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Brief van stadsadvocaat Smithuijsen: Reactie en commentaar: 

 

 

 

 

 

 

Het pand waarnaar verwezen 
wordt is anno 2010 nog steeds 
plaatselijk bekend is als 
Raamsingel 16. Het werd in de 
19e eeuw gebouwd (1).  
De toen daarbij behorende 
grond was grotendeels een 
boomkwekerij (2)  
 
Onjuist is de suggestie als zou 
er een villa zijn gewéést. Hij is 
er nog steeds. 

 
 
Er zijn toen twee 
erfdienstbaarheden gevestigd 
ten gunste van –na verkoop van 
de kavels- de villa met de 
daarbij resterende grond 
(Raamsingel 16 met grond 
aan weerszijden en erachter). 
 

                                                            

1 Als bouwjaar wordt 1896 genoemd. 

2 Eigenaren van de kwekerij: de Fam. Scherzer en Groenewoud. In de tweede helft van 
1900 voortgezet door dhr. Kruseman. Kwekerij Kruseman zou rond 1932 zijn 
overgenomen door Fa. Roozen/Spekstraat.  
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De twee erfdienstbaarheden 
houden in dat: 

1. op vier (4) van de negen 
verkochte kavels niet méér 
dan één woning mag worden 
gebouwd, en 
2. dat onbelemmerd uitzicht 
aan de Raamsingel moet 
worden gerespecteerd. 

 
(De kavels VI, VII, VIII en IX 
waarop de erfdienstbaarheden 
wél rusten zijn eigendom van de 
gemeente en ingericht tot 
parkeerterrein (sinds ca 1970).) 
 
Onjuist is de vaststelling van 
de stadsadvocaat dat de 
erfdienstbaarheden ook 
hebben gegolden voor de 
kavels I tot en met V. 
 

 

 

 

 
 
Nogmaals: voor de percelen I, 
II, III, IV en V heeft nooit de 
erfdienstbaarheid bestaan en 
deze kan dan ook niet “ten 
behoeve van bouw van de 
Kegelhal” zijn vervallen. 
 
Onjuist is de vaststelling van 
de stadsadvocaat. 
 
In overheidsarchieven ontbreekt 
over de periode van 1906 tot 
heden ieder spoor van een 
sloopvergunning van “een villa 
aan de zijde van de 
Raamsingel”.(3) Mocht het 
huidige pand nummer 16 
worden bedoeld dan is dat 
aantoonbaar nièt gesloopt. 
In het Bouwarchief is geen 
sloopvergunning aangetroffen. 
Dat zou ook niet mogelijk zijn 
want onderzoek wees uit dat er 
nooit een heeft gestaan. 
 
De panden plaatselijk bekend 
als 
16 a/b/c en 18 a/b (4) zijn in 
1932 aan weerszijden van het 

                                                            

3 Zie luchtfoto 1923 (Historische rond tussen Tempelierstraat en Raamsingel)  

4 De eigenaren van die percelen hebben delen het recht op erfdienstbaarheden met de 
eigenaar van Raamsingel 16 omdat die panden op het ‘erf’ zijn gebouwd ten behoeve 
waarvan de erfdienstbaarheden zijn gevestigd. 

http://www.haarlemsbouwplannen.nl/ALDI/Servituut%20stukken/Historische_grond_bij_Raamsingel-16_def.pdf
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uit de negentiende eeuw 
stammende pand Raamsingel 
16 gebouwd; ook daarvoor is 
niets gesloopt. 
 
Onjuist is de vaststelling van 
de stadsadvocaat 
 

 

 

 
 
  

 

 

 

 

 

 

 

 

Er is feitelijk nooit sprake 
geweest van Non Usus (onder 
oude recht ivm overgangsrecht) 
omdat de percelen grond altijd 
onbebouwd zijn gebleven. Sinds 
omstreeks1970 is er een 
parkeerterrein gevestigd, dat 
omvat minder dan op grond van 
de erfdienstbaarheden is 
toegestaan. 

Feitelijk is dus altijd wel degelijk 
de erfdienstbaarheid ruimtelijk 
gevolgd. 

