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Onderwerp: Gewijzigd vaststellen ontwerp bestemmingsplan Harlingen-

Ludinga.

Te besluiten om

1. In te stemmen met de Reactienota zienswijzen Bestemmingsplan Harlingen - Ludinga;

2. Het ontwerp bestemmingsplan Ludinga gewijzigd vast te stellen waarbij de regels worden
aangepast conform hetgeen geel gearceerd is in de bij het raadsbesluit gevoegde planregels
en rood is omlijnd op de bij het raadsbesluit gevoegde plankaart.

Inleiding

Het ontwerp bestemmingsplan Ludinga heeft vanaf 10 juli 2014 gedurende zes weken ter
inzage gelegen. Het bestemmingsplan is opgesteld in het kader van de reguliere actualisering
van alle bestemmingsplannen. Grootste verschil met het nu geldende bestemmingplan
Ludinga is het feit dat het plangebied kleiner is gemaakt. De geplande uitbreiding van
Ludinga, op dit moment opgenomen als de bestemming wonen — nader uit te werken, is
buiten het plangebied gelaten. (zie kanttekening)

Het nu voorliggende ontwerp bestemmingsplanplan heeft een conserverend karakter voor
de gerealiseerde woningbouw en laat het verder volbouwen van de wijk toe. Er zijn twee
zienswijzen ontvangen op het ontwerp bestemmingsplan. In de reactienota zienswijzen
bestemmingsplan Harlingen — Ludinga wordt ingegaan op de zienswijzen. De zienswijzen
geven aanleiding het ontwerp bestemmingsplan op een paar punten aan te passen. Tot slot
worden er ambtshalve, 0.a. naar aanieiding van een overleg Ludinga Vastgoed BV, nog een
aantal wijzigingen voorgesteld. Uw raad wordt voorgesteld met de inhoud van de
reactienota in te stemmen en het bestemmingsplan gewijzigd vast te stellen.

Beoogd effect
Een actueel planologisch juridisch kader voor de wijk Ludinga te realiseren.
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Argumenten

1.1 De reactienota geeft een beeld van de ontvangen zienswijzen en een zorgvuldige en
gemotiveerde beantwoording door de gemeente.

Door de provincie en een gezamenlijke reactie van De Bouwvereniging, stichting Accolade en
de woningstichting NW Friesland is gereageerd op het ontwerp bestemmingsplan. Per
zienswijze wordt een reactie gegeven.

2.1 Het bestemmingsplan is nodig in het kader van de reguliere actualiseringsslag.

Er is een bestemmingsplan nodig omdat het ter plaatse nu nog geldende bestemmingsplan
geactualiseerd moet worden. Voor het gehele grondgebied van een gemeente dient een
bestemmingsplan of beheersverordening te gelden.

2.2 Het bestemmingsplan is nodig om de huidige situatie vast te leggen en planologisch te
beschermen.

Het bestemmingsplan voorziet in een actueel planologisch kader voor bestaande activiteiten
in het gebied. De gerealiseerde woningen en de inrichting de wijk krijgen met dit
bestemmingsplan een actueel planologisch regiem. Alle woningen en de wegen in het
noordelijke deel zijn nu als zodanig inbestemd en in het zuidelijke deel voor zover mogelijk.
Deels liggen in het zuidelijke deel nog een aantal gele vlakken op de plankaart waarbinnen
woningen en wegen gerealiseerd kunnen worden.

2.3 De ingebrachte zienswijzen geven aanleiding het bestemmingsplan op een aantal punten
gewijzigd vast te stellen.

De ingebrachte zienswijzen geven aanleiding het bestemmingsplan op een aantal punten
gewijzigd vast te stellen. In het huidige bestemmingsplan staat in de toelichting dat in de
gehele wijk Ludinga zo’n 400 woningen gerealiseerd kunnen worden. Ook in de diverse
woonvisies uit 2001 en 2013 zijn deze aantallen als zodanig genoemd.

Mede naar aanleiding van de zienswijzen van de provincie wordt nu het aantal woningen
voor overblijvende onbebouwde deel van Ludinga, dit betreft het zuidelijke deel van de wijk
en de Pollendam, ook juridisch gemaximaliseerd waarbij er, naast de 41 gerealiseerde dan
wel vergunde woningen nog een toevoeging van 150 woningen mag plaats vinden.

Hiermee wordt de zienswijze van de provincie voor wat betreft het aantal te realiseren
woningen over genomen en sluit dit aan bij het door de provincie geaccordeerde
woningbouwprogramma maar ook bij de gemeentelijke woonvisie.

Hiervoor wordt het bestemmingsplan gewijzigd vastgesteld waarbij een voorwaardelijke
bepaling over het aantal woningen in de regels (artikel 10 Woongebied en artikel 12 Wonen-
Zorg wordt opgenomen. Deze wijziging van de regels zijn, net als de ambtshalve wijzigingen
(zie argument 2.4), geel gearceerd in de bijlage bij het raadsbesluit.

