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Toelichting
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Hoofdstuk 1 Inleiding

1.1  Aanleiding bestemmingsplan

Op 30 juni 2015 heeft de raad het 'Beleidsplan Aanpak realiseren woningbouwopgave'
(hierna: het beleidsplan) vastgesteld. Het beleidsplan is op 22 juli 2015 bekend gemaakt. Dit
beleidsplan ziet op de uitvoering van het gemeentelike woningbouwprogramma. In
overleg met de regiogemeenten en de provincie is het oorspronkelijke
woningbouwprogramma van 2400 woningen in de periode tot 2020 in Schagen
teruggebracht naar 950 woningen. Het doel van het beleid is dat de toegekende 950
woningen daadwerkelijk gerealiseerd worden. De gemeente wil daarom dat
initiatiefnemers van woningbouwplannen binnen een vooraf vastgestelde periode tot
vitvoering van die plannen overgaan.

Tegelik streeft de gemeente er naar om initiatieven die niet van de grond komen, maar wel
drukken op de beschikbare woningbouwcapaciteit, geen onderdeel meer te laten
vitmaken van het woningbouwprogramma. Instrumenten die hierbij gebruikt kunnen
worden, zijn het infrekken van verleende omgevingsvergunningen en het wijzigen van
planologische bouwmogelikheden. Op die manier ontstaat er ruimte voor ontwikkelaars
die wel actief zijn. Bestaande, maar onbenutte bouwmogelikheden kunnen er namelijk toe
leiden dat andere woningbouwinitiatieven niet ontwikkeld kunnen worden. In paragraaf
3.3.4 wordt verder op dif beleid ingegaan.

Het voorliggende bestemmingsplan is de eerste in een serie van bestemmingsplannen
(tranches) waarin als sluitstuk van de in het beleidsplan genoemde aanpak, bestaande
onbenutte woningbouwlocaties een andere bestemming zullen krijgen.

Dit bestemmingsplan bevat twee locaties die in aanmerking komen voor een
herbestemming:

* Dorpen 13/Roggeveenstraat 1A Schagen

* Dorpsstraat 16-16a Dirkshorn

Voor deze locaties zijn de omgevingsvergunningen voor de bouw van woningen
ingetrokken.

1.2 ligging plangebied

Dit bestemmingsplan heeft betrekking op twee verspreid liggende percelen in de gemeente
Schagen:

- Dorpen 13/Roggeveenstraat 1A Schagen
- Dorpsstraat 16-16a Dirkshorn

In figuur 1.1.is de ligging van het plangebied weergegeven.
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Figuur 1.1. Ligging plangebied. Boven: locatie Dorpen 13/Roggeveenstraat 1A
Schagen, onder: locatie Dorpsstraat 16-16a Dirkshorn

1.3 Leeswijzer

De toelichting op het bestemmingsplan is als volgt opgebouwd.

In hoofdstuk 2 wordt per locatie een omschrijving gegeven van de huidige bestemming, de
niet gereadliseerde bouwplannen, de huidige situatie en de keuze voor een andere
bestemming.
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Hoofdstuk 3 beschrifft de opzet van het bestemmingsplan. Hoofdstuk 4 gaat in op de
vitvoerbaarheid van het plan. Hoofdstuk 5 beschrijft de planprocedure.
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Hoofdstuk 2 Beschrijving locaties/plangebied

2.1 Dorpen 13/Roggeveenstraat1A Schagen

Geldende bestemming

Het perceel ligt in het geldende bestemmingsplan "Centrum 1979", vastgesteld op 25
september 1979 en goedgekeurd door GS op 7 oktober 1980. Dit is nog een analoog
bestemmingsplan. De locatie is niet meegenomen in het op 27 maart 2012 vastgestelde
digitale bestemmingsplan "Cenfrum en omgeving" omdat bij de voorbereiding van dat
plan nog een bouwplan voor het perceel in ontwikkeling was.

In het geldende bestemmingsplan "Centrum 1979" heeft het perceel de bestemming
'bebouwing met eengezinshuizen (Ed)' en 'Tuinen en erven' (zie figuur 2.1). Het aantal
woningen is niet geregeld. Voor het op de bestemmingsplankaart aangegeven gearceerde
gedeelte geldt dat de woningen alle aaneengesloten moeten worden gebouwd met een
maximale goothoogte van 3 meter en een dakhelling tussen de 35 en 55°.

Aan de westzijde van het perceel geldt tevens de aanduiding voor toegestaan afwijkend
gebruik als winkel. Dit is op de plankaart met een rode stip aangeduid.

Aan de oostzijde geldt tevens de aanduiding voor een toegestaan afwijkend gebruik als
klein-ambachtelik bedrijf. Dit is op de plankaart met een groene stip aangeduid. Volgens
de bestemmingsvoorschriften is dat een bedrijff met een maximale vloeropperviakte van 400
m?, alwaar overwegend door middel van handwerk producten worden vervaardigd of
hersteld.

Op 20 september 2016 heeft de raad voor de locatie een voorbereidingsbesluit vastgesteld.
Het besluit is op 5 oktober 2016 in werking getreden.

P . SE o Or. F I. i i L s p ™
Figuur 2.1 Fragment bestemmingsplankaart locatie Dorpeni3/
Roggeveenstraat 1A Schagen

Bouwplannen

Vanaf 2010 zijn er verschillende bouwplannen voor de locatie ingediend.

Uiteindelijk is op 24 februari 2015 een omgevingsvergunning verleend voor de bouw van 4
appartementen (Roggeveenstraat 1A, 1B, 1C en 1D).

Dit heeft niet geleid tot de aanvang van bouwwerkzaamheden binnen 26 weken na
vergunningverlening. Bij brief van 21 december 2015 is de eigenaar het voornemen kenbaar
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gemaakt om op basis van het beleid "Aanpak realiseren woningbouwopgave" genoemde
vergunning in te trekken indien er véor 1 juli 2016 hiervan geen gebruik zal zijn gemaakt.
Daarnaast is meegedeeld om na het infrekken van de omgevingsvergunning het
planologische regime van de betrokken locatie te wijzigen, op zodanige wijze dat de nu
bestaande bouwmogelijkheid voor de 4 woningen komft te vervallen.

Van de vergunning is ook voor genoemde periode geen gebruik gemaakt en op 1 juli 2016
is de vergunning ingetrokken. Dit besluit is niet aangevochten en dus onherroeplijk
geworden.

Huidige situatie

Op de locatie bevinden zich twee woningen, op de hoek het woonadres Dorpen 13 en
daarnaast het adres Roggeveenstraat 1A met daarbij aanbouwen. In de Roggeveenstraat
bevindt zich op het perceel een flinke vrijstaande schuur/loods. Zie figuren 2.2 en 2.3.

. l A v 3 —
Figuur 2.3. Luchtfoto (vogelviucht) Dorpen 13/Roggeveen-
straat 1A Schagen
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Gewenste herbestemming

Het perceel is in gebruik als woonperceel, inclusief de loods. Om dit gebruik te respecteren
zal aan het perceel weer een woonbestemming worden gegeven zij het dat het aantal
woningen wordt gefixeerd tot het bestaande aantal van twee. De loods mag dan gebruikt
worden als bijgebouw bij het woonperceel Roggeveenstraat 1A.

2.2 Dorpsstraat16-1éa Dirkshorn

Geldende bestemming

Het perceel ligt in het geldende bestemmingsplan "Dirkshorn” vastgesteld op 25 september
2012 en heeft daarin de bestemming 'Wonen - 3' (zie fuur 2.4). Volgens die bestemming
mogen er binnen het bouwvlak maximaal 8 wooneenheden worden gebouwd.

Op de gronden is tevens de dubbelbestemming 'Waarde - Archeologie 2' van toepassing.

Op 20 september 2016 heeft de raad voor de locatie een voorbereidingsbesluit vastgesteld.
Het besluit is op 5 oktober 2016 in werking getreden.
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Figuur 2.4 Fragment verbeelding bestemmingsplan

locatie Dorpsstraat 16-16a Dirkshorn

Bouwplannen

Op het perceel Dorpsstraat 16 te Dirkshorn stond vroeger een drukkerij. Deze is een aantal
jaren geleden gesloopt. Op 10 maart 2009 is vrijstelling en bouwvergunning verleend voor
het bouwen van drie eengezinswoningen op het perceel. Deze vergunning is nooit
vitgevoerd en is in mei 2016 op verzoek van de eigenaar ingetrokken.

In april 2012 is met de eigenaar een anterieure overeenkomst gesloten waarin afspraken zijn
gemaakt over het redliseren van 8 startersappartementen op het perceel. De

gemeente heeft vervolgens deze ontwikkeling planologisch mogelijk gemaakt in het

bestemmingsplan "Dirkshorn". Het bouwplan is echter nooit ten uitvoer gebracht en de
eigenaar heeft foen aangegeven het perceel te gaan herontwikkelen.
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In juni 2015 is een nieuwe anterieure overeenkomst met de eigenaar gesloten. Hierin werd
afgesproken dat hij op het perceel een 2-onder-1-kapwoning zou bouwen. In artikel

10 van de overeenkomst is vastgelegd dat hij binnen zes maanden na het

onherroepelik worden van de omgevingsvergunning voor de 2-onder-1-kapwoning dient

aan fe vangen met de realisatie van het project en dat bij overschrijding van deze termijn
de gemeente de voor het project verleende omgevingsvergunning kan intrekken.

