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1 Inleiding

1.1 Aanleiding en doel

Het voornemen bestaat om aan de Rustenburgerweg 110, aan de oostkant van Heerhugo-
waard, woningen te realiseren. Thans is hier een kassencomplex gesitueerd. De kassen zullen
worden gesloopt waarbij op basis van de regeling Ruimte voor Ruimte van de provincie Noord-
Holland, aan de Rustenburgerweg zeven woningbouwkavels worden gerealiseerd. Op 17 okto-
ber 2017 is het bestemmingsplan 't Cranenbosch vastgesteld die de realisatie van 6 woning-
bouwkavels met een directe bouwtitel planologisch mogelijk maakt.

Ter plaatse is een voormalige bedrijfswoning aanwezig. Deze woning is in het bestemmingsplan
met een woonbestemming opgenomen. In het bestemmingsplan is een wijzigingsbevoegdheid
opgenomen waarmee het bouwvlak kan worden verplaatst. Door sloop van de voormalige be-
drijffswoning en nieuwbouw van een woning meer naar achter op het perceel, kan op deze wijze
een meer gewenste stedenbouwkundige structuur ontstaan.

Door toepassing van de wijzigingsbevoegdheid, kan nieuwbouw van een woning op de ge-
wenste locatie planologisch worden mogelijk gemaakt. Hiervoor is het onderhavige wijzigings-
plan nodig. Het wijzigingsplan bestaat uit een verbeelding, bijpehorende regels en de toelich-
ting. Het wijzigingsplan gaat deel uit maken van het bestemmingsplan ‘t Cranenbosch (het moe-
derplan).

1.2 Ligging plangebied

Het plangebied ligt in buurtschap 't Kruis aan de oostkant van Heerhugowaard. 't Kruis vormt de
overgang van de stedelijke bebouwing naar het open polderlandschap van de Schermer. Het
plangebied maakt onderdeel uit van het woningbouwplan waarbij in totaal 7 nieuwe woningen
worden gerealiseerd. De gronden waar dit wijzigingsplan betrekking op heeft betreft het deel
waar de bedrijfswoning van het glastuinbouwbedrijf gesitueerd is.

0
b )

Afbeelding 1: Luchtfoto met ligging van het plangebied (bron: Google Ma)
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1.3 Geldend bestemmingsplan

Voor het plangebied geldt het bestemmingsplan ‘t Cranenbosch, zoals het op 17 oktober 2017
is vastgesteld door de gemeenteraad van Heerhugowaard. In dit bestemmingsplan zijn voor het
plangebied de bestemmingen ‘Wonen - 1°, “Tuin — 2’ en ‘Verkeer’ opgenomen (zie figuur 1.2).
Binnen de woonbestemming is een bouwvlak aanwezig ter plaatse van de voormalige bedrijfs-
woning. Tevens geldt de dubbelbestemming ‘Waarde — Archeologie - 3’ ten behoeve van de be-
scherming van mogelijk aanwezige archeologische waarden.
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Afbeelding 1.2: Uitsnede bestemmingsplan ‘t Cranenbosch’ (bron: www.ruimtelijkeplannen.nl)

In artikel 12 van het bestemmingsplan zijn algemene wijzigingsregels opgenomen. Op basis
van lid 12.2 kunnen Burgemeester en wethouders onder toepassing van artikel 3.6 van de Wet
ruimtelijke ordening ter plaatse van de aanduiding ‘wetgevingszone — wijzigingsgebied’ het be-
stemmingsplan wijzigen in de zin dat het aanwezige bouwvlak mag worden verplaatst, mits vol-
daan wordt aan de voorwaarden die in de bij het beeldkwaliteitsplan behorende kavelpaspoort
zijn opgenomen. Uiterlijk 4 maanden na voltooiing van de bouw van de nieuwe woning, dient de
oude woning te zijn gesloopt.

1.4 Leeswijzer

In hoofdstuk 2 van dit wijzigingsplan wordt een beschrijving van de huidige en toekomstige situ-
atie van het plangebied gegeven. Vervolgens wordt in hoofdstuk 3 ingegaan op het vigerende
beleid, waarbij het beleid op verschillende bestuursniveaus aan bod komt. In hoofdstuk 4 wordt
ingegaan op de verschillende milieu- en omgevingsaspecten, waarna in hoofdstuk 5 de juridi-
sche aspecten worden toegelicht. Vervolgens wordt in hoofdstuk 6 ingegaan op de financiéle
uitvoerbaarheid en ten slotte worden in hoofdstuk 7 de maatschappelijke uitvoerbaarheid en de
procedure uitgewerkt. In dit laatste hoofdstuk worden tevens de voorwaarden voor toepassing
van de wijzigingsbevoegdheid toegelicht.
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2 Huidige en toekomstige situatie

21 Huidige situatie

't Kruis was in het verre verleden een nederzetting. Deze is ontstaan op het kruispunt van twee
doorgaande wegen, de Rustenburgerweg en de Jan Glijnisweg. De beide kaarsrechte wegen
worden gekenmerkt door een lintbebouwing van vrijstaande woningen en bedrijfsgebouwen.
Pas in het recente verleden heeft bij de kruising van deze wegen enige verdichting van bebou-
wing plaatsgevonden. Opvallend in het buurtschap is het forse kerkgebouw met daarnaast op
de hoek van de Rustenburgerweg en de Jan Glijnisweg een open terrein. Dit open terrein doet
in de winter dienst als ijsbaan en in de rest van het jaar als speel- en evenemententerrein.

De belangrijkste ontsluitingsweg van het gebied is de Rustenburgerweg, waar vandaan ver-
schillende provinciale wegen kunnen worden bereikt.

Het glastuinbouwbedrijf is beéindigd en vanaf 2005 tot heden zijn de bestaande kassen op het
terrein van de familie Strooper steeds verder vervallen. Met het verwijderen van de kas en bij-
behorende voorzieningen komen de gronden beschikbaar voor herontwikkeling. Door gebruik te
maken van de regeling Ruimte voor Ruimte is herontwikkeling naar woningbouw mogelijk. Op
korte termijn zal tot sloop van de voormalige bedrijfsbebouwing worden overgegaan. De locatie
zal worden ingevuld met 7 vrijstaande woningen aan de Rustenburgerweg.

