldoende (m)zu:ht bestaan in/op de eindsituatie.

. grond is, gezien de bestaande-en toegekende functies, acceptabel. Bezwaar bestaat :
tegen de mogelijke dakterrassen en/of binnentuinen uit cogpunt van privacy. Wij

" kingsgebied nu zodanig is dat ook hier een positieve bestemming mogelijk is.
) ‘Tenslotte maakt reclamant bezwaar tegen het feit dat de gewijzigde u1twerk1ngs-

PROVINCIE
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blijft. _
Het middengebied leidt blijkbaar tot onduidelijkheid. Wij zijn van mening dat de .
tekst van artikel 7, lid 3b op dat punt weliswaar duidelijker kan, maar dat de om-
vang van dit gebied voor een objectieve lezer toch uit de tekst valt af te leiden.
Wanneer immers de maat en schaal van de nicuwbouw dienen aan te sluiten op
dic van de aangrenzende panden, dan is alles dat zich daartussen bevindt, midden-
- gebied. Die aangrenzende panden kunnen overigens naar onze mening geen ande-
! re zijn dan de eerdergenoemde belendende percelen voor de bepaling van de goot-
- hoogten. Hoewel enige flexibiliteit in een uitwerkingsregeling onontbeerlijk is,

‘De bebonwing van dit middengebied met maximaat 3 meter vanaf de begane

menen dat de mate waarin privacy gerespecteerd moet worden, net zo als bij de .
ieuwbouw aan de Olieslagetslaan, in een centrumgebied als dit, voor discussie
atbear is, danwel een rekbaar begrip is. De nieuw te bouWwen woningen aan de
oord- en zuidzijde hebben al enige aantasting van de privacy van de bestaande -
woningen tot gevolg. Met reclamant C13 zijn wij van mening dat enige beper-
ingen voor de situering van de gewenste dakterrassen en/of ~tuinen op de be-
bouwde eerste laag van het middengebied, op hun plaats zijn. Wij suggereren
daartoe twee mogelijkheden: aan weerszijden van het middengebied (oost en
west) wordt een dakterras en/-tuinvrije zone van ca.10 meter in acht genomen.

f de dakterrassen en —tuinen strekken zich niet verder uit dan bijvoorbeeld 7
meter uit de achtergevelrooilijnen van de noordelijke en zuidelijke bebouwing.
Op deze laatste manier blijft een strook van 12 tot 18 meter in het midden onbe-
ouwd hetgeen op zich weer mogelijkheden biedt voor de toetreding van daglicht
n de bebouwing.

eclamant C12 (Seunke & Welschen advocaten namens gebruikers/eigenaren
kantoorpand Van Eedenstraat 7) is van mening dat de gewijzigde vaststelling niet
p correcte wijze is geschied omdat een duidelijke opsomming van alle gewijzig-

toegenomen zou zijn en dat de concreetheid van het bouwplan voor dit uitwer-

Intemed www.noord-hotland.nl
E-mail post@noord-holland.nf
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:regels geen toegang mogelijk maken tot het parkeerterrein van zijn clignten.

_in dit besluit aan de orde geweest.

Nu wij tot de conclusie komen dat aan het uitwerkingsgebied U op de plankaart en :
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Over de gewijzigde vaststelling zijn wij van mening dat een overzicht van oude en
nieuwe tekst op zich duidelijker was geweest, maar dat nu voldoende duidelijk
valt af te leiden tot welke wijzigingen de raad bij de vaststelling besloten heeft.
Die onduidelijkheden of omissies die wij zelf hebben geconstateerd, zijn al eerder

aan artikel 7 van de voorschriften de goedkeuring moet worden onthouden behoe-
ven de overige bedenkingen van reclamant €412;-op één uitzondering na, geen na-
dere beschouwing meer. Bij de herziening van dit planonderdeel dient een oplos-
sing te komen voor de bereikbaarheid van de parkeerplaatsen behorende bij het
and Van Eedenstraat 7,

e gelijkgetrokken voor- en achtergevelrooilijnen. (reclamanten groep B, C3,
C10, C15 en C16).