De omgevingsvergunning voor de 2-onder-1-kapwoning is op 25 november 2015 verleend. In
de vergunning is vermeld dat indien de vergunninghouder niet begonnen is met bouwen
binnen 26 weken na de dag waarop de vergunning onherroepelik is geworden, de
vergunning kan worden ingetrokken.

Er is niet begonnen met de bouwactiviteiten. Op 8 juli 2016 is de vergunning door de
gemeente ingetrokken. Tegen het infrekkingsbesluit is bezwaar gemaakt. Op 8 november
2016 is het bezwaarschrift ongegrond verklaard.

Huidige situatie
De locatie is nu onbebouwd en verruigd (zie figuur 2.5).

Figuur 2.5 Luchtfoto locatie Dorpsstraat 16-16a Dirkshorn met
kadastrale situatie (nummers 357 en 358)

Gewenste herbestemming

Het perceel manifesteert zich als een open groengebiedje in de lintbebouwing van de
Dorpsstraat. Een bestemming 'Groen' doet recht aan de bestaande situatie. Binnen die
bestemming zijn groenvoorzieningen mogelik maar ook speelvoorzieningen en
ondergeschikt aan de de hoofdbestemming, onder andere parkeervoorzieningen, fuinen en
erven met daarbij behorende bouwwerken, geen gebouwen zijnde.

12
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Hoofdstuk 3 Beleidskader

In dit hoofdstuk wordt het algemene ruimtelijke beleidskader weergegeven. De paragrafen
bevatten samenvattingen van het rijks-, provinciaal-, regionaal- en gemeentelijk beleid.

3.1 Rijksbeleid

3.1.1 Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte

De Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte (SVIR) is op 13 maart 2012 vastgesteld.

In deze structuurvisie staan alle plannen voor ruimte en mobiliteit voor de komende
decennia. Met de structuurvisie wordt een vereenvoudiging van de bestaande regelgeving
nagestreefd, waarin meer verantwoordelijkheid bij de lagere overheden komft te liggen.

Het Rijk streeft naar een concurrerend, bereikbaar, leefbaar en veilig Nederland.

Het Rijk wil inzetten op topsectoren zoals logistiek, water, hightech, creatieve industrie,
chemie en voedsel en tuinbouw, waar de kracht van Nederland ligt ten opzichte van
infernationale concurrenten. De bereikbaarheid en mobiliteit van personen en goederen is
daarbij van groot belang. Ontwikkelingen in leefbaarheid en veiligheid hangen sterk samen
met bevolkingsgroei en -krimp. De veranderende behoeften op het gebied van wonen en
werken leggen daarbij een extra druk op een markt waar de totale vraag afneemt:
kwaliteit gaat voor kwantiteit.

Het Rijk formuleert drie hoofddoelen om Nederland concurrerend, leefbaar en veilig te
houden voor de middellange termijn (2028):
* hef vergroten van de concurrentiekracht;
* het verbeteren, in stand houden en ruimtelijk zekerstellen van de bereikbaarheid waarbij
de gebruiker voorop staat;
* heft waarborgen van een leefbare en veilige omgeving waarin unieke natuurlijke
en cultuurhistorische waarden behouden zijn.

Het Rijk benoemt de rijksdoelstellingen gericht op een goed werkende woningmarkt

in Nederland: de zorg voor voldoende omvang, kwaliteit en differenfiatie van de
woningvoorraad. Bij het voorzien in de woningbehoefte is van belang dat het aanbod ook
in kwalitatieve zin aansluit op de vraag.

Het onderhavige plan houdt rekening met deze aspecten zoals hierna ook verder
wordt gemotiveerd.

3.1.2 Besluit algemene regels ruimtelijke ordening

De wetgever heeft in de Wet ruimtelijke ordening (Wro), ter waarborging van nationale en
provinciale belangen, de besluitmogeliikheden van lagere overheden begrensd. Indien
nationale of provinciale belangen dat met het cog op een goede ruimtelike ordening
noodzakelik maken, kunnen bij of krachtens Algemene Maatregel van Bestuur (AMvB)
respectievelik provinciale verordening regels worden gesteld over de inhoud van
bestemmingsplannen.

In het Besluit algemene regels ruimteliike ordening (Barro), ook wel bekend als de AMvVB
Ruimte, zijn 13 natfionale belangen opgenomen die juridische borging vereisen.
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Het Barro is op 30 december 2011 deels in werking getreden en per 1 oktober 2012 met
enkele onderwerpen aangevuld. Het besluit is gericht op doorwerking van de nationale
belangen in gemeentelike bestemmingsplannen. Inhoudelik gaat het om nationale
belangen die samenhangen met het beschermen van ruimtelijke functies, zoals natuur in de
Ecologische Hoofdstructuur (EHS), of met het vrijiwaren van functies. Dat betekent dat de
AMVB regels geeft over bestemmingen en het gebruik van gronden. Daarnaast kan zij aan
de gemeente opdragen in de toelichting bij een bestemmingsplan bepaalde zaken
vitdrukkelijk te motiveren.

Ladder voor duurzame verstedelijking

In de Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte is 'de ladder voor duurzame verstedelijking'
geintroduceerd. Dit is geformalisererd in artikel 3.1.6, lid 2 van het Besluit ruimtelike ordening
(Bro). Dit artikel bepaalt dat een zorgvuldige benutting van de beschikbare ruimte voor
verschillende functies gebaseerd dient te zijn op een goede onderbouwing van nut en
noodzaok van een nieuwe stedelike ruimtevraag en op een zorgvuldige ruimtelike
inpassing van de nieuwe ontwikkeling.

Doel van de ladder voor duurzame verstedeliking is een goede ruimtelijke ordening in de
vorm van een optimale benutting van de ruimte in stedelike gebieden en om
overprogrammering op regionaal niveau te voorkomen. Met de ladder voor duurzame
verstedeliiking wordt een zorgvuldige afweging en transparante besluitvorming bij alle
ruimtelike en infrastructurele besluiten nagestreefd.

De ladder bestaat uit drie treden (de 3 B's):

1. Behoefte: voorziet de voorgenomen stedeliike ontwikkeling in een actuele regionale
behoefte waarin nog niet elders in de regio is voorziene Het kan zowel om een
kwantitatieve als een kwalitatieve behoefte gaan;

2. Binnen- of buitenstedelijk: indien er sprake is van een actuele regionale behoefte, dan
moet worden beoordeeld of deze in bestaand stedelik gebied van de betreffende regio
kan worden geredliseerd, eventueel door benufting van beschikbare gronden,
herontwikkeling of transformatie van bestaande locaties;

3. Bereikbaarheid met meerdere modaliteiten: indien gekozen moet worden voor een
locatie buiten het stedelike gebied, dan gaat de voorkeur uit naar een plek die (in de
toekomst) bereikbaar is via verschillende vervoerswijzen.
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Nee, stop met de procedure of pas uw plan zodanig

Trede1 Is er een regionale aan dat het past bij de regionale behoefte
behoefte?

Ja, ga naar trede 2

Ja, u bent (voor dit deel) klaar
Trede 2 |s (een deel van) de regionale behoefte op te met de motivering

vangen binnen het bestaand stedelijk gebied

Nee, ga naar trede 3

Trede 3 zoek een locatie die multimodaal
ontsloten is of kan worden voor
de resterende regionale behoefte

Trede Regionale vraag per functie:
Behoefte - Wonen
- en

- detailhandel
edelijke voorzieningen

Trede 2
Bestaand

stedelijk gebied Aanbod kwantiteit

(Financieel) haalbaar aanbod In bestaand stedelijk
gebied opgevangen

regionale vraag

Resterende
regionale vraag

Tred_e 3 . Aanbod multimodale locaties Buiten bestaand
Bereikbaarheid buiten bestaand stedelijk stedelijk gebied
gebied Opgevangen vraag
Figuur 3.1 Schema Ladder duurzame verstedelijking (bron: handreiking bij de ladder
voor duurzame verstedelijking, ministerie Infrastructuur en Milieu november
2013)

In het kader van de duurzame ladder wordt ten aanzien van de definitie van bestaand
stedelik gebied de definitie uit het Bro gehanteerd: “"bestaand stedenbouwkundig
samenstel van bebouwing ten behoeve van wonen, dienstverlening, bedrijvigheid,
detailhandel of horeca, alsmede de daarbij behorende openbare of sociaal-culturele
voorzieningen, stedelijk groen en infrastructuur.”

Het beter benutten van het bestaand stedelijk gebied kent randvoorwaarden en een
concurrerende ruimtevraag die wordt opgelost door maatwerk te bieden binnen de kaders
die wet- en regelgeving stellen. Uitgangspunt hierbij is een goede ruimteliike ordening
gericht op een duurzame ruimtelijke kwaliteit. Met de huidige maatschappelike opgaven
op 0.a. het gebied van klimaat en energie is het duidelik dat er meerdere claims liggen op
de ruimte binnen bestaand stedelijk gebied. Deze claims moeten onderling afgewogen

15
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worden om tot zorgvuldig ruimtegebruik en een duurzame ruimtelijke kwaliteit te komen.
Het transparant en helder motiveren is de essentie van het werken aan een duurzame
verstedelijking.

