
 
 

 
 
 
MEMO van college aan de raad 
 
datum : 7 februari 2011 

aan : Gemeenteraad 

van : College  

onderwerp: Memo van college aan raad inzake beantwoording vragen commissie 

Bestemmingsplannen over ontwerp bestemmingsplan Boendermakerhof 

Portefeuillehouder: wethouder Hietbrink  

Inlichtingen bij: Robèrt Fa-Si-Oen   

 

Aanleiding  
 De memo wordt opgesteld als antwoord op een toezegging in de commissie 

Bestemmingsplannen van 4 januari 2011 door wethouder Hietbrink 
 Op initiatief van het college als onderdeel van de actieve informatieplicht  
 
Kernboodschap  
 
In deze memo worden de vragen van de commissie Bestemmingsplannen beantwoord over 
het ontwerp-bestemmingsplan Boendermakerhof. De bijlagen bestaan uit toegezegde 
stukken en uitgebreidere informatie om de beantwoording te onderbouwen. 
 
 
Samenwerkingsovereenkomst en exploitatieplan 
 
Ligt de samenwerkingsovereenkomst met Kennemer Wonen ter inzage?  
De samenwerkingsovereenkomst (anterieure overeenkomst) die wordt gesloten met 
Kennemerwonen geeft alle (financiële) afspraken tussen de gemeente en de ontwikkelaar 
weer. Deze overeenkomst hoeft niet met het ontwerp-bestemmingsplan ter inzage te worden 
gelegd. Wel dient de gemeente op grond van artikel 6.24 lid 3 Wro van het sluiten van een 
dergelijke overeenkomst een openbare kennisgeving te doen en dient een zakelijke 
beschrijving van de inhoud van de overeenkomst ter inzage te worden gelegd (zie bijlage 1).      
 
Waarom is er geen exploitatieplan nodig?  
Volgens artikel 6.12 lid 2a Wro kan de gemeenteraad besluiten geen exploitatieplan vast te 
stellen indien het verhaal van kosten van de grondexploitatie over de in het plan of de 
vergunning begrepen gronden anderszins verzekerd is. Bij de Boendermakerhof wordt er 
een samenwerkingsovereenkomst c.q. anterieure overeenkomst gesloten, waarbij de kosten 
voor rekening van  Kennemer Wonen komen. Het opstellen van een exploitatieplan is dan 
ook niet noodzakelijk.   
 
 
 
 



 
 

 
 
 
 
Toelichting stedenbouwkundige invulling 
 
Kan er inzage worden verkregen in de stedenbouwkundige schetsen?   
In september 2006 is door stedenbouwkundig bureau BGSV een samenhangend 
stedenbouwkundig plan gemaakt voor woningbouwontwikkeling op het terrein van de 
Boendermakerhof en het braakliggende terrein aan de Oude Bergerweg. Het plan beschrijft 
de randvoorwaarden voor de verdere uitwerking in bouwplannen. Ook wordt de ruimtelijke en 
historische context van het plangebied beschreven. Verder wordt het stedenbouwkundig plan 
nader toegelicht en de programmatische aspecten uiteen gezet (zie bijlage 2, boekje 
Stedenbouwkundige schets Boendermakerhof Bergen). Rond de woningen is bewust een 
strak bouwvlak opgenomen om (behoudens aan- en uitbouwen) uitbreiding van het 
hoofdgebouw te voorkomen. De woningen worden tevens enkele meters van de rooilijn 
gebouwd. Dit ter bescherming van de gebruikswaarde van naastgelegen percelen.     
 
 
Eigendomssituatie 
 
Is de grond eigendom van de gemeente?  
Zowel de woningen aan de Boendermakerhof als het terrein van de voormalige garage 
Hoogeboom zijn eigendom van de toenmalige woningstichting Duinstee (nu 
Kennemerwonen). De omliggende openbare ruimte in het plangebied is eigendom van de 
gemeente Bergen. 
 
 
Inzage adviezen welstand en cultuurhistorie 
Het plan is op 6 mei 2009 beoordeeld door de welstandscommissie en deze heeft 
geoordeeld dat het plan voldoet aan redelijke eisen van welstand (bijlage 8).  
 