Binnen het plangebied van dit wijzigingsplan is de voormalige bedrijfswoning gesitueerd, even-
als een achterliggende vrijstaande schuur. Zie afbeelding 2.1.

Afbeelding 2.1: Foto bestaande situatie

2.2 Toekomstige situatie

De ontwikkeling 't Cranenbosch is een voortzetting van de al aanwezige lintbebouwing aan de
Rustenburgerweg. In het plangebied worden zeven vrijstaande woningen gerealiseerd. De wo-
ningen worden op zo’n manier gesitueerd dat een samenhang ontstaat met de bestaande wo-
ningen. De woningen onderscheiden zich van elkaar door verschillen in typologie, bouwvolume,
kapvorm, geleding en compositie van de gevel. Naast de verschillen wordt gestreefd naar sa-
menhang, waardoor de buurt als eenheid herkenbaar is. Door middel van enkele duikercon-
structies worden de woningen ontsloten. De toekomstige verkaveling is in figuur 2.2 weergege-
ven.
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Afbeelding 2.2: Verkavelingstekening toekomstige situatie

Ten behoeve van de voorgenomen ontwikkeling is een beeldkwaliteitsplan® opgesteld. In dit
beeldkwaliteitsplan wordt ingegaan op achtereenvolgens de ontwikkelingsgeschiedenis van het
gebied, de bestaande kwaliteiten, de ordeningsprincipes en de bebouwingskarakteristieken. Op
basis van deze analyse is de voorgestane beeldkwaliteit in het nieuwbouwplan beschreven.

De identiteit van het nabij gelegen buurtschap ‘t Kruis ligt in essentie in de ontspannen ruimte-
lijke organisatie van verspringende rooilijnen en variatie in kavelgrootte. Deze ontspannen ver-
kaveling zal worden voortgezet op de ontwikkellocatie. De ontwikkeling 't Cranenbosch is een
herontwikkeling en tevens voortzetting van de huidige lintbebouwing aan de Rustenburgerweg.
Hierdoor kan een natuurlijke aansluiting worden gerealiseerd op het bestaande karakter van ‘t
Kruis. Dorpse schaal, maatvoering en diversiteit zijn de kernbegrippen voor deze kleinschalige
dorpsuitbreiding. Een zorgvuldige vormgeving van nieuwbouw, aansluitend op de bestaande
landelijke traditie, waarborgt een goede samenhang met de oorspronkelijkheid van het buurt-
schap 't Kruis. Het plan 't Cranenbosch blijft een dorpse ervaring met karakteristieke doorkijkjes
en losstaande bebouwing met een variatie in kavelgrootte en roailijn.

De oriéntatie van de woningen is direct gericht op de Rustenburgerweg. De keuze voor de type
architectuur is ingegeven door de cultuurhistorie van de polder Heerhugowaard en haar tradities
in bebouwing. De te ontwikkelen woningen zijn altijd uitgerust met een kap. De woningen onder-
scheiden zich van elkaar door relatief kleine verschillen in bouwvolume, kapvorm, geleding en
compositie van de gevel. Dankzij deze kleine verschillen wordt er samenhangend beeld gecre-
eerd. Hierdoor sluit 't Cranenbosch naadloos aan in zijn omgeving maar is het tevens als een
eenheid herkenbaar. De samenhang wordt bereikt door onder andere een afgestemd palet in
kleur- en materiaalgebruik. De voorkeur ligt bij sterke kapvormen en zorgvuldig gebruik van
baksteen en natuurlijke materialen in aardse tinten.

Onderdeel van de beeldkwaliteit zijn kavelpaspoorten waarin het kader voor de bouwmogelijk-
heden per kavel is vastgelegd. Het onderhavige wijzigingsplan heeft betrekking op kavel D (fig.
2.2). Hierbij gelden onder andere de volgende kaders:

Maximale bouwhoogte 11 meter;

Maximale goothoogte 6 meter;

Dwarskap, nokrichting haaks op de Rustenburgerweg;

Voorgevel gericht naar Rustenburgerweg;

Hoofdentree aan zijkant van de hoofdmassa;

Erfontsluiting sluit aan op gezamenlijke erfopgang op de grens van kavel D en E;
Erfontsluiting leidt naar zijkant hoofdgebouw, waar de entree zit.

' Beeldkwaliteitsplan 't Cranenbosch, Sweco, 5 april 2017
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3 Beleid

De voorgenomen ontwikkeling is passend binnen het Rijks-, provinciaal, regionaal en gemeen-
telijk beleid. Voor de onderbouwing wordt verwezen naar hoofdstuk 3 van het bestemmingsplan
't Cranenbosch.

Met betrekking tot de Ladder voor duurzame verstedelijking wordt aanvullend opgemerkt dat
geen sprake is van een nieuwe stedelijke ontwikkeling. Er is reeds een woning op het perceel
aanwezig die ook als zodanig is bestemd. Er is uitsluitend sprake van de verplaatsing van een
bouwvlak, waarmee de positie van nieuwe woning op een planologisch / stedenbouwkundig be-
tere wijze wordt ingepast binnen de stedenbouwkundige verkaveling van het totale plan.
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4 Milieu- en omgevingsaspecten

In het kader van de ruimtelijke procedure wordt het project, in het kader van wet- en regelgeving
en het kader van een goede ruimtelijke ordening, getoetst op een groot aantal milieu- en omge-
vingsaspecten. Hieronder is per aspect de betekenis voor het plan aangegeven.

4.1 Archeologie

Er is een archeologisch bureauonderzoek? uitgevoerd ten behoeve van de planvorming. Uit dit
onderzoek komt naar voren dat het plangebied als één van de eerste gebieden binnen de
nieuwe polder Heerhugowaard bebouwd en bewoond is geweest. Het plangebied maakte vanaf
die tijd deel uit van hofstede Cranenbosch en was in eigendom van aanzienlijken uit de regio.
De hofstede bestond in ieder geval uit een huis / boerderij met een boomgaard en een begren-
zende sloten. De bebouwing is ergens voor 1817 gesloopt. Waarom en hoe is onbekend. Even-
zeer is onbekend of ter plaatse nog resten of sporen van deze hofstede en het omliggende hof-
stedeterrein aanwezig zijn. De locatie van de voormalige huisplaats wordt ter hoogte van het
huidige te slopen woonhuis (Rustenburgerweg 110) verwacht.