De Ladder voor duurzame verstedeliking richt zich op het voorkomen van onnodige
vitbreidingen van het stedelike gebied en beoogt het tegengaan van leegstand. In het
voorliggende bestemmingsplan is geen sprake van een nieuwe stedelike ontwikkeling.
Infegendeel het bestemmingsplan beperkt - onbenutte - bouwmogeliikheden en gaat niet
gepaard met extra ruimtebeslag.

Het laten vervallen van (onbenutte) bouwtitels is derhalve niet in strijd met de Ladder voor
duurzame verstedelijking.

3.2 Provinciaal beleid

3.2.1 Structuurvisie Noord-Holland 2040 - Kwaliteit door veelzijdigheid

Op 22 juni 2010 is door Provinciale Staten van Noord-Holland de structuurvisie Noord-Holland
2040 ‘Kwaliteit door veelziidigheid' vastgesteld. Op 3 november 2010 is deze in werking
getreden. In de structuurvisie geeft de provincie aan welke provinciale belangen een rol
spelen bij de ruimtelike ordening in Noord-Holland. Daarmee is het een leidraad voor de
manier waarop de ruimfe in Noord-Holland de komende dertig jaar moet worden
ontwikkeld. In het bijbehorende uitvoeringsprogramma is dit uitgewerkt in concrete
activiteiten om de visie te readliseren en via de Provinciale Ruimteliike Verordening
Structuurvisie, thans genaamd Provinciale Ruimtelijke Verordening (PRV), is de doorwerking
naar gemeentelijke bestemmingsplannen geregeld.

Uitgangspunt voor 2040 is ‘kwaliteit door veelzijdigheid'. Noord-Holland moet aantrekkelijk
blijven in wat het is: een diverse, internationaal concurrerende regio, in contact met het
water en vitgaande van de kracht van het landschap.

Gelet op voorgaande doelstelling heeft de provincie een aantal provinciale belangen
aangewezen. De drie hoofdbelangen vormen gezamenlik de ruimtelijke hoofddoelstelling
van de Provincie.
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Ruimtelijke kwaliteit

Duurzaam
ruimtegebruik

Klimaa-
bestendigheid

Behoud en ontwikkeling van
MNoord-Hollandse
cultuurlandschappen

Milieukwaliteiten

Behoud en ontwikkeling van
natuurgebieden

Behoud en ontwikkeling van
verkeers- en
vervoersnetwerken

Voldoende bescherming
tegen overstroming en
wateroverlast

Behoud en ontwikkeling van
groen om de stad

Voldoende en op de behoefte
aansluitende huisvesting

Voldoende en schoon drink,
grond- en oppervliaktewater

Voldoende ruimte voor het
opwekken van duurzame
energie

Voldoende en
gedifferentieerde ruimte voor
landbouw en visseri]

Voldoende en

gedifferentieerde ruimte voor
economische activiteiten

Voldoende en
gedifferentieerde ruimte voor
recreatieve en toeristische
voorzieningen

Figuur 3.2 Schema hoofddoelstelling ruimtelijk beleid (bron: provincie Noord-Holland)

De structuurvisie is uitsluitend bindend voor de provincie zelf en niet voor gemeenten

en burgers. Om de provinciale belangen, die in de structuurvisie zijn gedefinieerd, door te
laten werken, heeft de provincie Noord-Holland de Provinciale Ruimtelike Verordening
opgesteld. Hierin wordt een aantal algemene regels vastgesteld omirent de inhoud van en
de toelichting op bestemmingsplannen over onderwerpen in zowel het landelik als het
bestaand bebouwd gebied van Noord-Holland waar een provinciaal belang mee gemoeid
is.

3.2.2 Provinciale ruimtelijke verordening

In de Provinciale Ruimtelijke Verordening (PRV) is de doorwerking van de Structuurvisie
Noord-Holland 2040 in bestemmingsplannen nader vitgewerkt. Deze verordening
is gelijktijdig met de structuurvisie vastgesteld en in werking gefreden.

In de verordening zijn verschillende regels opgenomen. Er zijn regels die gelden in zowel het
bestaand bebouwd gebied als het landelijk gebied, regels voor uitsluitend het bestaand
bebouwd gebied en regels voor uitsluitend het landelijk gebied. Op verschillende regels die
van belang zijn voor het plangebied wordt in het navolgende ingegaan.

Binnen de provinciale  verordening wordt  onderscheid gemaakt in  de
ontwikkelingsmogelikheden binnen het bestaand bebouwd gebied (BBG) en het landelijk
gebied. Nieuwe functies als wonen, bedrijven en kantoren mogen alleen worden
geredliseerd binnen het BBG. In het landelijk gebied zijn deze niet toegestaan om onnodige
verstedelijking te voorkomen. Wanneer er wel sprake is van verstedelijking in het landelijk
gebied moet rekening gehouden worden met de volgende aspecten met het oog op de
ruimtelijke kwaliteit:

» de kernkwaliteiten van de landschapstypen en aardkundige waarden;

* de kernkwaliteiten van de bestaande dorpsstructuur waaraan wordt gebouwd;

* de openheid van het landschap;

* de historische structuurlijnen;
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» cultuurhistorische objecten.

In het voorliggende bestemmingsplan zijn geen ontwikkelingen beoogd, maar wordt de
bestaande situatie planologisch vastgelegd. De locaties zijn bovendien gelegen Binnen
Bestaand Bebouwd Gebied. Er is geen strijd met het provinciaal beleid.

3.2.3 Provinciale Woonvisie 2010-2020

Op 27 september 2010 hebben Provinciale Staten de provinciale Woonvisie vastgesteld.
Doel van de woonvisie is dat er in 2020 voldoende woningen van de juiste kwaliteit zijn in
Noord-Holland. Daft is alleen mogelijk als er op regionaal niveau goede afstemming komt
tussen alle partijen die zijn betfrokken bij het bouwen van woningen. De provincie is
verantwoordelijk voor het op regionaal niveau afstemmen van woningbouwplannen. Zij
vervult daarin een rol van aanjager, regisseur, stimulator en intermediair. De woonvisie
schetst de kaders voor het regionaal woonbeleid. Door samen met de regio's Regionale
actieprogramma’s  (RAP's) fe ontwikkelen met duidelike afspraoken over de regionale
woningbouwprogramma's en deze uit te voeren.

3.3 Regionaal- en gemeentelijk beleid

3.3.1 Regionaal Actie Programma Regio Kop van Noord-Holland (RAP)

De regio Kop van Noord-Holland heeft in november 2011 de RAP vastgesteld. Hierin zijn
afspraken gemaakt over de woningvraag en —aanbod in de regio (en per gemeente
afzonderlijk) tot 2020. Met daarin een afgeleide reéle woningbouwplanning tot 2015 en —iets
globaler- 2020, waarbij ook regionale productieafspraken zijn gemaakt over de ontwikkeling
van de locaties, gewenste kwantiteiten en kwaliteiten en nadere fasering. De afspraak in de
RAP omhelst een totaal programma van bijna 5.200 nieuwbouwwoningen.

3.3.2 Regionaal Kwadlitatief Woningbouwprogramma voor de Kop van Noord-Holland

Een van de procesafspraken in de RAP is nadere afspraken te maken over de
woningbouwprogrammering. Deze afspraak is vastgelegd in het op 28 oktober 2015
vastgestelde Regionaal Kwalitatief  Woningbouwprogramma voor de Kop van
Noord-Holland (kortweg KWK).

Het betreft hier een convenant waarin afspraken zijn gemaakt over het verminderen van de
geprogrammeerde  woningaantallen, het verbeteren van de kwaliteit  van
woningbouwlocaties en productmarktcombinaties, aansluitend bij de actuele vraag naar
nieuwbouwwoningen en woningtypen in de regio Kop van Noord-Holland. De gemeente
Schagen heeft in het KWK de afspraak gemaakt om maximaal 950 woningen toe te voegen
van de totaal te ontwikkelen 2.750 woningen in de Kop van Noord-Holland.

3.3.3 Lokale Woonvisie

Op 28 oktober 2014 heeft de raad de Lokale Woonvise 2014 t/m 2018 "een nieuwe
gemeente, een nieuwe koers" vastgesteld.

Met deze Woonvisie is een nieuwe koers ingezet te midden van een sterk veranderde
omgeving. De gemeente ziet kansen om samen met maatschappelike organisaties,
marktpartijen en burgers te hervormen en te innoveren en zo te zorgen voor een goede
balans tussen maatschappelike belangen en economisch rendement in het wonen. Er
wordt ingezet op geschikte woningen en een gezonde woningmarkt in combinatie met een
goede vitaliteit van de gemeenschappen. Alleen samen met maatschappelike partners en
burgers zijn antwoorden te vinden die passen bij de frendbreuk en koerswijzigingen. De
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gemeente faciliteert waar mogelijk lokale initiatieven en moedigen inwoners aan om hun
verantwoordelijkheid te nemen op het gebied van wonen, welzijn en zorg.

3.3.4 Beleidsplan Aanpak realiseren woningbouwopgave

Dit beleidsplan ziet op de uitvoering van het gemeentelike woningbouwprogramma. In het
KWK heeft de gemeente Schagen, samen met de regiogemeenten en de provincie het
oorspronkeliike woningbouwprogramma van 2400 woningen in de periode tot 2020 in
Schagen teruggebracht naar 950 woningen. Het doel van het beleid is het daadwerkelijk
redliseren van de toegekende 950 woningen. Daartoe wil de gemeente inifiatiefnemers van
kansriike woningplannen stimuleren om met concrete plannen te komen en binnen een
vooraf vast te stellen periode tot uvitvoering van de plannen over te gaan. Tegelik streeft de
gemeente er naar om inifiafieven die niet van de grond komen, maar die wel drukken op
de beschikbare woningbouwcapaciteit, geen onderdeel meer te laten uvitmaken van het
woningbouwprogramma. Instrumenten die hierbij gebruikt kunnen worden, zijn het
infrekken van verleende omgevingsvergunningen en het wijzigen van planologische
bouwmogelikheden. Op die manier onfstaat er ruimte voor actfieve ontwikkelaars op
kansrijke locaties.