De commissie Cultuurhistorische kwaliteit heeft in twee vergaderingen gesproken over de 
Boendermakerhof. In de eerste vergadering is aangegeven dat de aanpak en situering rond 
het rijksmonument de Kunstzaal stedenbouwkundig lovenswaardig is. Bij de bespreking in de 
tweede vergadering wordt het plan stedenbouwkundig acceptabel geacht. In zijn 
algemeenheid verdient het plan waardering qua stedenbouwkundige aanleg en ook qua 
verschijningsvorm (bijlage 5 & 6). 
 
Ook intern is de medewerker cultuurhistorie en archeologie geraadpleegd en heeft de 
Stichting Cultureel Erfgoed Noord-Holland het bureauonderzoek beoordeeld. Conclusie was 
dat het bureauonderzoek goed is uitgevoerd en dat het onderzoek gereed is mits rekening 
wordt gehouden met een aantal opmerkingen (zie bijlage 7). 
 
 
Berekeningen parkeernorm en parkeerplaatsen 
De parkeernorm is bepaald op basis van de notitie Ruimtelijk Parkeerbeleid 2009 van de 
gemeente Bergen. Dit beleid is gebaseerd op de landelijke richtlijnen van de CROW 
(aanbevelingen Stedelijke Verkeers Voorzieningen 2004). Uitgangspunten bij het bepalen 
van de parkeernorm voor de Boendermakerhof zijn: 
 
- Er zijn 9 woningen aan de Boendermakerhof die gehandhaafd blijven. De huidige   
parkeerbehoefte voor deze woningen is 0,7. 
-Er zijn 13 appartementen (12 voor bewoners en één gemeenschappelijk) voor EsDéGé 
Reigersdaal gereserveerd. Hier komen verstandelijk gehandicapten te wonen die geen van 



 
 

allen auto kunnen rijden. De parkeernorm uit het gemeentelijk parkeerbeleid/ ASVV voor 
zelfstandige woningen met beperkte zorgvoorzieningen is 0,6. Bewoners met een 
verstandelijke handicap kennen een lager autobezit dan de gemiddelde inwoner van Bergen, 
daarom is het hanteren van deze norm aanvaardbaar. 
- Voor de eengezinswoningen zijn de cijfers voor dure woningen (2,2) en voor 
appartementen cijfers voor goedkope woningen aangehouden ((1,7).  
De parkeerplaatsen zijn op eigen terrein, in garages en op de openbare weg. Dit levert het 
volgende totaalbeeld op: 
 

 Verstedelijkingsgraad/ 
woningtype/ locatie 

parkeernorm totaal 

2 woningen Weinig st. / duur / rest 2,2 4,4  
13 woningen  Weinig st. / goedkoop / rest 1,7 22,1 
13 woningen zorg Weinig st. / goedkoop / rest 0,6 7,8 
5 woningen blok C  Weinig st. / duur / rest 2,2 11 
9 woningen bestaand  0,7 6,3 
totaal   51,6 
 
Al in een vroegtijdig stadium zijn door Kennemerwonen, de verkeersdeskundige en de 
projectleider van de gemeente afspraken gemaakt om 53 parkeerplaatsen te realiseren. Uit 
bovenstaand overzicht blijkt dat er minimaal 51,6 parkeerplaatsen nodig zijn, dit is dus 
voldoende. Overigens komen er in de nieuwe situatie per woning meer parkeerplaatsen dan 
in de oude situatie. (Oud: 34 woningen en 23 parkeerplaatsen. Nieuw: 42 woningen en 53 
parkeerplaatsen). Door rekening te houden met de specifieke bewonersgroep is de landelijke 
norm hier toegepast op de specifieke situatie en daarmee is er juist sprake van maatwerk. 
Door de gekozen locatie van de parkeerplaatsen zal het gebied ten noorden en ten zuiden 
van het rijksmonument, autovrij zijn. Zowel de welstandscommissie als de Commissie 
Cultuurhistorische Kwaliteit hebben positief geadviseerd en met name ten aanzien van de 
stedenbouwkundige aanpak/ situering rond het rijksmonument de Kunstzaal.    
 