Op basis van de resultaten van het archeologisch bureauonderzoek, is aanvullend archeolo-
gisch onderzoek noodzakelijk. De bovengrondse delen van het huidige woonhuis kunnen zon-
der meer worden gesloopt, maar zodra de funderingsresten worden verwijderd, zal dit onder be-
geleiding van een archeoloog moeten worden gedaan om eventuele oudere funderingsresten
van de hofstede te kunnen documenteren. Het archeologisch vervolgonderzoek dient zich niet
te beperken tot het plangebied van dit wijzigingsplan (kavel D) maar zal conform het advies in
het archeologisch bureauonderzoek voor een ruimer gebied moeten worden uitgevoerd.

Het uitvoeren van het archeologisch vervolgonderzoek is in dit bestemmingsplan geborgd met
de dubbelbestemming Waarde — Archeologie 3.

4.2 Bodem

Voor het plangebied is een verkennend bodemonderzoek?® uitgevoerd. Er zijn lichte verhogingen
aan zware metalen en bestrijdingsmiddelen gemeten. De gestelde hypothese, dat in verband
met de aanwezigheid van kassen verhogingen aan bestrijdingsmiddelen (OCB) kunnen worden
verwacht in de bovengrond ter plaatse van de gehele locatie, is bevestigd. Er zijn lichte verho-
gingen aan verscheidene OCB in de bovengrond aangetoond. Daarnaast zijn lichte verhogin-
gen aan lood en PAK aangetoond in de bovengrond en is in de ondergrond een lichte verhoging
aan molybdeen geconstateerd. Ter plaatse van de onderzoekslocatie is visueel en analytisch
geen asbest aangetroffen.

De onderzoeksresultaten geven geen aanleiding tot het uitvoeren van een nader bodemonder-
zoek en vormen geen belemmering voor de voorgenomen woonbestemming voor kavels aan de
Rustenburgerweg.

2 Archeologisch onderzoek 't Cranenbosch te Heerhugowaard, Grontmij Nederland BV, 4 maart 2016
3 Verkennend bodemonderzoek Rustenburgerweg 110 te Heerhugowaard, Grondslag BV, 18 maart 2016.
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4.3 Water

Voor het totale plan heeft in het kader van het bestemmingsplan 't Cranenbosch afstemming
plaatsgevonden met het Hoogheemraadschap Hollands Noorderkwartier (HHNK). Hieruit volg-
den geen zaken die de uitvoerbaarheid van het plan in de weg staan.

Dit wijzigingsplan heeft uitsluitend betrekking op de verplaatsing van een reeds bestaand bouw-
vlak binnen het plangebied, zoals staat weergegeven op de verbeelding behorend bij dit wijzi-
gingsplan. Als gevolg hiervan treden geen relevante effecten op met betrekking tot de water-
huishouding.

4.4 Flora- en fauna

In de natuurwetgeving worden gebiedsbescherming en soortenbescherming onderscheiden.
Beide beschermingsregimes zijn van belang voor de ontwikkelingsmogelijkheden van een ge-
bied. In een verkennend natuuronderzoek* zijn de natuurwaarden binnen het plangebied van
het moederplan in beeld gebracht en de mogelijke effecten op gebiedsbescherming en soor-
tenbescherming geanalyseerd. Per 1 januari 2017 is de Wet natuurbescherming in werking ge-
treden. Ten opzichte van de voorheen geldende Flora en Faunawet (waar in september 2016
aan is getoetst) zijn nieuwe beschermde soorten opgenomen en hebben verschillende andere
soorten geen beschermingsstatus meer. Voor de onderstaande conclusies uit het uitgevoerde
onderzoek heeft de nieuwe wet geen gevolgen.

Betekenis voor het project

Gebiedsbescherming

Nadelige effecten als gevolg van de geplande ontwikkeling op het Natuurnetwerk Nederland
(NNN) en Natura 2000 gebieden worden niet verwacht. Zowel het NNN als Natura 2000 gebie-
den liggen buiten de invloedssfeer van de werkzaamheden in het plangebied.

Soortenbescherming

Uit het uitgevoerde onderzoek kan geconcludeerd worden dat er geschikt habitat van be-
schermde soorten vleermuizen, vogels (huismus) en rugstreeppad aanwezig is binnen het plan-
gebied. Het aanvullend onderzoek naar deze beschermde soorten wordt conform de soorten-
protocollen in de juiste periodes uitgevoerd en is gestart in april 2018. Voor het wijzigingsplan is
het relevant of beschermde soorten worden aangetroffen en of voor deze soorten ontheffing
kan worden verkregen. Uitgaande van enkele verblijfplaatsen van enkele vleermuizen in de wo-
ning en/of schuur, is ontheffing in het kader van ruimtelijke ontwikkeling verleenbaar. Hetzelfde
geldt voor de huismus en rugstreeppad.

Ten aanzien van de resultaten van het verkennend natuuronderzoek wordt opgemerkt

dat de aanbevolen onderzoeken naar flora (tongvaren/helmbloem) en vissen (kleine
modderkruiper, bittervoorn) onder de nieuwe Wet natuurbescherming niet meer nodig

zijn. Deze soorten zijn wettelijk niet meer beschermd en vallen onder de algemene zorgplicht.

4.5 Geluid

Het plangebied ligt binnen de wettelijke geluidszone van de Rustenburgerweg en Jan Glijnis-
weg. Uit akoestisch onderzoek? blijkt dat de voorkeursgrenswaarde van 48 dB ten gevolge van

4 Verkennend natuuronderzoek ‘t Cranenbosch, Sweco Nederland BV, 7 september 2016
5 Nieuwbouwplan Cranenbosch te Heerhugowaard, Akoestisch onderzoek wegverkeerslawaai, Grontmij Nederland BV,
11 maart 2016

DNS Planvorming BV

9/26



verkeer op de Rustenburgerweg op de gevels van de geplande woningen wordt overschreden.
De maximaal optredende geluidbelasting (etmaalwaarde) op de grens van de nieuwe situering
van het bouwvlak bedraagt 52 dB. Geluidreducerende maatregelen aan de bron en over-
drachtsmaatregelen zijn niet doelmatig danwel stuiten op overwegende bezwaren. De toet-
singswaarde is niet meer dan 53 dB waarmee wordt voldaan aan de beleidsdoelstelling van de
gemeente Heerhugowaard.