Voor de locaties in het plangebied is gebleken dat - al dan niet na herprogrammering van
een bestaand woningbouwplan - daadwerkelijke realisatie niet heeft plaatsgevonden. De
bouwrechten die op deze locaties rusten, tellen wel mee voor de bestaande harde
plancapaciteit. Met harde plancapaciteit wordt in dit verband bedoeld: in de geldende
bestemmingsplannen opgenomen rechten voor de bouw van woningen. Deze harde
plancapaciteit kan ertoe leiden dat andere woningbouwinitiatieven niet ontwikkeld kunnen
worden.

Uit artikel 3.1.6 lid 2 van het Besluit ruimtelijke ordening volgt namelijk dat bij stedelike
ontwikkelingen zoals de bouw van woningen, nut en noodzaak moeten worden
aangetoond (de zgn. Ladder voor duurzame verstedeliking). Aan de hand van concrete
gegevens moet aannemelik worden gemaakt dat er sprake is van een actuele regionale
behoefte aan woningen. Als er in bestaande bestemmingsplannen al (te) veel harde
plancapaciteit zit, dan kan nut en noodzaak van nieuwe plannen niet of nauwelijks worden
aangetoond. Door onbenutte plancapaciteit weg te bestemmen, ontstaat ruimte voor
andere, kansrijkere initiatieven.

Het herbestemmen van de in het plangebied opgenomen locaties is geheel in
overeenstemming met het genoemde beleidsplan.
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Hoofdstuk 4 De bestemmingsregels

4.1 Opzetbestemmingsplan

Verbeelding
Voor beide locaties wordt een andere verbeelding vastgesteld.

Regels

Uitsluitend de bestemmingen en de regels die van toepassing zijn op het plangebied zijn in
dit bestemmingsplan opgenomen.

De locatie Dorpen 13/Roggeveenstraat 1A Schagen ligt nog in een oud analoog
bestemmingsplan en die regels kunnen niet worden gebruikt voor deze planherziening. Er is
daarom aansluiting gezocht bij de regels van het omliggende bestemmingsplan "Centrum
en omgeving'.

Voor de locatie Dorpsstraat 16-16a is aansluiting gezocht bij de planregels van het
moederplan, het bestemmingsplan "Dirkshorn”.

Naast de algemene regels zin voor het plangebied de volgende bestemmingsregels
opgenomen:

» Groen

Deze bestemming geldt voor het perceel aan de Dorpsstraat 16-16a in Dirkshorn. De
gronden mogen worden gebruikt voor groenvoorzieningen, bebossing en beplanting, voet-
en rijwielpaden, wegen en straten, speelvoorzieningen, waterlopen, openbare
nutsvoorzieningen en tuinen en erven.

Bebouwing met gebouwen en overkappingen is niet foegestaan.

* Wonen
Deze bestemming geldt voor het perceel Dorpen 13/Roggeveenstraat 1A in Schagen.

Het perceel krijgt een bouwviak waarbinnen woningen gebouwd kunnen worden met
daarbij de aanduiding dat het maximum aantal wooneenheden 2 bedraagt.
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Hoofdstuk 5 Uitvoerbaarheid

5.1 Maatischappelijk

De gemeente Schagen heeft voorafgaand aan de opsteling van voorliggend
bestemmingsplan verschillende acties/stappen ondernomen om belanghebbenden en
andere betrokkenen te informeren over het gewijzigde woonbeleid en de consequenties
hiervan.

In Hoofdstuk 2 Beschrijving locaties/plangebied is voor het plangebied ingegaan op de niet
geredliseerde bouwplannen. Met de eigenaren van de percelen heeft uitgebreide
communicatie plaatsgevonden over het wegnemen van bouwrechten als één van de
consequenties voor het niet realiseren van de bouwplannen.

De eigenaren van de percelen zijn geinformeerd over dit bestemmingsplan en het
voorbereidingsbesluit van 20 september 2016.

5.2 Financieel

De kosten voor het opstellen van dit plan komen voor rekening van de gemeente.

De enige kosten die uit dit plan zouden kunnen voortvloeien, zijn planschadekosten. Indien
het kosten zijn die rechtstreeks voorvioeien uit het plan, komen de planschadekosten voor
rekening van de gemeente.

Planschade kan veroorzaokt worden doordat de planologische bouw- en
gebruiksmogelikheden van de gronden van een (rechts)persoon beperkt worden. Dit is de
zgn. directe planschade. Het laten vervallen van de planologische mogelikheid om een of
meer woningen te bouwen levert, zo moge duidelijk zijn, directe planschade op.

In geval van passieve risicoaanvaarding (risicovol sfilzitten) bestaat er geen recht op
vergoeding van planschade. Van passieve risicoaanvaarding is sprake indien het voor de
eigenaar reeds voor de vaststelling van het nieuwe planologische regime duidelijk kon zijn
dat het regime ten nadele van hem zou veranderen door het vervallen van bestaande
bouw- en/of gebruiksmogelikheden, en hij desalniettemin geen werk heeft gemaakt van
het "verzilveren" van die mogelikheden, bijvoorbeeld door een omgevingsvergunning aan
te vragen.

De grondeigenaar moet een voldoende lange benuttingsperiode hebben gehad voor het
ontplooien van initiatieven, waarvan hij vervolgens geen (voldoende concreet) gebruik
heeft gemaakt. Of een grondeigenaar een "voldoende lange benuttingsperiode" heeft
gekregen, is afhankelijk van het soort project. Naar de huidige stand van de jurisprudentie is
bij woningbouw een benuttingsperiode van 1 jaar lang genoeg.

De eigenaren van de in het plangebied betfrokken percelen hebben beiden een
benuttingsperiode gehad van langer dan een jaar. In het 'Beleidsplan Aanpak readliseren
woningbouwopgave' staat heel duidelijk dat onbenutte mogelijkheden voor woningbouw
zullen worden wegbestemd. Het beleidsplan is op 22 juli 2015 bekend gemaakt. Hiermee is in
algemene zin reeds voldoende voorzienbaarheid gecreéerd. Daarnaast zijn de betrokken
eigenaren persoonlik op de hoogte gebracht van het voornemen van de gemeente om de

21



bestemmingsplan Herbestemming woningbouwlocaties, 1e tranche

bestemming te wijzigen indien er niet binnen een bepaalde termijn gebruik van wordt
gemaakt. Hiermee is ook nog eens op individueel niveau de voorzienbaarheid afgedekt.

Geconcludeerd kan worden dat de kans dat de gemeente planschade dient te vergoeden

wegens het (deels) wegbestemmen van de woningbouwmogelikheden op de betrokken
percelen vrijwel uitgesloten is.
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Hoofdstuk 6 Procedure bestemmingsplan

Het bestemmingsplan heeft de gewone bestemmingsplanprocedure doorlopen. Het
vooroverleg met wettelike overlegpartners is achterwege gebleven omdat deze herziening
de bestaande situatie vastlegt en niet voorziet in nieuwe ontwikkelingen. De herziening is
ook niet in strijd met rijks- of provinciaal beleid.

Het ontwerpbestemmingsplan heeft zes weken ter inzage gelegen voor het indienen van
zienswijzen. Er is één zienswijze ontvangen. In de Nota zienswijzen ontwerpbestemmingsplan
"Herbestemming woningbouwlocaties, 1e franche" is de zienswijze behandeld (bijlage 1).

Het vastgestelde bestemmingsplan ligt zes weken ter inzage voor het instellen van beroep
bij de Afdeling Bestuursrechtspraak van de Raad van State.
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Nota zienswijzen
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Bijlage 1 Nota zienswijzen
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Nota zienswijzen ontwerpbestemmingsplan “Herbestemming
woningbouwlocaties 1¢ franche”.

1. Inleiding

Het ontwerpbestemmingsplan “Herbestemming woningbouwlocaties, 1€ tranche” is vanaf 25
november 2016 tot en met 5 januari 2017 ter inzage gelegd. In die periode kon er een
zienswijze ingediend worden.

In deze nota worden de ingediende zienswijzen op het ontwerpbestemmingsplan
behandeld. De zienswijzen worden samengevat en van een reactie voorzien.

2, Zienswijzen
Eris één zienswijze ingediend:
- [indiener], d.d. 4 januari 2017, ontvangen 4 januari 2017 (hierna te noemen: ‘indiener’)

De zienswijze is tijdig ingediend.

Hieronder volgt een samenvatting van de zienswijze (cursieve tekst) gevolgd door de
gemeentelijke reactie.

1. De zienswijze heeft betrekking op het perceel Dorpsstraat 16-16a te Dirkshorn dat in
het ontwerpbestemmingsplan de bestemming “Groen” heeft gekregen. Indiener is van
mening dat dit geen recht doet aan de bestaande situatie. Eris wel sprake van een ‘open
gebied’ maar niet van een groengebied. Het perceel is momenteel verhard en de fundering
van de voormalige bebouwing is zichtbaar. In het bestemmingsplan is niet aangegeven hoe
de gemeente de bestemming Groen gaat realiseren. Er ziin daarover ook geen afspraken
met indiener gemaakt.