Uitkomst overleg met Kennemer Wonen over mogelijkheden en financiële 
consequenties van het verlagen van de bouwhoogte van de appartementenvilla 
Op 4 februari 2010 heeft de portefeuillehouder een overleg gehad met Kennemer Wonen. 
Tijdens dit gesprek zijn de mogelijkheden en financiële consequenties besproken van het 
verlagen van de appartementenvilla. Kennemer Wonen heeft aangegeven dat het 
verwijderen van de bovenste bouwlaag eventueel tot de mogelijkheden behoort, maar dat de 
consequentie daarvan is dat de parkeergarage onder het gebouw financieel niet haalbaar is. 
De ondergrondse parkeergarage zou dan komen te vervallen en ter compensatie zouden 
dan extra parkeerplaatsen en bergingen op maaiveld moeten worden gerealiseerd (ter 
plaatse van de inrit van de appartementenvilla). Een eventuele andere mogelijkheid is om 
het penthouse aan de noordzijde door te trekken tot aan de gevel, waardoor er geen sprake 
meer is van een dakterras aan de noordzijde en de privacy van omwonenden beter 
gewaarborgd is. Het gevolg is echter dat de schaduwwerking hierdoor wordt vergroot en dat 
het gebouw een massievere uitstraling krijgt.              
 
Het college is van mening dat het penthouse op de bovenste bouwlaag van de 
appartementenvilla planologisch en stedenbouwkundig aanvaardbaar is. Dit gelet op de 
bezonningsstudie en de positieve adviezen van de welstandscommissie en de Commissie 
Cultuurhistorische Kwaliteit.   
 
 
 



 
 

 
 
Inzage bezonningsstudies 
Zie bijlage 9 voor de bezonningsstudies. Het betreft zowel een bezonningsstudie van de 
bestaande situatie, als van de nieuwe situatie. Uit beide studies blijkt dat er alleen op 22 
december sprake is van schaduwwerking op de woningen aan de Loudelsweg 54 en 56. Op 
de overige dagen is geen sprake van schaduwwerking op de woningen. Bij vergelijking van 
de twee situaties op 22 december blijkt het volgende: 
 
10.00 uur 
De nieuwe situatie levert geen verslechtering maar zelfs een verbetering op ten opzichte van 
de bestaande situatie, omdat de woning op nr. 54 niet meer over de volle breedte in de 
schaduw zal liggen. Het nieuwe appartementengebouw is namelijk smaller van opzet. Door 
de hogere bouwhoogte zal de schaduw in de nieuwe situatie wel tot de Loudelsweg reiken, 
maar dit verschil is in de woning van nr. 54 niet merkbaar.  
 
12.00 uur 
Hoewel er in de nieuwe situatie meer schaduwwerking op de zijgevels van de woningen zal 
ontstaan, zal daarentegen ook hier de schaduwwerking over de breedte verbeteren doordat 
het appartementengebouw smaller van opzet is. Per saldo zal er dan ook geen sprake van 
een verslechtering zijn.          
 
14.00 uur & 15.00 uur 
Op deze tijdstippen levert de nieuwe situatie voor beide woningen een verbetering op. De 
woning op nr. 54 is in de nieuwe situatie geheel schaduwvrij, terwijl deze woning in de 
bestaande situatie geheel in de schaduw ligt. Ook bij de woning op nr. 56 zal de 
schaduwwerking afnemen.  
 
Concluderend kan gesteld worden dat het project geen verslechtering, maar een verbetering 
van de bezonningssituatie oplevert.  
 
    
 

 
Instroom bewoners Reigersdaal (woningen voor verstandelijk gehandicapten) 
 