Onjuist is de vaststelling van 
de stadsadvocaat 
 
In de akte is wel degelijk een 
doel vastgelegd. tw. (citaat): 
“… of iets anders aanwezig mag 
zijn dat het uitzicht van het 
voormeld perceel sectie I 
nummer 1236 belemmert en 
wordt bij deze alzoo gevestigd 
de erfdienstbaarheid om 
onbelemmerd uitzicht.” Voorts is 
onontkoombaar vast te stellen 
dat het servituut als geheel werd 
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opgesteld met het doel 
ongebreidelde bebouwing te 
voorkomen.  
Ook de formulering “Dit laatste 
ter wille van de omgeving om 
die niet door boven- en 
benedenwoningen te laten 
ontsieren” laat niets over een 
doel aan duidelijkheid te 
wensen over. 
 
Met de “omliggende percelen” 
worden uiteraard bedoeld de 
percelen waarop het 
Krusemanfonds dan ook de 
erfdienstbaarheid vervolgens 
heeft gevestigd, te weten: de 
grond van het  huidige 
parkeerterrein en niet meer dan 
dat. 
 

 
 
 

De Kegelhal werd gebouwd op 
de kavels waarop  erfdienst-
baarheid nooit heeft gerust 
(kavels I, II, III, IV en V.) De 
Kegelhal heeft helemaal niets 
met de erfdienstbaarheid van 
doen. 

Onduidelijk waarom en 
irrelevant is dan ook dat de 
Kegelhal wordt genoemd.  
De bouw van de HKB Kegelhal 
kon op basis van het servituut 
door de servituuthouder nooit 
worden tegengehouden. De 
percelen waren niet bij de 
erfdienstbaarheid betrokken)  
(Zie ook de kaart 1924 NH 
Archief  ) 

Onjuist, althans irrelevant is 
de benoeming van de 
Kegelhal door de stads-
advocaat en 
onjuist is dan ook de 
vaststelling van de stads-
advocaat dat de bouw van de 
Kegelhal “een handelen in 
strijd met de erfdienstbaar-
heid” is geweest. 

 

De formulering doet het 
voorkomen als zouden er drie 
panden tegelijkertijd zijn 
gebouwd en dat terwijl aan ter 
weerszijde van het uit de 19e 
eeuw stammende pand 
nr  16 in 1932 twee panden 
(16a/b/c en 18 a/b) gebouwd. 
Deze volgen het servituut. 
(Mogelijkerwijs is het 
misverstand ontstaan door een 
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kaart uit 1906/7 (zie bijlage). 
Kavel 508 is daarin gearceerd 
als bouwgrond (5). )  
 
Onjuist is de vaststelling van 
de stadsadvocaat dat hierbij 
sprake zou zijn van een 
‘strijdige daad”. Een niet 
bestaande villa kan niet 
worden gesloopt. 
 
Niet relevant 

Onjuiste stelling  
Er is immers geen villa gesloopt, 
noch vervangen door drie 
panden. 
 
De erfdienstbaarheden 
kunnen daar dus niet door 
zijn aangetast. 
 
Dat dit artikel niet van 
toepassing is klopt, maar de 
genoemde punten in hetgeen 
geschreven is zijn 
onjuiste vaststellingen zoals 
bovenstaand aangegeven. 
 
Terzijde: de rechthebbende tot 
de erfdienstbaarheid is niet 
alleen de eigenaar van 
Raamsingel 16 (Schröder), 
maar dat zijn ook de eigenaren 
aan weerszijden daarvan, de 
nummers 16 a/b/c en 18 a/b.  
 
 
Een opsomming van een 
wetsartikel. 

                                                            

5 (Een kerkgenootschap overwoog destijds grond aan te kopen voor de bouw van een 
kerk.) 
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Irrelevant. Onvoorziene 
omstandigheden zijn hier 
afwezig. 

Uitleg van een wetsartikel. 

 

 

 
 
Dit dient dan te worden 
aangetoond door de gemeente. 
 

 
Dit dient dan ook te worden 
aangetoond door de gemeente. 
 