Indiener geeft aan dat hij niet voornemens is deze bestemming te realiseren. Dit zal leiden tot
een grote kapitaalvernietiging. Het bestemmingsplan is dus niet uitvoerbaar.

Op dit moment manifesteert het perceel zich als een open verruigd stuk grond in de
linfbebouwing langs de Dorpsstraat. De bestemming ‘Groen’ is gekozen omdat dit de meest
passende bestemming voor de grond is. Op basis van artikel 3.1 van de planregels zijn er tal
van gebruiksmogeliikheden: groenvoorzieningen; bebossing en beplanting; voet- en
rijwielpaden; wegen en straten; speelvoorzieningen; waterlopen en waterpartijen; verkeers-
en verblijffsvoorzieningen; parkeervoorzieningen; openbare nutsvoorzieningen; tuinen en
erven; met daarbij behorende bouwwerken, geen gebouwen zijnde. Dat het perceel een
gedeeltelijke fundering van oude bebouwing bevat staat de bestemming — gelet op de
ruime gebruiksmogelikheden - niet in de weg. Zo kan het perceel ook gebruikt worden voor
tuinen en erven en is een gedeeltelike verharding daarvan ook mogelijk.

Er behoeven dan ook geen stappen gezet te worden om tot ‘realisatie’ van de bestemming
te komen. Het perceel voldoet namelijk aan het toegestane gebruik conform de planregels
in het ontwerpbestemmingsplan en is daarmee ook uitvoerbaar.

Dat de nieuwe bestemming leidt tot kapitaalvernietiging is inherent aan het wegbestemmen
van de woningbouwbestemming. Indiener heeft voldoende gelegenheid gehad om zijn
bouwrechten te verzilveren maar heeft dit nagelaten ondanks het feit dat de gemeente zeer
nadrukkelijk met indiener heeft gecommuniceerd dat niet benutte bouwrechten op basis
van het ‘Beleidsplan Aanpak realisatie woningbouwopgave' zouden gaan vervallen. Dit is
ook contractueel vastgelegd.

2. Na sloop van de drukkerij op het perceel zijin er altijd initiatieven geweest om het
perceel te bebouwen en stedenbouwkundig heeft bebouwing nooit tot bezwaren geleid en
voegt zich goed binnen het lint van de Dorpsstraat. Verzocht wordt tot een passende
bestemming.

Een herontwikkeling van het voormalige bedrijffsperceel naar woningbouw is vanuit
stedenbouwkundig opzicht tot nu toe op zich zelf wenselik geweest en dit is ook tot
vitdrukking gekomen in het bestemmingsplan ‘Dirkshorn’ uit 2012.



Het weghalen van de bouwbestemming is niet gedaan vanuit stedenbouwkundige motieven
maar vanuit de belangen van volkshuisvesting. Niet benutte bouwrechten tellen namelijk

mee voor het lokale en regionale woningbouwprogramma en voor de harde plancapaciteit
en kunnen daarmee een blokkade vormen voor nieuwe meer kansrijke woningbouwplannen.

3. Het bestemmingsplan “Dirkshorn” is op 25 september 2012 vastgesteld met daarin de
bouwmogelijkheid voor 8 wooneenheden. Het plan is in principe vastgesteld voor 10 jaar en
na 4 jaar vindt al een wijziging plaats. Daarnaast is er veel overleg geweest over de invulling
van het perceel zodat indiener er op mocht vertrouwen dat er, conform stap 6 van de
‘Aanpak realisatie woningbouwopgave' het perceel een passende bestemming zou krijgen.
De gekozen bestemming ‘Groen’ is niet passend, niet voorzienbaar en kan niet afgeleid
worden uit het beleidsplan.

De gemeente heeft beleidsvrijheid om bestemmingsplannen vast te stellen en te wijzigen,
ook binnen de planperiode van 10 jaar. Vanaf 2013 is er vanuit volkshuisvesting een ander
beleid tot stand gekomen (zie hiervoor de plantoelichting, paragraaf 1.1 en 3.3). Dit heeft
geleid tot vaststelling van een Lokale woonvisie en een woningbouwprogramma. Om
vitvoering aan dit programma te geven is op 30 juni 2015 het ‘Beleidsplan Aanpak realiseren
woningbouwopgave' vastgesteld. Op basis van dit beleidsplan is aangekondigd dat na het
doorlopen van verschillende stappen, uiteindelijk niet gerealiseerde bouwrechten worden
wegbestemd.

Indiener is zowel mondeling als schriftelik goed op de hoogte gesteld dat het niet realiseren
van woningen op de percelen uviteindelik zou leiden tot het wegbestemmen van
bouwrechten. Het beleidsplan is hier volstrekt duidelijk in. Een en ander is ook vastgelegd in
de met indiener gesloten anterieure overeenkomst fen aanzien van het bouwplan voor de 2-
onder-1-kap woningen.

Indiener verwijst naar stap 6 van het beleidsplan waarin het perceel een passende
bestemming zou krijgen. Uiteraard is het niet de bedoeling dat het perceel wederom een
woningbouwbestemming krijgt. De insteek van de aanpak is nu juist om bouwrechten weg te
halen om daarmee andere kansrijkere plannen tot stand te brengen. Het begrip ‘passend’
moet daarom in die context worden gelezen. In het beleidsplan worden geen passende
bestemmingen genoemd omdat dit van geval tot geval wordt bekeken, dit is maatwerk.
Indiener geeft ook niet aan welke andere bestemming dan wel passend is.

4. In de plantoelichting staat onder paragraaf 5.2. dat de kans op planschade vrijwel is
uitgesloten. Indiener bestrijdt dat omdat een paar maanden na vaststelling van het
beleidsplan ‘Aanpak realisatie woningbouwopgave' in juli 2015, op 25 november 2015,
indiener een omgevingsvergunning heeft gekregen voor de bouw van een 2-onder-1-kap
woning. Eris daarmee geen sprake van passieve risicoaanvaarding en de conclusie in
paragraaf 5.2. is dus onjuist. Ook hierdoor is niet aangetoond dat het bestemmingsplan
vitvoerbaar is.

Of dit bestemmingsplan leidt tot toewijsbare planschadeclaims wordt bepaald zodra er een
concreet verzoek wordt ingediend.

Wij ziln van mening dat het wegbestemmen van de bouwrechten in ieder geval
voorzienbaar was vanaf bekendmaking van het Beleidsplan op 22 juli 2015. Indiener heeft
daarna voldoende gelegenheid gehad om ziin bouwrechten conform het geldende
bestemmingsplan te verzilveren.

3. Conclusie
De zienswijze leidt niet tot aanpassing van het bestemmingsplan.
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Analoge verbeelding
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Bijlage 2 Analoge verbeelding
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Regels
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Hoofdstuk 1 Inleidende regels

Artikel 1 Begrippen

In deze regels wordt verstaan onder:

1.1 plan:

het bestemmingsplan Herbestemming woningbouwlocaties, 1e franche met
identificatienummer NL.IMRO.0441.BPHERBWB1eT-VAQ1 van de gemeente Schagen;

1.2 bestemmingsplan:

De geometrisch bepaalde planobjecten met de bijoehorende regels en de daarbij
behorende bijlagen;

1.3 aanbouw:

een gebouw dat als afzonderlike ruimte is gebouwd aan een hoofdgebouw waarmee het
al dan niet in directe verbinding staat, welk gebouw onderscheiden kan worden van het
hoofdgebouw en dat in architectonisch opzicht ondergeschikt is aan het hoofdgebouw;

1.4 aanduiding:

Een geometrisch bepaald viak of figuur, waarmee gronden zijn aangeduid, waar ingevolge
de regels regels worden gesteld ten aanzien van het gebruik en/of het bebouwen van deze
gronden;

1.5 aanduidingsgrens:

De grens van een aanduiding indien het een viak betreft;

1.6 aanduidingsvlak:

een op de plankaart aangegeven vliak met eenzelfde aanduiding, begrensd door een
aanduidingsgrens;

1.7 achtererfgebied:

erf aan de achterkant en de niet naar openbaar toegankelik gebied gekeerde zijkant, op
meer dan 1 m van de voorkant, van het hoofdgebouw;

1.8 afhankelijke woonrvimte:

een bijgebouw bij een woning op één bouwperceel, waarin een gedeelte van de
huishouding uit het oogpunt van mantelzorg is gehuisvest;

1.9 bebouwing:

één of meer gebouwen en/of bouwwerken geen gebouwen zijnde;

1.10 bebouwingspercentage:

een in het plan aangegeven percentage, dat de grootte van het deel van het bouw- dan
wel bestemmingsvlak aangeeft dat maximaal mag worden bebouwd;

1.11 bed & breakfast:

een kleinschalige vorm van verblijffsrecreatie voor één of enkele nachten op basis van logies
en ontbijt in het hoofd- of bijgebouw;
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1.12  beroeps- of bedrijfsactiviteit aan huis:

De uitoefening van:

* een dienstverlenend beroep -of bedrijf;