Voor de overige 6 woningen binnen het plan is reeds een hogere waarde verleend. Ook voor de
woning waar dit wijzigingsplan betrekking op heeft, zal een besluit hogere waarde worden geno-
men. De geluidwering van de gevel dient zodanig te zijn dat een binnenniveau van 33 dB niet
wordt overschreden.

4.6 Luchtkwaliteit

Er is sprake van een ‘klein project’ welke niet of nauwelijks bijdraagt aan de luchtverontreini-
ging. Voor het onderhavige wijzigingsplan gaat het uitsluitend om de verplaatsing van een
bouwvlak.

4.7 Bedrijven en Milieuzonering

In ruimtelijke plannen moet een goede ruimtelijke ordening gewaarborgd worden. Dit uit zich on-
der andere in functiescheiding tussen hindergevoelige en hinderveroorzakende functies.

Het kassenbedrijf aan de overzijde van de Rustenburgerweg ligt op ruim 100 meter tot aan de
gewenste ligging van het bouwvlak. Hiermee wordt voldaan aan de richtlijnen vanuit de VNG-
brochure “Bedrijven en milieuzonering”. Er gelden vanuit milieuzonering geen beperkingen voor
de verplaatsing van het bouwvlak.

4.8 Verkeer en parkeren

De verplaatsing van het bouwvlak leidt niet tot extra verkeersbewegingen.

Het perceel moet worden ingericht met twee parkeerplaatsen op eigen terrein. Het plan voldoet
hiermee aan de door Heerhugowaard gehanteerde parkeernorm van 1,8 parkeerplaatsen per
woning.

4.9 Externe veiligheid

Er zijn geen BEVI (Besluit Externe Veiligheid Inrichtingen) bedrijven in de omgeving aanwezig
zijn. Er zijn tevens geen transportroutes van gevaarlijke stoffen of buisleidingen in de directe
omgeving van het plangebied aanwezig. Het aspect externe veiligheid vormt geen belemmering
voor de onderhavige ontwikkeling.

410 Vormvrije m.e.r.-beoordeling

In Nederland is het verplicht om de effecten op het milieu volwaardig onderdeel te laten zijn van
de voorbereiding en de besluitvorming over ruimtelijke plannen. Daarvoor is in de Wet milieube-
heer de methodiek van de milieueffectrapportage (m.e.r.) opgenomen.

Uit het natuuronderzoek, zoals beschreven in paragraaf 4.4 blijkt dat de ontwikkeling naar ver-
wachting geen invloed heeft op nabijgelegen Natura 2000-gebieden. De voorgenomen ontwik-
keling is ook niet direct m.e.r. beoordelingsplichtig op basis van het onderdeel ‘aanleg, wijziging
of uitbreiding van een stedelijk ontwikkelingsproject met inbegrip van de bouw van winkelcentra
of parkeerterreinen’. Omdat dit wijzigingsplan uitsluitend betrekking heeft op de verplaatsing
van een bouwvlak en er reeds een woning aanwezig is, is er geen sprake van een ‘stedelijk
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ontwikkelingsproject’. Een vormvrije m.e.r.-beoordeling / aanmeldnotitie is daarom niet noodza-
kelijk.

4.11 Conclusie milieu- en omgevingsaspecten

De effecten van de voorgenomen ontwikkeling op de in dit hoofdstuk genoemde milieu- en
omgevingsfactoren vormen geen belemmering voor de uitvoering van het wijzigingsplan.
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5 Juridische planbeschrijving

5.1 Algemeen

In het kader van artikel 3.6 lid 1a van de Wet ruimtelijke ordening (Wro) is in het bestemmings-
plan ‘t Cranenbosch bepaald dat het aanwezige bouwvlak aan de Rustenburgerweg 110 mag
worden verplaatst als toepassing wordt gegeven aan voornoemde wijzigingsbevoegdheid uit de
Wro. In het bestemmingsplan zijn hier een aantal kaderstellende regels voor gegeven. Met het
voorliggende wijzigingsplan wordt gebruik gemaakt van de in artikel 12 van het bestemmings-
plan opgenomen wijzigingsbevoegdheid ten behoeve van het mogelijk maken van de verplaat-
sing van het bouwvlak.

Krachtens artikel 3.6, lid 3 van de Wet ruimtelijke ordening (Wro) maken de regels van dit wijzi-
gingsplan deel uit van het moederplan. Dit wijzigingsplan moet dus worden gelezen in
combinatie met het bestemmingsplan ‘t Cranenbosch. Derhalve is in deze wijziging naast de
bestemmingsregels, alleen de naam waaronder het plan kan worden aangehaald vastgelegd.
Voor de inleidende regels, de algemene regels en de overgangsregels wordt verwezen naar het
bestemmingsplan ‘t Cranenbosch. Wel zijn in het wijzigingsplan de begrippen ‘plan’ en 'wijzi-
gingsplan' gedefinieerd.

Het juridisch bindende deel van het wijzigingsplan bestaat uit de verbeelding en de planregels.
De regels bevatten het juridisch instrumentarium voor het regelen van het gebruik van deze
gronden, regels omtrent de toegelaten bebouwing en regelingen betreffende het gebruik van op
te richten bouwwerken. De verbeelding heeft een ondersteunende rol voor toepassing van de
regels alsmede de functie van visualisering van de bestemmingen. De verbeelding vormt sa-
men met de regels het voor de burgers bindende deel van het wijzigingsplan. De toelichting
heeft geen bindende werking, maar heeft wel een belangrijke functie bij de onderbouwing van
het plan en voor de uitleg van bepaalde bestemmingen en regels. In dit hoofdstuk wordt inzicht
gegeven in de wijze waarop de gewenste ruimtelijke en functionele ontwikkeling van het plan-
gebied juridisch is vertaald.

5.2 Verbeelding
De verbeelding geeft de bestemmingen van de gronden aan. In de planregels staat per bestem-
ming en aanduiding aangegeven wat de bouw- en gebruiksmogelijkheden van de gronden zijn.