Hoewel reclamanten niet ontzegd kan worden dat dit gelijktrekken enigszins on-
genuanceerd lijkt te zijn gebeurd, leidt het naar onze mening evenwel niet tot zo-
danige onaanvaardbare situaties dat hieraan de goedkeuring moet worden onthou-
den. In sommige situaties worden hierdoor weliswaar enigszins ruime uitbouw-
mogelijkheden aan de achterzijde mogelijk, maar over het algemeen zijn dat per-
celen die zodanig groot zijn, dat hierdoor ruimtelijk geen onaanvaardbare situ-
aties zullen gaan ontstaan. Wij vinden dat de hiertegen ingediende bedenkingen
niet behoeven te leiden tot onthouding van goedkeuring.

Bebouwingsmogelijkheden tuinen en erven. (reclamanten groep B, C1, C3,
C10, C15 en C16).

Er bestaat hiertegen veel oppositie omdat de in het plan opgenomen maxima (50%
van het erf mag bebouwd worden tot een maximum van 40 m2) in strijd worden
geacht met het consoliderende karakter. Wij kunnen ons vinden in het gemeente-
lijk commentaar. Ook in andere bestemmingsplannen zijn dit gebruikelijke erfbe-
bouwingsmaten. Sommige reclamanten schijnen te vrezen dat ook grote tuinen/
erven van 100m2 en meer tot 50% bebouwd mogen worden. Dat is onjuist omdat
er een maximum geldt van 40 m2 per perceel. De omvang van de bestaande be-
bouwing op het achtererf wordt hierbij meegerekend. Hierdoor wordt onaanvaard-
bare verstening van de achtererven voorkomen. Ook hier betekent het consolide-
rende karakter van het plan niet dat een redelijke mate van erfhebouwing onthou-
den moet worden. Wij zijn van mening dat deze bedenkingen niet leiden tot ont-
houding van goedkeuring aan enig plandeel.

Florapark 8/Floraplein (reclamanten C7 en C14)

Op dit perceel is de bouw mogelijk van, naar wij begrijpen, 3 woningen. Deze ka-
vel ligt nagenoeg geheel tussen rijksinonumenten, Wij achten deze bouwmogelijk-
heid uit ruimtelijk oogpunt geen bezwaar. Het is enigszins achteraf gesitueerd en

Internet www.noord-holtand. ni
E-mail post@noord-holland i
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Notitie — bouwplan Tempelierstraat / Raamsingel - HBB 4 oktober 2010

Notitie is tot stand gekomen naar aanleiding van overleg met omwonenden, waaronder met name: Jan
Smit - Van Eedenstraat (individueel en werkgroep Wijkraad Welgelegen) / Cora Gravenstein
(toehoorder wijkraad) / Arend Jan Welseness - directe buurman Raamsingel (individueel en werkgroep
Wijkraad Weigelegen) / fam. Schréder (Raamsingel).

1. Minder bouwdiepte Raamsingel — Naar aanleiding van bezwaren op de bouwdiepte / het
grote volume aan de Raamsingel, waaronder de directe buren (belendende panden: fam.
Schrader / fam. Welseness) is de achtergevelrooilijn van het plandeel aan de Raamsingel naar
binnen verplaatst. Hierbij zijn de begane grond en de 1° verdiéping op de oude dieptemaat van
het ontwerp bestemmingsplan gehouden - vanaf de tweede verdieping volgt een correctie van
de bouwdiepte die is afgestemd op de bouwdiepte van de directe buren.

2. Hoogte bebouwing - In de overleggen met de omwonenden blijkt dat de hoogte in mindere
mate relevant is voor de directe omwonenden, Zij vinden het plan meer in de zin van het
huidige programma te veel — een duidelijk standpunt in kwantitatieve zin wordt overigens niet
gegeven. Het totale profiel van de Raamsingel is in kaart gebracht. Hieruit blijkt dat de
nieuwbouwlocatie aan de Raamsingel geen dissonant is in de hoogte, Het huidige plan gaat uit
van 4 bouwblokken waarbij de 2 buitenblokken {gelegen tegen het de belendingen {pand van
de heer Van Welseness en de fam. Schréder)) zijn opgebouwd uit 3 lagen en een kap en het
middengedeelte uit 4 lagen en een kap. Aan deze zijde van de fam. Schréder is de nieuwe
situatie zelfs lager dan het huidige 'Willy Wortel'-pand,

3. Bezonningssituatie — Door het architectenbureau is een bezonningsstudie gemaakt welke
vervolgens is doorgesproken met de omwonenden. De bezonningsstudie geeft bij
verschillende jaargetiiden en tijdstippen de schaduwwerking weer. Dit is aangegeven in de
bestaande situatie én in de nieuwe situatie aan de Tempelierstraat met 3 lagen en met 4 lagen.