* een webwinkel- of postorderbedrijff zonder opslag van goederen;

in een woning en/of daarbij behorende aan - en bijgebouwen, waarbij de woning in
overwegende mate haar woonfunctie behoudt en de desbetreffende beroeps- of
bedrijfsuitoefening een ruimtelijke uitstraling heeft die in overeenstemming is met de
woonfunctie; per woning mag hiervoor ten hoogste 30% van het totale
brutovloeroppervliak van de gebouwen worden benut, met een maximum van 40 m?;

1.13 bestaand:

het legale gebruik dat op het tijdstip van inwerkingtreding van het bestemmingsplan
aanwezig is en/of bebouwing die op dat tijdstip aanwezig of in uitvoering is, krachtens een
bouwvergunning en/of vrijstelling/ontheffing (voér 1 oktober 2010) / omgevingsvergunning
(n& 1 oktober 2010);

1.14 bestemmingsgrens:

de grens van een bestemmingsvlak;

1.15 bestemmingsvlak:

een geometrisch bepaald viak met eenzelfde bestemming;

1.16 bijgebouw

een op zichzelf staand gebouw dat door de vorm onderscheiden kan worden van het
hoofdgebouw en dat in architectonisch en functioneel opzicht ondergeschikt is aan het
hoofdgebouw en niet in directe verbinding staat met het hoofdgebouw;

1.17 bouwen:

het plaatsen, het geheel of gedeeltelijk oprichten, vernieuwen of veranderen en het
vergroten van een bouwwerk;

1.18 bouwgrens:

de grens van een bouwvlak;

1.19 bouwperceel:

een aaneengesloten stuk grond, waarop ingevolge de regels een zelfstandige, bij elkaar
behorende bebouwing is tfoegelaten;

1.20 bouwperceelsgrens:

de grens van een bouwperceel;

1.21 bouwvlak:

een geometrisch bepaald vliak, waarmee gronden zijn aangeduid, waar ingevolge de
regels bepaalde gebouwen en bouwwerken geen gebouwen zijnde zijn toegelaten;
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1.22 bouwwerk:

een bouwkundige constructie van enige omvang die direct en duurzaam met de aarde is
verbonden, of een constructie van enige omvang van hout, steen, metaal of ander
materiaal, die op de plaats van bestemming hetzij direct of indirect met de grond
verbonden is, hetzij direct of indirect steun vindt in of op de grond, bedoeld om ter plaatse
te functioneren;

1.23 detailhandel:

het bedrijfsmatig te koop aanbieden, waaronder begrepen de uitstalling voor verkoop, het
verkopen en/of leveren van goederen aan personen die goederen kopen voor gebruik,
verbruik of aanwending anders dan in de uitoefening van een beroeps- of bedrijfsactiviteit;

1.24 dienstverlening:

het verlenen van economische en/of maatschappelijke diensten aan derden;

1.25 erf:

al dan niet bebouwd perceel, of een gedeelte daarvan, dat direct is gelegen bij een
hoofdgebouw en dat in feitelijk opzicht is ingericht ten dienste van het gebruik van dat
gebouw, voor zover dit bestemmingsplan deze inrichting niet verbiedt;

1.26 erker:

een vitbouw aan een woning, die zich bevindt aan de voor- of zijgevel of beide, van een
woning en welke ondergeschikt is aan de hoofdbouwmassa;

1.27 gebouw:

elk bouwwerk, dat een voor mensen toegankelijke, overdekte, geheel of gedeeltelijk met
wanden omsloten ruimte vormt;

1.28 kampeermiddel:

1. een tent, een tentwagen, een kampeerauto of een caravan;

2. enig ander onderkomen of enig ander voertuig of gewezen voertuig of een gedeelte
daarvan, voor zover geen bouwwerk ziinde,

€én en ander voor zover deze onderkomens of voertuigen of gewezen voertuigen geheel of

ten dele blijvend zijn bestemd of opgericht dan wel worden of kunnen worden gebruikt

voor recreatief nachtverbilijf;

1.29 maatvoeringsvlak:

een als zodanig aangegeven viak ter plaatse van de aanduiding “maatvoeringsviak™ ten
behoeve van het indelen van een bouwvlak of bestemmingsvliak met het cog op een
verschil in maatvoering;

1.30 mantelzorg:

het op basis van vrijwilligheid en buiten organisatorisch verband bieden van zorg aan een
ieder die hulpbehoevend is op fysiek, psychisch en/of sociaal viak;

1.31 overkapping:

een bouwwerk van één bouwlaag dat dient ter overdekking en niet of slechts gedeeltelijk
met wanden is omgeven;
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1.32 pand:

de kleinste bij de totstandkoming functioneel en bouwkundig-constructief zelfstandige
eenheid die direct en duurzaam met de aarde is verbonden en betreedbaar en afsluitbaar
is;

1.33 peil:

1. voor een bouwwerk op een perceel, waarvan de hoofdtoegang direct aan de weg
grenst: de hoogte van de weg ter plaatse van die hoofdtoegang;

2. voor een bouwwerk op een perceel, waarvan de hoofdtoegang niet direct aan de weg
grenst: de hoogte van het terrein ter hoogte van die hoofdtoegang bij voltooiing van
de bouw;

3. voor een zich op het strand bevindend gebouw: de bovenkant van de begane
grondvloer van het gebouw;

4. voor een zich op het strand bevindend bouwwerk, geen gebouw zijnde: de voet van
het betreffende bouwwerk;

5. indien op het water wordt gebouwd: het plaatselik aan te houden waterpeil;

1.34 permanente bewoning:

bewoning van een verblijf als hoofdverblijf;

1.35 prostitutie:

het zich beschikbaar stellen voor het verrichten van seksuele handelingen met een ander
tegen vergoeding;

1.36 publieksgerichte voorziening:

een bedrijffsmatige activiteit uitsluitend of overwegend gericht op het verlenen van diensten
aan particulieren met een rechtstreeks contact met het publiek, niet ziinde detailhandel,
horeca of seksinrichting;

1.37 raam-/straatprostitutie:

het op of aan de weg, vanachter een raam of op een andere voor publiek foegankelike
plaats door handelingen, houding, woord, gebaar of op andere wijze passanten fot
seksuele handelingen uit te nodigen dan wel aan te lokken;

1.38  seksinrichting:

de voor het publiek foegankelike, besloten ruimte waarin bedrijffsmatig of in een omvang
alsof zij bedriffsmatig was seksuele handelingen worden verricht, of vertoningen van
erotisch-pornografische aard plaatsvinden;

Onder een seksinrichting worden in elk geval verstaan: een seksbioscoop,
seksautomatenhal, sekstheater, een parenclub of een prostitutiebedrijf waaronder tevens
begrepen een erotische massagesalon, al dan niet in combinatie met elkaar;

1.39 vitbouw:

een gebouw dat als vergroting van een bestaande ruimte is gebouwd aan een
hoofdgebouw, welk gebouw door de vorm onderscheiden kan worden van het
hoofdgebouw en dat in architectonisch opzicht ondergeschikt is aan het hoofdgebouw;

1.40 voorgevel:

de naar de weg (eventueel voetpad) gekeerde gevel(s);
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1.41 voorgevellijn:

de lijn waarin de voorgevel van een bouwwerk is gelegen alsmede het verlengde daarvan;

1.42 webwinkel- en postorderbedrijt:

de uvitoefening van detailhandel, zonder de uitstalling ten verkoop, waarbij de goederen
vitsluitend worden verkocht door middel van een schriftelike en/of elekironische opdracht
en die niet ter plaatse aan de koper ter hand wordt gesteld;

1.43 woning:

een (gedeelte van een) gebouw dat dient voor de huisvesting van één huishouden;

1.44 woongebouw:

een gebouw, dat meerdere naast elkaar en/of gedeelteliik boven elkaar gelegen woningen
omvat en dat qua uiterlijke verschijningsvorm als een eenheid beschouwd kan worden;

1.45 zorgvoorziening:

voorzieningen ten behoeve van het geven van zorg, niet zinde mantelzorg;
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Artikel 2 Wijze van meten

Bij de foepassing van deze regels wordt als volgt gemeten:

2.1 de dakhelling:

langs het dakvlak ten opzichte van het horizontale viak;

2.2 de goothoogte van een bouwwerk:

vanaf het peil tot aan de bovenkant van de gooft, c.qg. de druiplijn, het boeibord, of een
daarmee gelijk te stellen constructiedeel;

2.3 de inhoud van een bouwwerk:

tussen de onderziide van de begane grondvloer, de buitenziide van de gevels (en/of het
hart van de scheidingsmuren) en de buitenzijde van daken en dakkapellen;

24 de bouwhoogte van een bouwwerk:

vanaf het peil tot aan het hoogste punt van een gebouw of van een overig bouwwerk met
vitzondering van ondergeschikte bouwonderdelen, zoals schoorstenen, antennes, en naar
de aard daarmee gelijk te stellen bouwonderdelen;

2.5 de opperviakie van een bouwwerk:

tussen de buitenwerkse gevelvlakken en/of het hart van de scheidsmuren, neerwaarts
geprojecteerd op het gemiddelde niveau van het afgewerkte bouwterrein ter plaatse van
het bouwwerk;

2.6 overschrijding bouw- c.q. bestemmingsgrenzen

Bij de foepassing van het bepaalde ten aanzien van het bouwen worden ondergeschikte
bouwdelen, als plinten, pilasters, kozijnen, gevelversieringen, ventilatiekanalen,
schoorstenen, gevel- en kroonlijsten, luifels, erkers, balkons en overstekende daken buiten
beschouwing gelaten, mits de overschrijding van bouw-, c.qg. bestemmingsgrenzen niet
meer dan 1 m bedraagt.
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Hoofdstuk 2 Bestemmingsregels
Artikel 3 Groen

3.1 Bestemmingsomschrijving

De voor 'Groen' aangewezen gronden zijn bestemd voor:
groenvoorzieningen;

bebossing en beplanting;

voet- enrijwielpaden;

wegen en straten;
speelvoorzieningen;

waterlopen en waterpartijen;
verkeers- en verblijffsvoorzieningen;
parkeervoorzieningen;

openbare nutsvoorzieningen;

. fuinen en erven;

met daarbij behorende:

k. bouwwerken, geen gebouwen zijnde.