5.3 Planregels

In dit wijzigingsplan komen de volgende bestemmingen voor:
e Tuin-2

e Verkeer

e Wonen -1

e Waarde — Archeologie 3 (dubbelbestemming)

De regels bevatten het juridisch instrumentarium voor het regelen van het gebruik van de gron-
den, regels omtrent de toegelaten bebouwing en regelingen betreffende het gebruik van op te
richten bouwwerken. De regels zijn onderverdeeld in vier hoofdstukken. Per hoofdstuk zullen de
diverse regels artikelsgewijs worden besproken.
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Hoofdstuk 1 Inleidende regels

e Artikel 1: Begrippen

Zoals in paragraaf 5.1 is toegelicht zijn in artikel 1 ‘Begrippen’ enkel de begrippen ‘plan’
en ‘wijzigingsplan’ gedefinieerd. Voor de overige begrippen wordt verwezen naar het
bestemmingsplan ‘t Cranenbosch.

Hoofdstuk 2 Bestemmingsregels

e Artikel 2: Tuin — 2
Op de gronden met de bestemming ‘Tuin — 2’ zijn de hoofdfuncties tuinen en erven. Hier is in
eerste instantie alleen bebouwing in de vorm van uitbouwen toegestaan.

e Artikel 3: Verkeer
Binnen het plangebied hebben de dammen, parkeerplaatsen en toegangswegen de bestem-
ming ‘Verkeer’ gekregen.

e Artikel 4: Wonen — 1

De gronden met de bestemming ‘Wonen — 1’ zijn bestemd voor wonen. Binnen het bouwvlak
mag een vrijstaande woning worden gebouwd met een maximale goot- en bouwhoogte van 6
meter respectievelijk 11 meter. De kaprichting van de woning mag uitsluitend haaks op de weg
worden gebouwd.

Binnen deze bestemming is het naast wonen, onder voorwaarden, ook toegestaan een beroep
of bedrijf aan huis uit te oefenen. Parkeren dient op eigen terrein plaats te vinden waarbij een
parkeernorm geldt van 2 parkeerplaatsen per woning.

e Artikel 5: Waarde — Archeologie 3

De gronden met de bestemming Waarde — Archeologie 3 zijn mede bestemd voor het behoud
van aanwezige archeologische waarden. Voor het realiseren van bouwwerken of werkzaamhe-
den die dieper gaan dan 40 cm onder maaiveld bij een opperviak van meer dan 500 m2 is na-
der archeologisch onderzoek nodig.

Hoofdstuk 3 Algemene regels
e Artikel 6: Van toepassing zijnde bepalingen uit het bestemmingsplan ‘t Cranenbosch
In dit artikel is opgenomen welke artikelen uit het moederplan, bestemmingsplan ‘t Cranen-

bosch, van toepassing zijn en blijven op dit wijzigingsplan.

Hoofdstuk 4 Overgangs- en slotregels
Dit hoofdstuk bevat de slotregel van het wijzigingsplan.

e Artikel 7: Slotregel
Dit artikel geeft de naam en datum van het wijzigingsplan aan.
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6 Financiele uitvoerbaarheid

Ingevolge artikel 3.1.6 van het Besluit ruimtelijke ordening (Bro) dient er in het kader van het
wijzigingsplan een onderzoek te worden gedaan naar de economische en maatschappelijke uit-
voerbaarheid van het plan. In dit hoofdstuk wordt ingegaan op de financiéle haalbaarheid van
het plan. De maatschappelijke aspecten worden in hoofdstuk 7 toegelicht.

In artikel 6.12 van de Wet ruimtelijke ordening (Wro) is voorgeschreven dat de gemeenteraad
een exploitatieplan vaststelt voor de gronden waarop een bouwplan is voorgenomen. In artikel
6.2.1 van het Besluit ruimtelijke ordening is de definitie van bouwplan gegeven, waarbij de bouw
van één of meerdere woningen als bouwplan wordt gedefinieerd. Met het tweede lid van artikel
6.12 Wro kan worden afgeweken van de plicht een exploitatieplan vast te stellen, mits het ver-
haal van kosten anderszins is verzekerd.

De kosten voor het bouwplan alsmede de plankosten en eventuele kosten voor planschade
worden gedragen door de initiatiefnemer. Hiervoor is een anterieure overeenkomst tussen initia-
tiefnemer (VOF Cranenbosch Ontwikkeling) en de gemeente gesloten. Om deze reden is een
exploitatieplan niet nodig. De financiéle uitvoerbaarheid van het plan is voldoende gewaar-
borgd.
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7 Maatschappelijke uitvoerbaarheid

71 Voorwaarden toepassing wijzigingsbevoegdheid

In artikel 12 van het bestemmingsplan zijn algemene wijzigingsregels opgenomen. De voor-

waarden voor toepassing van de wijzigingsbevoegdheid zijn:

e Er moet worden voldaan aan de voorwaarden die in de bij het beeldkwaliteitsplan beho-
rende kavelpaspoort zijn opgenomen.

e Uiterlijk 4 maanden na voltooiing van de bouw van de nieuwe woning, dient de oude woning
te zijn gesloopt.

In de bestemming Wonen — 1 van dit wijzigingsplan is een voorwaardelijke verplichting opgeno-
men dat de bouw van een nieuwe woning pas is toegestaan na sloop van de bestaande wo-
ning.

De regels uit het kavelpaspoort zijn zoveel mogelijk verwerkt in de regels van de bestemming
Wonen — 1. Tevens vindt toetsing aan het kavelpaspoort plaats bij de beoordeling door wel-
stand.

7.2 Procedure wijzigingsplan

7.2.1 Algemeen

In artikel 3.9a Wet ruimtelijke ordening is bepaald dat op de procedure voor wijziging van het
bestemmingsplan afdeling 3.4 van de Algemene wet bestuursrecht van toepassing is. Dit houdt
in dat de uitgebreide totstandkomingsprocedure wordt gevolgd, ook wel de uniforme openbare
voorbereidingsprocedure genoemd. Hieronder worden de procedure stapsgewijs toegelicht.

7.2.2 Wettelijk vooroverleg

In het kader van het wettelijk vooroverleg (artikel 3.1.1 Besluit ruimtelijke ordening) is overleg
gevoerd met verschillende instanties. Er is advies gevraagd aan NMF Erfgoedadvies voor het
aspect archeologie®. Tevens is advies aangevraagd bij de Regionale Uitvoeringsdienst Noord-
Holland Noord voor het aspect geluid’. Hieronder zijn deze adviezen samengevat.