De gerechtigden tot de 
erfdienstbaarheden zullen ook 
hun belang dienen aan te tonen. 
Het redelijk belang is ononder-
broken aanwezig geweest . 
Onjuist te spreken van 
‘terugkeren’.  
Hier ontbreekt niet alleen een 
woord (waarschijnlijk het woord 
‘belang’)  maar ook een 
onderbouwing.  

Deel uitmakend van pand nr. 16 
is zaal uit 1935/36, zijnde de 
danszaal van Dansschool 
Schröder, houder van de 
erfdienstbaarheid. Volgens de 
akte maakt deze grond geen 
deel uit van de erfdienstbaar-
heid. Het perceel valt er niet 
onder en wordt niet genoemd. 
 
Onduidelijke formulering. In de 
brief  lijkt verwezen te worden 
naar het HKB gebouw. Dat werd 
echter gebouwd op grond 
(m.u.v. een klein deel van 
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perceel VI) die geen deel 
uitmaakte van de erfdienst-
baarheid mbt uitzicht.  
 
De erfdienstbaarheid ter 
bescherming van het uitzicht 
geldt alleen voor de percelen 
gelegen aan de Raamsingel 
(VIII en IX). Van beperking van 
uitzicht is helemaal geen 
sprake, althans deze is geheel 
in lijn met de gevestigde 
erfdienstbaarheid. (Zie 
hieronder). 
De erfdienstbaarheid van 
uitzicht is niet geschreven voor 
de percelen VI en VII. Deze 
percelen zijn dus in dit verband 
ten onrechte genoemd. 
 
 
Onjuist is de vaststelling van 
de stadsadvocaat dat 
erfdienstbaarheden zijn 
opgeheven.  
(zie vorenstaande) 
 
 
De erfdienstbaarheid die voor 
het uitzicht geldt, gaat over het 
uitzicht naar links vanuit het 
pand Raamsingel 16 over de 
kavels VIII en IX. Geconstateerd 
is dat het in 1932 naast nr. 16 
gebouwde pand, tw. nr. 16 a/b/c 
in lijn is met de 
erfdienstbaarheid  (twee meter 
uit de rooilijn!!). 
 
Een daadwerkelijk “advies” 
ontbreekt. Wel is er sprake van  
een reeks onjuiste 
vaststellingen en aannames. 
“Het advies aanvullen” lijkt 
slechts retoriek. Aan de brief 
kunnen door de gemeente 
verkeerde conclusies worden 
verbonden. 
 
Onjuist is te spreken van een 
advies. 

 

 
 
Opstellers: 
Johan Roerdomp specialist 
vastgoed-contracten 
E. Haverkorn* 
Drs. W.J.M. Holthuizen* 
Stichting 
Haarlemsbouwplannen.nl 
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(Zie de verbeterde scan van de 
kaart verder in deze tekst.) 
Zie ook de kaartmontages op de 
pagina Alditerrein. 

 
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, kadastraal in 
die gemeente bekend sectie I nummer 12.36 ter grootte van tien are negentig centiaren, 
(aan voornoemde stichting hel te Haarlem gevestigde "Hendrik Cornelis Krusemanfonds 
toebehorende ( ... )) en ten laste van de bij deze onder nummers VI, VI/, VIJl en IX bedoelde 
percelen, deel uitmakende van het perceel kadastraal bekend 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: 

(NB. De tekst in de brief wijkt op 
details af van de originele tekst 
die onderaan dit document is te 
vinden is.) 