TTSQT0 0000

3.2 Bouwregels

3.2.1 Gebouwenof overkappingen
Op of in deze gronden mogen geen gebouwen of overkappingen worden gebouwd.

3.2.2 Overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde

Voor het bouwen van overige bouwwerken, geen gebouwen zijinde mag de bouwhoogte
ten hoogste 5,00 meter bedragen.

3.2.3 Specifieke gebruiksregels

Onder strijdig gebruik met deze bestemming wordt begrepen het gebruiken dan wel laten
gebruiken dat afwijkt van de bestemmingsomschrijving, waaronder in ieder geval wordt
begrepen:

a. het gebruiken of laten gebruiken van gronden als uitstallings-, opslag-, stand-, of
ligplaats voor kampeermiddelen;

b. het gebruiken of laten gebruiken van gronden als opslag-, stort- of bergplaats van
al dan niet afgedankte voorwerpen, stoffen of producten behoudens voor zover dit
noodzakelijk is in verband met het beheer van de gronden.
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Artikel 4 Wonen

4.1 Bestemmingsomschrijving

De voor 'Wonen' aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. wonen, al dan niet in combinatie met aan-huis-verbonden beroepen of -bedrijven,
met daarbij behorende:

b. groenvoorzieningen;

c. speelvoorzieningen;

d. openbare nutsvoorzieningen;

e. verkeers- en verbliffsvoorzieningen,

en het daarbij behorende:
f.  water.

4.2 Bouwregels

4.2.1 Hoofdgebouwen

Voor het bouwen van hoofdgebouwen gelden de volgende regels:

a. de afstand tot de zijdelingse perceelsgrens van niet-aaneengebouwde
hoofdgebouwen dient ten minste 2 m te bedragen, dan wel de bestaande
afstand indien deze minder is;

b. het aantal woningen mag niet meer dan het aangegeven aantal ter plaatse van
de aanduiding “maximum aantal wooneenheden” bedragen;
C. de goot- en bouwhoogte en de dakhelling van hoofdgebouwen mag niet minder

en niet meer bedragen dan de aangegeven goot- en bouwhoogte en dakhelling
ter plaatse van de aanduiding “minimum- maximum goot-, bouwhoogte (m) en
dakhelling (graden)”, dan wel de bestaande bouwmaten indien deze minder of
meer zijn;
d. de oppervlakte van een hoofdgebouw bij niet-gestapelde woningen mag niet
meer dan 50% van de opperviakte van een bouwperceel bedragen, dan wel de
bestaande opperviakte indien deze meer is.

4.2.2 Aan- en uitbouwen, bijgebouwen en overkappingen bij woningen

Voor het bouwen van aan- en uitbouwen, bijgebouwen en overkappingen gelden de

volgende regels:

a. aan- en uitbouwen, bijgebouwen en overkappingen dienen ten minste 1 m achter
(het verlengde van) de voorgevel van het hoofdgebouw te worden gebouwd;

b. aan- en uitbouwen, bijgebouwen en overkappingen mogen tot op de zij- of
achtererfgrens worden gebouwd, tenzij de zij- of achtererfgrens grenst aan de
openbare ruimte in welk geval aan- en uitbouwen, bijgebouwen en overkappingen ten
minste 1T m uit de erfgrens dienen te worden gebouwd;

c. de bouwhoogte van bijgebouwen en overkappingen mag niet meer dan 3 m
bedragen;

d. in afwijking van het bepaalde onder a. mogen bijgebouwen en overkappingen voor
(het verlengde van) de voorgevel van het hoofdgebouw worden gebouwd, met dien
verstande dat:

1. bijgebouwen en overkappingen uitsluitend mogen worden gebouwd aan reeds
voor (het verlengde van) de voorgevel aanwezige aan- of vitbouwen of
bijgebouwen;

2. de bouwhoogte niet meer mag bedragen dan de gooft- of verdiepingshoogte van
de aanwezige aan- of uitbouw of aanwezige aangebouwde bijgebouw,
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vermeerderd met 0,30 m;

e. de bouwhoogte van aan- en uvitbouwen mag niet meer bedragen dan de hoogte van
de bovenzijde van de afgewerkte vlioer van de eerste verdieping van het hoofdgebouw
waaraan wordt gebouwd, vermeerderd met 0,30 m;

f. de diepte van aan- en uitbouwen mag niet meer bedragen dan 4 m gemeten vanuit de
oorspronkelijke achtergevel van het hoofdgebouw waaraan wordt gebouwd;

g. de breedte van aan- en uitbouwen mag niet meer bedragen dan de breedte van de
oorspronkelike achtergevel van het hoofdgebouw plus de breedte van een eventueel
aan de zijgevel gebouwd aan- of uitbouw of aangebouwd bijgebouw;

h. in afwijking van het bepaalde onder a. mogen aan- en uitbouwen voér de voorgevel
van het hoofdgebouw worden gebouwd, met dien verstande dat:

1. de breedte van de aan- en uvitbouwen niet meer mag bedragen dan 2/3 deel van
de breedte van de oorspronkelijke voorgevel van het hoofdgebouw waaraan wordt
gebouwd;

2. de diepte van de aan- en uitbouwen niet meer dan 1 m mag bedragen, gemeten
vanuit de oorspronkelijke voorgevel van het hoofdgebouw waaraan wordt
gebouwd, met dien verstande dat, indien de afstand tussen de oorspronkelijke
voorgevel en de voorerfgrens 7 m of meer bedraagt de diepte niet meerdan 1,5 m
mag bedragen;

3. inaanvulling op het bepaalde onder 1. geldt dat wanneer een aan- of uitbouw
tevens aan de zijgevel van het hoofdgebouw wordt gebouwd, de genoemde
afstanden tevens gelden gemeten vanuit de zijerfgrens;

i. de gezamenlijke opperviakte van aan- en vitbouwen, bijgebouwen en overkappingen
mag niet meer dan 50% van het bij het hoofdgebouw aansluitend zij- en/of achtererf,
met dien verstande dat de gezamenlijke oppervlakte van aan- en uitbouwen,
bijgebouwen en overkappingen nooit meer dan 75 m? mag bedragen;

j. indien bestaande maten en opperviakten afwijken van de maten en opperviakten zoals
genoemd in lid a. tot en met i., zijn deze maten toegestaan.

4.2.3 Bouwwerken, geen gebouwenzijnde
De bouwhoogte van bouwwerken, geen gebouwen mag niet meer dan 3 m bedragen.

4.2.4 Parkeervoozieningen

a. Een omgevingsvergunning voor het bouwen van een bouwwerk wordt slechts verleend
indien in, op of onder het bouwwerk, dan wel op of onder het onbebouwde terrein dat
bij het bouwwerk behoort, in voldoende parkeergelegenheid wordt voorzien. Of er
sprake is van voldoende parkeergelegenheid, wordt bepaald aan de hand van de
normen die zijn opgenomen in de 'Nota Parkeernormen Schagen 2016', met inbegrip
van eventuele wijzigingen van deze nota gedurende de planperiode.

b. het bepaalde onder a. is niet van toepassing indien:
1. het voldoen aan deze regel door bizondere omstandigheden op overwegende

bezwaren stuit; of

2. op andere geschikte wijze in de nodige parkeergelegenheid wordt voorzien;

onder de voorwaarde dat dit geen onevenredige afbreuk doet aan de

parkeersituatie ter plaatse.

4.3 Afwijken van de bouwregels

Bij een omgevingsvergunning kan, mits geen onevenredige aantasting plaatsvindt van:
* de gebruiksmogelikheden van aangrenzende gronden;

* heft straat- en bebouwingsbeeld;

* de sociale veiligheid;

* de verkeersveiligheid;

* de woonsituatie,
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worden afgeweken van:

a.

b.

het bepaalde in lid 4.2.2 onder c. voor het afdekken van een bijgebouw met een kap,
met dien verstande dat:

1. de bouwhoogte niet meer mag bedragen dan 5,5 m;

2. de dakhelling niet meer mag bedragen dan de dakhelling van het hoofdgebouw;
het bepaalde in lid 4.2.2 onder e. voor het afdekken van een aan- of uitbouw met een
kap, met dien verstande dat:

1. de bouwhoogte niet meer mag bedragen dan 5,5 m;

2. de dakhelling niet meer mag bedragen dan de dakhelling van het hoofdgebouw;
het bepaalde in lid 4.2.2 onder f. voor het vergroten van de diepte van een aan- of
uitbouw tot de diepte van reeds aanwezige aan- of uitbouwen of aangebouwde
bijgebouwen.
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Hoofdstuk 3 Algemene regels

Artikel 5 Anti-dubbeltelregel

Grond die eenmaal in aanmerking is genomen bij het foestaan van een bouwplan
waaraan uvitvoering is gegeven of alsnog kan worden gegeven, blijft bij de beoordeling van
latere bouwplannen buiten beschouwing.
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Artikel 6 Algemene gebruiksregels

6.1 Parkeervoorzieningen

a. Een omgevingsvergunning voor het uitbreiden of wijzigen van de functie van een
bouwwerk wordt slechts verleend indien in, op of onder het bouwwerk, dan wel op of
onder het onbebouwde terrein dat bij het bouwwerk behoort, in voldoende
parkeergelegenheid wordt voorzien. Of er sprake is van voldoende parkeergelegenheid,
wordt bepaald aan de hand van de normen die zijn opgenomen in de 'Nota
Parkeernormen Schagen 2016', met inbegrip van eventuele wijzigingen van deze nota
gedurende de planperiode.

b. Het bepaalde onder a. is niet van toepassing indien:

1. het voldoen aan deze regel door bizondere omstandigheden op overwegende
bezwaren stuit; of
2. op andere geschikte wijze in de nodige parkeergelegenheid wordt voorzien;
onder de voorwaarde dat dit geen onevenredige afbreuk doet aan de
parkeersituatie ter plaatse.