Advies NMF Erfgoedadvies

In het wijzigingsplan voor kavel D van bestemmingsplan 't Cranenbosch is de archeologie
gewaarborgd conform het gemeentelijk beleid en de resultaten van het bureauonderzoek.

Wel is het belangrijk dat het archeologisch vervolgonderzoek integraal wordt meegenomen voor
het hele bestemmingsplan, inclusief kavel D. Archeologische waarden kunnen beter geinterpre-
teerd worden als zij over een groter oppervlak kunnen worden onderzocht. Kavel D, midden in
het plangebied van 't Cranenbosch moet hier niet van worden losgekoppeld. Gezien de ver-
wachting van de oude hofstede ter hoogte van het huidige woonhuis, is archeologisch onder-
zoek hier ook noodzakelijk. De bovengrondse delen van het huidige woonhuis kunnen zonder
meer worden gesloopt, maar zodra de funderingsresten worden verwijderd, zal dit onder bege-
leiding van een archeoloog moeten worden gedaan om eventuele oudere funderingsresten van
de hofstede te kunnen documenteren.

8 Advies archeologie bij ‘wijzigingsplan 't Cranenbosck kavel D', NMF Erfgoedadvies, 6 juni 2018
" Beoordeling ontwerp wijzigingsplan en concept ontwerp besluit hogere waarde kavel D, Rustenburgerweg 110 te
Heerhugowaard
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Bovenstaand advies is verwerkt in het onderhavige wijzigingsplan.

Advies Regionale Uitvoeringsdienst Noord-Holland Noord

Geadviseerd wordt om met betrekking tot het wijzigingsplan een aanpassing van paragraaf 4.5
door te voeren, waarbij de daarin genoemde maximaal optredende geluidsbelasting (etmaal-
waarde) van 51 dB wordt gewijzigd in 52 dB. Tevens is het advies om in het ontwerp ‘Besluit
hogere waarde’, de daarin opgenomen waarde van 51 dB te wijzigen in 52 dB.

Bovenstaand advies is verwerkt in het onderhavige wijzigingsplan.

De Veiligheidsregio Noord-Holland Noord heeft aangegeven dat het plangebied niet is gelegen
in het invloedsgebied van risicovolle inrichtingen, hogedruk aardgastransportleidingen en/of
transportroutes van gevaarlijke stoffen. De Veiligheidsregio ziet daarom geen noodzaak om ad-
vies uit te brengen. De provincie Noord-Holland, het Hoogheemraadschap Hollands Noorder-
kwartier en de gemeente Alkmaar hebben laten weten geen opmerkingen te hebben. Van de
andere overlegpartners is geen reactie ontvangen.

7.2.3 Procedure

Het ontwerp wijzigingsplan wordt ter inzage gelegd en er vindt een formele kennisgeving plaats
van het ontwerpbesluit. Gedurende de terinzagelegging, de termijn hiervan bedraagt 6 weken,
heeft eenieder de mogelijkheid een zienswijze op het ontwerpwijzigingsplan naar voren te bren-
gen. Aan de hand van de ingebrachte zienswijzen kan het plan eventueel worden aangepast.

Binnen een termijn van acht weken na het verloop van de termijn van de terinzagelegging, be-
slist het college van burgemeester en wethouders van Heerhugowaard omtrent vaststelling van
het wijzigingsplan. Het besluit tot vaststelling treedt in werking met ingang van de dag na ver-
loop van de beroepstermijn. Tegen de vaststelling van een wijzigingsplan staat rechtstreeks be-
roep open bij de Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State.
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REGELS
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Hoofdstuk 1 Inleidende regels

Artikel 1 Begrippen

1.1 plan:

het wijzigingsplan 't Cranenbosch — Kavel D met identificatienummer NL.IMRO.0394.BP76CRA-
NENBOSCH2-ONO01 van de gemeente Heerhugowaard.

1.2 wijzigingsplan:

de geometrisch bepaalde planobjecten met de bijbehorende regels.

Voor de overige begrippen is artikel 1 van het bestemmingsplan ‘t Cranenbosch van toepas-
sing.
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Hoofdstuk 2 Bestemmingsregels

Artikel 2 Tuin -2

21 Bestemmingsomschrijving

De voor 'Tuin-2' aangewezen gronden zijn bestemd voor:
a. tuinen en erfverhardingen;
b. het parkeren van maximaal 2 personenauto's per woning.

2.2 Bouwregels

2.2.1 Uitbouw en entreegebouwen

a. Op of in deze gronden mogen geen gebouwen en/of overkappingen worden gebouwd, met
uitzondering van:

1. een uitbouw met een diepte van 1,50 meter en een lengte van maximaal 2/3e deel van
de gevellengte van de voorgevel van het hoofdgebouw of;

2. een entree met een breedte van 1/3e deel van de voorgevellengte van het hoofdge-
bouw en/of een uitbouw aan de zijgevel van de woning met een lengte van maximaal
4,50 meter, gerekend vanuit de voorgevellijn van de uitbouw aan de voorgevel en een
diepte van 1,50 meter;

b. De bouwhoogte van de uitbouw of entree mag niet hoger zijn dan de hoogte van de eerste
bouwlaag van het bouwwerk waarop wordt aangesloten en zoveel hoger dan constructie-
en isolatietechnisch op grond van geldende bouwtechnische regelgeving nodig is;

c. Voor de uitbouw aan de zijgevel geldt dat de afstand tot de zijdelingse perceelsgrens ten-
minste 1,50 meter moet bedragen.

2.3 Specifieke gebruiksregels

Tot een gebruik strijdig met deze bestemming wordt in ieder geval gerekend het gebruik als par-
keerplaats anders dan bedoeld in lid 1 onder b.
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Artikel 3 Verkeer

3.1 Bestemmingsomschrijving

De voor 'Verkeer' aangewezen gronden zijn bestemd voor:

wegen en straten;

voet- en rijwielpaden;
groenvoorzieningen;
verkeersvoorzieningen;
nutsvoorzieningen;

kunstobjecten;

. water;

met de daarbij behorende:

h. bouwwerken, geen gebouwen zijnde.

~0 Qoo OoTp

«Q

3.2 Bouwregels

3.2.1 Algemeen

In of op deze gronden mogen ten behoeve van de bestemming uitsluitend worden gebouwd:

a. bouwwerken, geen gebouwen zijnde.