Van waaruit komt de noodzaak om voor deze bijzondere doelgroep woningen te realiseren? 
Het realiseren van woningen voor verstandelijk gehandicapten vloeit voort uit de grote vraag 
naar dergelijke zorgwoningen in de gemeente Bergen. In het verleden zijn tussen Kennemer 
Wonen en Reigersdaal ook gesprekken gevoerd over het bieden van een goede zorg door 
tegemoet te komen aan deze behoefte. Overigens zijn er in de bestaande situatie reeds 3 
zorgwoningen aanwezig. Daarnaast past dit binnen de “Woonbeleidsnota Van Woonwens tot 
Maatwerk (2005)” van de gemeente Bergen. Hierin heeft de gemeente zich ten doel gesteld 
om een adequaat aanbod van wonen, welzijn en zorgdiensten in wijken en kernen te 
realiseren. In dit kader spreekt de beleidsnota van ‘vermaatschappelijking van de zorg’, 
waarbij zorg meer en meer in een zo normaal mogelijke woonsituatie wordt aangeboden. De 
ontwikkeling voorziet in de gemeentelijke doelstelling om meer zorggeschikte woningen te 
realiseren. Het centrum van Bergen bergt een keur aan zorgvoorzieningen en biedt daarmee 
een goed woonmilieu voor mensen die minder mobiel zijn en zorgvragers. Tevens is een 24-
uurs zorgpost van Reigersdaal in de buurt van het plangebied aan de Gasweg gevestigd. De 
onderhavige locatie is daarom zeer geschikt voor deze bijzondere doelgroep.     



 
 

 
 
 
Hoe wordt ervoor gezorgd dat de woningen voor gehandicapten altijd door deze doelgroep 
zullen worden bewoond om parkeerproblemen te voorkomen?  
Kennemer Wonen zal met Esdégé-Reigersdaal een overeenkomst sluiten waarin wordt 
opgenomen dat de woningen alleen voor deze bijzondere doelgroep bestemd zijn.  
 
 
 
Nadere toelichting op kaartmateriaal ten aanzien van bebouwing buiten het plangebied 
welke niet overeenkomt met de werkelijke situatie (GBKN) 
Voor het opstellen van het bestemmingsplan is gebruik gemaakt van de meest recent 
beschikbare GBKN-ondergrond (Grootschalige Basiskaart Nederland). Niet alle aanwezige 
bebouwing is hier (correct) op aangeduid. Met name de meest recent ontstane bebouwing of 
mogelijke bebouwing die zonder vergunning tot stand is gekomen zal niet vermeld zijn. De 
ondergrond heeft voor het bestemmingsplan echter geen juridische betekenis en dient 
slechts als plaatsaanduiding. Uitsluitend de bestemmingslegging en de aanduidingen 
hebben juridische betekenis. De bestemmingsplankaart speelt bijvoorbeeld voor de 
beantwoording van de vraag of bebouwing wel of niet legaal is, geen enkele rol.  
 
 
Toelichting op de positionering van de bouwblokken en mogelijke verandering erin. 
In het stedenbouwkundig concept is de symmetrie een belangrijk aspect. De twee ruimtelijke 
assen en de centrale ligging van de Kunstzaal in combinatie met de positionering van de 
bouwblokken, versterken de symmetrie en geven de binnenruimte een ruimere uitstraling.  
Door de positionering van de bouwblokken ontstaat er tevens een open structuur van de 
bebouwing (vanaf de Loudelsweg ontstaat bijvoorbeeld een doorkijk naar de 
Boendermakerhof). Het positioneren van gebouw B naar de Kunstzaal toe, zoals in de 
bestaande situatie, zou afbreuk doen aan de open structuur van de bebouwing. 
 
De stedenbouwkundige opzet van het plan (afstand tussen bebouwing) wijkt niet af van de 
stedenbouwkundige opzet in de omgeving. In het ontwerp is niet alleen veel aandacht 
besteed aan de stedenbouwkundige opzet van de ontwikkeling zelf, maar ook aan de 
bescherming van de gebruikswaarde van de belendende percelen. De positionering van de 
bouwblokken (met bijzondere aandacht voor de positionering ten opzichte van De Kunstzaal) 
is uitvoerig besproken in de welstandscommissie en de Commissie Cultuurhistorische 
Kwaliteit en tevens akkoord bevonden. Voorts is de stedenbouwkundige opzet door de 
medewerker cultuurhistorie & archeologie van de gemeente positief beoordeeld (zie bijlage 3 
en 4). Gelet op het voorgaande is er geen aanleiding om de positionering van bouwblok B te 
wijzigen.      
 