6.2 Strijdig gebruik

Tot een gebruik in strijd met dit bestemmingsplan wordt begrepen het gebruik dat afwijkt

van de bestemmingsomschrijvingen, waaronder in ieder geval wordt begrepen:

a. het gebruiken of laten gebruiken van gronden als standplaats voor kampeermiddelen;

b. het gebruiken of laten gebruiken van gronden en bouwwerken ten behoeve van
seksinrichtingen;

c. het gebruik van gronden en bouwwerken voor niet-permanente bewoning;

d. het gebruiken dan wel laten gebruiken van gronden of bouwwerken waarbij de
parkeergelegenheid die is vereist en aangelegd op grond van artikel 4.2.4 of 6.1 niet in
stand wordt gelaten.
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Artikel 7 Algemene afwijkingsregels

7.1 Algemeen

Bij een omgevingsvergunning kan het bevoegd gezag afwijken van:

a. dein het plan gegeven maten, afmetingen en percentages tot niet meer dan 10% van
die maten, afmetingen en percentages;

b. het bepaalde in het plan en toestaan dat bestemmings- of bouwgrenzen worden
overschreden, indien een meetverschil daartoe aanleiding geeft;

De genoemde omgevingsvergunning kan uitsluitend worden verleend, mits geen
onevenredige aantasting plaatsvindt van:

een samenhangend straat- en bebouwingsbeeld;

de verkeersveiligheid;

de sociale veiligheid;

de woonsituatie;

de gebruiksmogeliikheden van de aangrenzende gronden.

®000TQ

7.2 Mantelzorg

Het bevoegd gezag kan bij een omgevingsvergunning afwijken van:

a. het bepaalde in artikel 4.2.2, ten behoeve van het gebruik van een bijgebouw bij een
woning als afhankelijke woonruimte;

b. de bouwregels in artikel 4.2.2, voor de bouw van een bijgebouw ten behoeve van
mantelzorg;

mits:

1. de hulpbehoevende(n) aan wie zorg wordt geboden over een indicatie van een
bevoegde arts dan wel instelling beschikt;

2. ergeen sprake is van een zelfstandige woning;

3. zodra de noodzaak van mantelzorg is komen te vervallen (als gevolg van verhuizing
of overlijden) het gebruik van het bijgebouw als afhankelijke woonruimte wordt
beéindigd en de woonvoorzieningen worden verwijderd;

4. de opperviakte van een nieuw te bouwen bijgebouw, c.q. mantelzorgwoning ten
hoogste 100 m? bedraagt,

5. het bebouwingspercentage van het achtererf ten hoogste 75% bedraagt;

6. de bouwhoogte van een bijgebouw c.g. mantelzorgwoning niet meer dan 3,5 m
bedraagt.
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Artikel 8 Overige regels

Indien en voor zover in deze regels wordt verwezen naar een wet, een algemene maatregel
van bestuur, een verordening, een richtlijn of een andere (wettelike) regeling, dan geldt
deze wet, algemene maatregel van bestuur, verordening, richtlijn of andere (wettelijke)
regeling zoals die luidt dan wel van kracht is op het moment van de tervisielegging van het
ontwerp van dit plan.
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Hoofdstuk 4 Overgangs- en slotregels

Artikel 9 Overgangsrecht

9.1

a.

9.2

Overgangsrecht bouwwerken

Een bouwwerk dat op het tijdstip van inwerkingtreding van het bestemmingsplan
aanwezig of in uitvoering is, dan wel gebouwd kan worden krachtens een
omgevingsvergunning voor het bouwen, en afwijkt van het plan, mag, mits deze
afwijking naar aard en omvang niet wordt vergroof,

1. gedeelteliik worden vernieuwd of veranderd;

2. na het teniet gaan ten gevolge van een calamiteit geheel worden vernieuwd of
veranderd, mits de aanvraag van de omgevingsvergunning voor het bouwen wordt
gedaan binnen twee jaar na de dag waarop het bouwwerk is teniet gegaan.

Het bevoegd gezag kan eenmalig in afwijking van het eerste lid een

omgevingsvergunning verlenen voor het vergroten van de inhoud van een bouwwerk

als bedoeld in het eerste lid met maximaal 10%.

Heft eerste lid is niet van toepassing op bouwwerken die weliswaar bestaan op het

tijdstip van inwerkingtreding van het plan, maar zijn gebouwd zonder vergunning en in

strijd met het daarvoor geldende plan, daaronder begrepen de overgangsbepaling van
dat plan;

Het eerste lid is voorts niet van toepassing op bouwwerken die weliswaar bestaan op

het tijdstip van inwerkingtreding van het plan, maar zijn gebouwd zonder vergunning en

in strijd met de daarvoor geldende beheersverordening, daaronder begrepen de
overgangsbepalingen van die beheersverordening.

Overgangsrecht gebruik

Het gebruik van grond en bouwwerken dat bestond op het tijdstip van inwerkingtreding
van het bestemmingsplan en hiermee in strijd is, mag worden voortgezet.

Het is verboden het met het bestemmingsplan strijdige gebruik, bedoeld in het eerste lid,
te veranderen of te laten veranderen in een ander met dat plan strijdig gebruik, tenzij
door deze verandering de afwijking naar aard en omvang wordt verkleind.

Indien het gebruik, bedoeld in het eerste lid, na het tijdstip van inwerkingtreding van het
plan voor een periode langer dan een jaar wordt onderbroken, is het verboden dit
gebruik daarna te hervatten of te laten hervatten.

Het eerste lid is niet van toepassing op het gebruik dat reeds in strijd was met het
voorheen geldende bestemmingsplan, daaronder begrepen de overgangsbepalingen
van dat plan;

Heft eerste lid is voorts niet van toepassing op het gebruik dat reeds in strijd was met de
daarvoor geldende beheersverordening, daaronder begrepen de overgangsbepalingen
van die beheersverordening.
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Artikel 10  Slotregel

Deze regels worden aangehaald als:

“Regels van het bestemmingsplan 'Herbestemming woningbouwlocaties, 1e tranche' van
de gemeente Schagen".

53









Contactgegevens
Bezoekadres:
Laan 19

1741 EA Schagen

Postadres:
Postbus 8
1740 AA Schagen

Tel.: (0224) 210 400
Fox: (0224) 210 455
E-mail: postbus8@schagen.nl
Internet: www.schagen.nl

a
GEMEENTE
@ Schagen



	Bestemmingsplan
	Herbestemming woningbouwlocaties, 1e tranche
	Vastgesteld
	Bestemmingsplan

	Herbestemming woningbouwlocaties, 1e tranche
	Vastgesteld

	Toelichting
	Hoofdstuk 1 Inleiding
	1.1 Aanleiding bestemmingsplan
	1.2 Ligging plangebied
	1.3 Leeswijzer
	Hoofdstuk 2 Beschrijving locaties/plangebied
	2.1 Dorpen 13/Roggeveenstraat 1A Schagen
	2.2 Dorpsstraat 16-16a Dirkshorn
	Hoofdstuk 3 Beleidskader
	3.1 Rijksbeleid
	3.2 Provinciaal beleid
	3.3 Regionaal- en gemeentelijk beleid
	Hoofdstuk 4 De bestemmingsregels
	4.1 Opzet bestemmingsplan
	Hoofdstuk 5 Uitvoerbaarheid
	5.1 Maatschappelijk
	5.2 Financieel
	Hoofdstuk 6 Procedure bestemmingsplan
	Nota zienswijzen
	Bijlage 1 Nota zienswijzen
	Analoge verbeelding
	Bijlage 2 Analoge verbeelding
	Regels
	Hoofdstuk 1 Inleidende regels
	Artikel 1 Begrippen
	Artikel 2 Wijze van meten
	Hoofdstuk 2 Bestemmingsregels
	Artikel 3 Groen
	Artikel 4 Wonen
	Hoofdstuk 3 Algemene regels
	Artikel 5 Anti-dubbeltelregel
	Artikel 6 Algemene gebruiksregels
	Artikel 7 Algemene afwijkingsregels
	Artikel 8 Overige regels
	Hoofdstuk 4 Overgangs- en slotregels
	Artikel 9 Overgangsrecht
	Artikel 10 Slotregel