3.2.2 Bouwwerken, geen gebouwen zijnde

Voor het bouwen van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, gelden de volgende regels:

a. de bouwhoogte bedraagt maximaal:
1. van lichtmasten 8,00 meter;

2. van overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde 2,00 meter.
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Artikel 4 Wonen -1

4.1 Bestemmingsomschrijving

De voor 'Wonen' aangewezen gronden zijn bestemd voor:
a. wonen, in de vorm van vrijstaande woningen;
b. bijbehorende bouwwerken;

met de daarbij behorende:
c. tuinen en erven;
d. bouwwerken, geen gebouwen zijnde.

4.2 Bouwregels

4.2.1 Hoofdgebouwen

Voor het bouwen gelden de volgende regels:

a. als hoofdgebouw mogen uitsluitend vrijstaande woningen worden gebouwd;

b. een hoofdgebouw mag uitsluitend binnen een bouwvlak worden gebouwd;

c. de goot- en bouwhoogte van een gebouw mogen niet meer bedragen dan ter plaatse van
de aanduiding 'maximum goothoogte (m), maximum bouwhoogte (m)' is aangegeven;

d. de kaprichting van een hoofdgebouw ter plaatse van de aanduiding ‘specifieke bouwaandui-
ding — kaprichting’ mag uitsluitend haaks op de weg te worden gebouwd.

4.2.2 Bijbehorende bouwwerken

Voor het bouwen gelden de volgende regels:

a. bijbehorende bouwwerken mogen uitsluitend binnen het bestemmingsvlak worden ge-
bouwd;

b. bijbehorende bouwwerken dienen ten minste 3,00 meter achter (het verlengde van) de naar
de weg toegekeerde gevel(s) van het hoofdgebouw te worden gebouwd;

c. bijbehorende bouwwerken dienen op ten minste 1,50 meter afstand van de zijdelingse per-
ceelsgrens te worden gebouwd; het gezamenlijk oppervlak van bijbehorende bouwwerken
bij een hoofdgebouw mag niet meer dan 70 m2 bedragen;

d. ten aanzien van aangebouwde, dan wel als uitbreiding van het hoofdgebouw gebouwde bij-
behorende bouwwerken geldt, dat:

1. de bouwhoogte niet meer mag bedragen dan 5,50 meter;

2. de goothoogte niet hoger mag zijn dan de hoogte van de eerste bouwlaag van het
hoofdgebouw waarop wordt aangesloten en zoveel hoger als constructie- en isolatie-
technisch op grond van geldende bouwtechnische regelgeving nodig is;

e. ten aanzien van vrijstaande bijbehorende bouwwerken geldt, dat:

1. de goothoogte niet meer mag bedragen dan 3,00 meter;

2. de bouwhoogte niet meer mag bedragen dan 5,50 meter.

4.2.3 Bouwwerken, geen gebouwen zijnde

De hoogte van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, mag niet meer bedragen dan 2,50 meter,
met uitzondering van erfafscheidingen achter de naar de weg toegekeerde voorgevelrooilijn en
het denkbeeldig verlengde daarvan, waarvan de hoogte niet meer dan 2,00 meter mag bedra-
gen en erfafscheidingen voor de naar de weg toegekeerde voorgevelrooilijn en het denkbeeldig
verlengde daarvan, waarvan de hoogte niet meer dan 1,00 meter mag bedragen.

4.3.4 Voorwaardelijke verplichting sloop bestaande woning

Bouwen van een nieuwe woning is slechts toegestaan op het moment dat de bestaande woning
is gesloopt.
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4.3 Specifieke gebruiksregels

4.3.1 Aan huis verbonden beroep of bedrijf

Naast een gebruik van de woning en bijbehorende bouwwerken voor wonen zijn de volgende

gebruiksmogelijkheden toegestaan:

a. de uitoefening van een aan huis verbonden beroep en/of dienstverlenend bedrijf of dienst-
verlenende instelling, een webwinkel of gastouderopvang, onder de voorwaarden dat:

1. niet meer dan 1/3e deel van de als verblijfsgebied aan te merken vioeroppervlakte van
de woning met de daarbij behorende bijgebouwen, met een maximum van 45 m2, voor
de uitoefening van het beroep of bedrijf wordt gebruikt;

2. geen vergunning- en/of meldingsplicht op grond van de Wet milieubeheer of andere mi-
lieuwetgeving vereist is;

3. detailhandel uitsluitend is toegestaan in producten en diensten die op het betreffende
perceel zijn vervaardigd;

4. bij het gebruik van een garage, parkeergelegenheid op het eigen erf mogelijk is en
wordt gerealiseerd;

5. bij een webwinkel opslag van goederen binnen het maximaal toegestane opperviak
voor de bedrijfsmatige activiteit blijft, geen afhaaladres en geen uitstalling ten verkoop
aanwezig is;

6. bij gastouderopvang het aantal op te vangen kinderen niet meer mag bedragen dan 6.

b. mantelzorg, onder de voorwaarde dat:

1. door een deskundige is aangetoond dat de verzorging in verband met medische, psy-
chische en/of sociale omstandigheden noodzakelijk is en de mantelzorger in staat is de
mantelzorg langdurig te verlenen;

2. door de vestiging van extra woonruimte er geen onevenredige aantasting plaatsvindt
van belangen omwonenden en bedrijven;

3. parkeren plaatsvindt op eigen erf;

c. bed en breakfast voor ten hoogste 2 kamers en maximaal 4 slaapplaatsen in de woning
en/of in de bijpehorende bouwwerken van de woning voor een oppervlakte van maximaal
50 m2;

4.3.2 Parkeren

Parkeren dient op eigen terrein plaats te vinden waarbij een parkeernorm geldt van 2 parkeer-

plaatsen per woning.

4.3.3 Gebruik van bijgebouwen voor bewoning

Het is verboden bijgebouwen bij een woning te gebruiken of te laten gebruiken als zelfstandige

woningen en als afhankelijke woonruimte.

4.3.4 Gebruik van gronden en bouwwerken als seksinrichting

Het is verboden gronden en bouwwerken te gebruiken of te laten gebruiken ten behoeve van
een seksinrichting.
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Artikel 5 Waarde — Archeologie 3
5.1 Bestemmingsomschrijving

De voor 'Waarde — Archeologie 3' aangewezen gronden zijn behalve voor de andere daar voor-
komende bestemming(en), mede bestemd voor archeologische waarden.