Geconstateerd wordt dat er geen substantiéle veranderingen zijin met de bestaande situatie
{het voormalige HKB-pand). Alleen in december aan het begin van de ochtend is de
schaduwwerking in de nieuwe situatie (zowel 3 als 4 lagen) van kleine invioed. Een bouwlaag

minder (van 4 naar 3) heeft geen verbetering van de situatie. De bezonningsstudie toont voorts

aan dat voor alle direct omwonenden geen grote nadelige veranderingen in de bezonning
zullen plaatsvinden,

4. Fietsparkeren. In het nieuwe plan is aan de Tempelierstraat en de Raamsingel voorzien in de
toevoeging van totaal 110 fietsplaatsen extra (een strook van 54 fietsen aan de Raamsingel en
56 fietsen aan de Tempelierstraat). Om de fietsparkeerplaatsen efficiénter te benutten wordt op
dit moment door de ontwikkelaar onderzocht of de circulatie van de dansschool beter kan
worden opgelost door in de plannen aan de Tempelierstraat voorzieningen voor de dansscheool
op te nemen, waardoor de doorloop van de bezoekers aan weerszijde wordt verbeterd — dit
kan overigens ook zorgen dat de overdekte stalling van de ‘blauwe tram’ beter gebruikt kan
gaan worden. In november dit jaar zal hierover een vervolgbespreking bij de familie Schrdder
plaatsvinden.

5. Autoparkeren. De circa 55 parkeerplaatsen op maaiveld in de huidige situatie zullen
verdwijnen. In het nieuwe plan wordt er ondergronds geparkeerd. In totaal komen er 68
parkeerplaatsen terug in het plan. De parkeerdruk zal niet substantieel toenemen als gevolg
van het verdwijnen van de verkeersaantrekkende functies, namelijk de supermarkt (Aldi) en het
snookercentrum. Verder is er nog een uitwijkmogelijkheid naar de nabij gelegen garage op het
Houtplein.
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6. Maten huidige plan t.o.v. het ontwerp bestemmingsplan. Het voorliggende plan is qua
volume veel kleiner dan de mogelijkheden binnen het huidige ontwerp bestemmingsplan.
Onder andere is de bebouwing van het plandeel aan de Tempelierstraat veel minder diep
ontworpen dan wat mogelijk is volgens het ontwerp bestemmingsplan. Het beuwplan heeff een
diepte van 14,1 m1 /17,0 m1 terwiji het ontwerp bestemmingsplan een bebouwingsdiepte van
maximaal 22,6 m1 toestaat. Daar komt bij dat nu ook het plandeel aan de Raamsingel de
bebouwing vanaf de eerste verdieping substantieel minder diep zal worden dan de grenzen die
in het ontwerp bestemmingsplan zijn aangegeven (zie ook punt 1).

7. Groen ! kwalitatief maaiveld. Het huidige maaiveld is een donkere onprettige {(onveilige) plek.
In de nieuwe plannen wordt ingezet op een hoogwaardig kwalitatief binnengebied met veel
groen in de vorm van een zogenaamde parkachtige uitstraling.

Recapitulatie naar aanleiding van de diverse voorgaande punten

Alhoewe! de omwonenden / belanghebbenden positief zijn over de planaanpassingen blijft met name
het intensieve programma een aandachtspunt. Naar alle opmerkingen / aandachtspunten zijn door de
ontwikkelaar onderzoeken gedaan c.q. is aanvullende informatie aangeleverd (bij omwonenden en
gemeente). Het plan is aan de Raamsingel inmiddels in de bebouwingsdiepte fors verminderd en er
zijn oplossingen aangedragen voor het fietsparkeren, De nieuwe plannen bliken nagenoeg niet van
invloed op de bezonning in de achtertuinen van de direct omwonenden.

Verder ziet de ontwikkelaar kansen om de circulatie bij de dansschool te verbeteren waarmee gelijk
ook het gebruik van het fietsparkeren efficiénter kan worden opgelost. Verder geeft de parkeersituatie
geen substantiéle verhoging van de parkeerdruk en zal er in het binnengebied een kwalitatief
hoogwaardig groen park ontstaan wat van grote toegevoegde waarde zal zijn voor de direct
omwonenden en toekomstige bewoners in het nieuwbouwplan.
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