 
 
Overige vragen 
 
De mate van bodemverontreiniging en het vermoeden van asbest moet concreter worden 
vastgesteld 
In het kader van de bestemmingsplanprocedure is het voldoende om  de mate van 
bodemverontreiniging en de aanwezigheid van asbest globaal in kaart te brengen. 
Vooralsnog zijn er geen aanwijzingen dat dit een belemmering voor de ontwikkeling vormt. In 
de uitvoeringsfase dient te zijner tijd een omgevingsvergunning te worden aangevraagd, 
waarbij een volledig bodemonderzoek en uitgebreid asbestinventarisatierapport een vereiste 
is. Naar aanleiding van deze uitgebreide onderzoeken zullen eventuele 



 
 

saneringsmaatregelen moeten worden getroffen. Deze aspecten worden derhalve via de 
vergunningenprocedure gewaarborgd.         
 
Waarom wordt er gesloopt in plaats van gerenoveerd? 
Een deel van de bebouwing is verouderd en voldoet niet meer aan de huidige woon- en 
kwaliteitseisen.  De woningen zijn bijvoorbeeld te klein en slecht geïsoleerd, waardoor de 
stookkosten erg hoog zijn.   
 
Is inzage in de bouwtekeningen mogelijk?  
Zie bijlage 10 voor de bouwtekeningen.   
 
Is er een afweging gemaakt om in plaats van dit plan, de oude situatie (voorstel J.G. 
Vrasdonk) te herstellen?   
Deze afweging is niet gemaakt. De gekozen stedenbouwkundige opzet van het plan is meer 
in lijn met de bestaande situatie. Daarnaast zijn er in de oude situatie aanzienlijk minder 
woningen aanwezig dan in de bestaande situatie het geval is. Het herstellen van de oude 
situatie zou dan ook een forse vermindering van het aantal woningen betekenen. Er is 
vooralsnog geen aanleiding om de oude situatie te herstellen.      
 
Waarom is het ruimtelijk kader voor Boendermakerhof (16 april 2007) niet opgenomen in het 
vigerend bestemmingsplan Dorpskern Zuid?  
Het bestemmingsplan Dorpskern zuid was destijds conserverend van aard. In de toelichting 
valt te lezen dat nieuwe ontwikkelingen uitsluitend in dat bestemmingsplan werden 
meegenomen, indien deze voldoende uitgekristalliseerd waren en hierover bestuurlijke 
besluitvorming had plaatsgevonden. Ten tijde van het opstellen van het bestemmingsplan 
Dorpskern zuid was dit nog niet het geval.    
 
Inzage in de plankaart van het huidige bestemmingsplan met daarop de maximale goot- en 
bouwhoogte  
De bouwhoogten in het plangebied zijn verruimd ten opzichte van het vigerende 
bestemmingsplan ‘Bergen Dorpskern Zuid’. Vanuit stedenbouwkundig oogpunt is een 
tweede verdieping passend binnen de omgeving. Alle woningen rondom het plangebied 
hebben in het huidige bestemmingsplan een maximale bouwhoogte van 10 meter (zie bijlage 
11, bestemmingsplankaart Bergen Dorpskern Zuid). De voorgestelde bouwhoogte van 10 
meter in het plangebied detoneert dan ook niet met de omgeving. De afstand tot de 
omliggende bebouwing is tevens voldoende. Ook is de toename van de bouwhoogte een 
gevolg van de nieuwe standaarden uit het Bouwbesluit. De huidige woningen voldoen niet 
meer aan de eisen van deze tijd.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Bijlagen  
 
Bijlage 1 Zakelijke inhoud samenwerkingsovereenkomst Kennemer Wonen 
Bijlage 2 Stedenbouwkundige schets Boendemakerhof 
Bijlage 3 memo Anita van Breugel op verzoek van Harry, 26 mei 2008 
Bijlage 4 memo Anita van Breugel over  Boendermakerhof 



 
 

Bijlage 5 Verslag vergadering commissie Cultuurhistorische kwaliteit 8 december 2008 
Bijlage 6 Verslag vergadering commissie Cultuurhistorische kwaliteit 18 mei 2009 
Bijlage 7 Toets Archeologisch bureauonderzoek Boendermakerhof door Stichting Cultureel 
Erfgoed Noord-Holland 
Bijlage 8 Verslag welstandscommissie vergadering 6-5-2009 
Bijlage 9 Bezonningsstudie bestaande situatie & nieuwe situatie 
Bijlage 10 Bouwtekeningen 
Bijlage 11 Plankaart vigerend bestemmingsplan ‘Bergen Dorpskern Zuid’ 
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