5.2 Bouwregels
5.2.1 Bouwverbod

In afwijking van het bepaalde in de bouwregels van de andere daar voorkomende bestemmin-
gen, mogen op de in lid 5.1 bedoelde gronden geen gebouwen en bouwwerken geen gebouw
zijnde worden gebouwd, met uitzondering van:

a. ver-/herbouw van bestaande gebouwen ten behoeve van het bepaalde in regels van de an-
dere daar voorkomende bestemming(en), als het bestaande bruto vioeroppervilak en of de
inhoud van het gebouw, gelegen onder peil en tot 1,00 meter boven peil, niet worden ver-
groot of veranderd;

b. bouwplannen, waarvoor niet dieper wordt ontgraven dan 0,40 meter;

c. bouwplannen kleiner dan 500 m? en waarvoor dieper wordt ontgraven dan 0,40 meter.

5.2.2 Geen bouwverbod bij het niet verstoren van archeologische waarden

Burgemeester en wethouders verlenen in afwijking van het bepaalde in lid 5.2.1 omgevingsver-
gunning, voor het bouwen van gebouwen of bouwwerken geen gebouw zijnde in overeenstem-
ming met het bepaalde in regels van de andere daar voorkomende bestemming(en), indien uit

advies is gebleken dat het oprichten van het gebouw of bouwwerk geen gebouw zijnde niet zal
leiden tot een verstoring van de archeologische waarden.

5.2.3 Afwijken bij het verstoren van archeologische waarden

Voor zover het oprichten van het bouwwerk of een bouwwerk geen gebouw zijnde, waarvoor

een omgevingsvergunning wordt gevraagd, kan leiden tot een verstoring van de archeologisch

waarden, kunnen burgemeester en wethouders afwijken van het bepaalde in lid 5.2.1, indien

aan de vergunning de volgende regels worden verbonden:

a. de verplichting tot het treffen van technische maatregelen, waardoor archeologische resten
in de bodem kunnen worden behouden;

b. de verplichting tot het doen van opgravingen, of

c. de verplichting de oprichting van het bouwwerk te laten begeleiden door een deskundige op
het terrein van de archeologische monumentenzorg die voldoet aan door burgemeester en
wethouders bij de vergunning te stellen kwalificaties.

5.2.4 Rapport

De omgevingsvergunning wordt niet verleend dan nadat de aanvrager een rapport heeft over-
gelegd, waarin de archeologische waarde van het terrein dat blijkens de aanvraag zal worden
verstoord, naar het oordeel van burgemeester en wethouders in voldoende mate is vastgesteld.

5.3 Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk geen bouwwerken zijnde
of werkzaamheden

5.3.1 Werken geen bouwwerken zijnde of werkzaamheden

Het is verboden om zonder of in afwijking van een omgevingsvergunning van burgemeester en

wethouders op de in lid 5.1 bedoelde gronden de volgende werken, geen bouwwerken zijnde

en/of werkzaamheden uit te voeren, voor:

a. het vergraven, afgraven en egaliseren van gronden, voor een oppervlakte groter dan 500
m? en dieper dan 0,40 meter;

b. het verwijderen van de fundering van de woning Rustenburgerweg 110;

c. bemalen.
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5.3.2 Afwijken bij het verstoren van archeologische waarden

Voor zover de in lid 5.3.1 genoemde werken, geen bouwwerk zijnde en/of werkzaamheden dan
wel de directe of indirecte gevolgen van deze werken, geen bouwwerk zijnde en/of werkzaam-
heden kunnen leiden tot een verstoring van archeologisch materiaal, kan de omgevingsvergun-
ning worden verleend, indien aan de vergunning de volgende regels worden verbonden:

a. de verplichting tot het treffen van technische maatregelen, waardoor archeologische resten
in de bodem kunnen worden behouden;

b. de verplichting tot het doen van opgravingen, of;

c. de verplichting de werken, geen bouwwerk zijnde en/of werkzaamheden te laten begeleiden
door een deskundige op het terrein van de archeologische monumentenzorg, die voldoet
aan door burgemeester en wethouders bij de vergunning te stellen kwalificatie.

d. voor het verwijderen van de fundering van het woonhuis geldt dat dit onder begeleiding van
een archeoloog moet worden uitgevoerd om eventuele oude funderingsresten van de hof-
stede te kunnen documenteren.

5.3.3 Rapport

De omgevingsvergunning wordt niet verleend dan nadat de aanvrager een rapport heeft over-
gelegd, waarin de archeologische waarde van het terrein dat blijkens de aanvraag zal worden
verstoord, naar het oordeel van burgemeester en wethouders in voldoende mate is vastgesteld.

5.3.4 Geen omgevingsvergunning vereist

Een omgevingsvergunning als bedoeld in lid 5.3.1 is niet vereist voor:

a. werken of werkzaamheden, die behoren tot het normale gebruik, onderhoud en beheer;

b. werken of werkzaamheden, die op het tijdstip van het van kracht worden van het plan in uit-
voering waren of konden worden uitgevoerd krachtens een vé6r dat tijdstip geldende dan
wel aangevraagde vergunning;
indien uit het rapport blijkt dat er geen archeologische waarden aanwezig zijn of de aanwe-
zige archeologische waarden door de werkzaamheden niet worden verstoord.
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Hoofdstuk 3 Algemene regels

Artikel 6 Van toepassing zijnde bepalingen bestemmingsplan ‘t Cranen-
bosch

Het bepaalde in de volgende hoofdstukken en artikelen van het bestemmingsplan ‘t Cranen-
bosch is onverkort van toepassing op het Wijzigingsplan 't Cranenbosch — Kavel D.

Hoofdstuk 1 Inleidende regels
Alle artikelen, met uitzondering van:
* Begripsbepalingen artikel 1.1: plan;

Hoofdstuk 3 Algemene regels
Alle artikelen

Hoofdstuk 4 Overgangs- en slotregels
Overgangsrecht
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Hoofdstuk 4 Overgangs- en slotregels

Artikel 7 Slotregel

Deze regels worden aangehaald als:

Regels van het wijzigingsplan “t Cranenbosch — Kavel D”.
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