Vooreerst: op elk der percelen nummers VI, VI/, VlII 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.  
( ........... .)- 

 

Ten vijfde: De op de percelen vermeld onder de nummer VIJl en IX te bouwen woonhuizen  

http://www.haarlemsbouwplannen.nl/Alditerrein.htm
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of woonhuis, moeten aan de zijde van de Raamsingeltuintjes of open terreinen hebben over 
de gehele breedte dier percelen en ter diepte van minstens twee meter, gemeten vanaf de 
Noord-oostelijke grens dier percelen, zoodat de gevels der te bouwen huizen aan die zijde 
op niet minder dan minstens twee meter afttand van die noord-oostelijke grens mogen 
worden opgetrokken; terwijl op die tuintjes of op dat open terrein nimmer eenig getimmerte 
of beplanting of iels anders aanwezig mag zijn, dat het uitzicht van uit het voormeld perceel 
sectie I nummers 12.36 belemmert of wordt bij deze alzoo gevestigd de erfdienstbaarheid 
van onbelemmerd_uitzicht ten behoeve van het perceel gemeente Haarlem, sectie I nummer 
12.36 en ten laste van de percelen VlIJ en IX. deel uitmakende van het perceel gemeente 
Haarlem, sectie I . nummer 1020. " 
 
Algemene voorwaarden Smithuijsen Advocaten …….. 
 
 
 

 

 

Hieronder enige toevoegingen van de opstellers: 

 
Verbeterde scan van de kaart die deel uitmaakt van de akte. 
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Kaart uit 1906/7 Bouwarchief 
Haarlem. Aandacht voor kavel 508 
dat niet werd bebouwd, noch 
bebouwd  is geweest. (Zie ook ons 
document Historische grond en 
kaartprojecties.  

 
Uitgetypte passage over de erfdienstbaarheid 
 
 
Ten vierde: Ten nutte en ten behoeve van het perceel, gelegen te 
Haarlem kadastraal in die gemeente bekend in sectie I nommer 12366 
ter grootte van tien aren negentig centiaren (aan voornoemde stichting 
toebehoorende en aan die stichting eigen geworden bij voormelde akte 
van afgifte legaat, overgeschreven ten hypotheekkantore te Haarlem den 
negenden juli negentienhonderd vier in deel 765 nommer 18 en ten laste 
van de bij deze onder nummers VI, VII, VIII en IX7 bedoelde perceelen, 
deel uitmakende van het perceel kadastraal bekend sectie I nummer 
1020, wordt gevestigd de erfdienstbaarheid van het verbod om op die 
perceelen te bouwen anders dan op de voege hierna omschreven te 
weten: 
Vooreerst op elk der perceelen nummers VI, VII, VIII en XI mag niet meer 
dan een enkel woonhuis worden gebouwd bestemd en ingericht om door 
niet meer dan door een gezin te worden bewoond. 
Ten tweede in dien de perceelen nummers VI en VII worden verheeld, 
mogen op de aldus verheelde percelen niet meer dan twee woonhuizen 
worden gebouwd, bestemd en ingericht om door niet meer dan een gezin 
te worden bewoond; in dien de perceelen nummers VIII en IX worden 
verheeld, mogen op de aldus verheelde percelen niet meer dan twee 
woonhuizen worden gebouwd, bestemd en ingericht om door niet meer 
dan een gezin te worden bewoond. 
Ten vijfde. De op de perceelen vermeld onder de nummers VIII en IX te 

http://www.haarlemsbouwplannen.nl/ALDI/Servituut%20stukken/Historische_grond_bij_Raamsingel-16_def.pdf
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bouwen woonhuizen of woonhuis moeten aan de zijde van den 
Raamsingel tuintjes of open terreinen hebben over de geheele breedte 
dier perceelen en ter diepte van minstens twee meter, gemeten 
vanaf de noordoostelijke grens der perceelen zoodat de gevels der te 
bouwen huizen aan die zijde op niet minder dan minstens twee meter 
afstand  van die noordoostelijke grens mogen worden opgetrokken, 
terwijl op die tuintjes of op dat open terrein nimmer enig getimmerte of 
beplanting of iets anders aanwezig mag zijn dat het uitzicht van het 
voormeld perceel sectie I nummer 1236 belemmert en wordt bij deze 
alzoo gevestigd de erfdienstbaarheid om onbelemmerd uitzicht ten 
behoeve van het perceel gemeente Haarlem sectie I nummer 1236 en ten 
laste van de perceelen nummers VIII en IX deel uitmakende van de 
perceelen nummers VIII en IX deel uitmakende van het perceel gemeente 
Haarlem sectie I nummer 1020. 
 
Enz. 
 

 