2.4 Ambtshalve zijn een aantal wijzigingen van de regels en plankaart nodig.

Op verzoek van Ludinga Vastgoed BV is in een overleg gezamenlijk nog eens gekeken naar
het geldende bestemmingsplan Ludinga en het voorliggende ontwerp bestemmingsplan.
Hieruit zijn een aantal zaken voortgekomen welke vragen om en gewijzigde vaststelling. Het
betreft dan een aantal punten binnen de regels en de plankaart.

Verder worden aan de noordzijde van het plangebied momenteel starterswoningen
gerealiseerd. Dit is een groot succes en naast de oorspronkelijk geplande 26
starterswoningen wil de ontwikkelaar nog 3 extra starterswoningen realiseren.
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Op de plankaart van het nieuwe ontwerp bestemmingsplan was al uitgegaan van de
oorspronkelijk geplande 26 starterswoningen en was het bouwvlak daarop aangepast
waarbij een stukje groen overbleef. In het oorspronkelijke bestemmingsplan Ludinga had het
gehele perceel van de starterswoningen echter een woonbestemming. Om de extra drie
woningen nu planologisch goed te regelen krijgt het hele perceel weer een
woonbestemming waarbij het weer aansluit bij het oorspronkelijke bestemmingsplan.

Deze wijziging van de regels zijn geel gearceerd in de bijlage bij het raadbesluit (bijlage 7). De
wijzigingen van de plankaart zijn rood omlijnd in de bijlage bij het raadsbesluit (bijlage 8).

Kanttekeningen

1.1 Het uitwerkingsgebied ten oosten van de huidige wijk Ludinga blijft buiten het nieuwe
bestemmingsplan.

De regeling voor dit gebied blijft als enige vallen onder het huidige bestemmingsplan
Ludinga. Dit is gedaan omdat binnen de termijn van 10 jaar geen uitwerkingsplan is gemaakt.
Het opnieuw in een actualisering van het bestemmingsplan opnemen van deze
uitwerkingsbevoegdheid zou een compleet nieuwe afweging van nut en noodzaak vergen.
Deze afweging willen wij doen bij het daadwerkelijk uitwerken van deze bestemming. Een
concreet verzoek hiervoor is inmiddels van Ludinga Vastgoed ontvangen in de vorm van een
plan voor het realiseren van 179 huurwoningen in dit gebied. Inmiddels zijn wij met de
aanvrager in gesprek over de uitwerking van deze plannen.

Financién
Het opstellen van het bestemmingsplan wordt gedekt uit het reguliere budget voor de
herziening van bestemmingsplannen.

Communicatie

De indieners van de zienswijze worden binnen twee weken na de collegebehandeling per
brief geinformeerd over de inhoud van de reactienota zienswijzen. Daarbij zal hun gewezen
worden op de commissiebehandeling en de mogelijkheid in te spreken.

Uitvoering

- Voorontwerp is eind december 2013 voorgelegd aan de overleg partners;

- Ontwerp bestemmingsplan heeft vanaf 10 juli 2014 voor een ieder gedurende 6 weken ter
inzage gelegen;

- Januari 2015 nog overleg geweest met Ludinga BV;

- Vaststelling van het ontwerpbestemmingsplan raad 15 april 2015;

- Toezending raadsbesluit naar provincie in verband met gewijzigde vaststelling;

- Eind mei 2015 wordt het gewijzigd vastgestelde plan opnieuw ter inzage gelegd en kan er
door diegenen welke een zienswijze hebben ingezonden een beroep worden ingediend.
Tegen de punten welke gewijzigd worden bij vaststelling van het bestemmingsplan kan een
ieder beroep indienen.

Relevante documenten

Eerder genomen besluiten: | Raadsbesluit tot vaststelling huidige bestemmingsplan
Ludinga d.d. 16 juni 2004.

Intrekken beleidsnota’s: nvt

Gevolgen ander beleid: nvt
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Bijlagen
1. Ontwerpbestemmingsplan zoals dat ter inzage heeft gelegen;
2. Zienswijze provincie;
3. Zienswijze Langhout & Wiarda namens de Bouwvereniging e.a.
4. De reactienota zienswijzen Bestemmingsplan Harlingen - Ludinga;
5. Overzicht wijzigingen nu geldende bestemmingsplan t.o.v. ontwerp
bestemmingsplan;
6. Verslag overleg d.d. 6 januari 2015 met Ludinga Vastgoed BV,
7. Gewijzigde regels, wijzigingen t.o.v. ontwerp bestemmingsplan in geel;
8. Gewijzigde plankaart, wijzigingen t.0.v. ontwerp bestemmingsplan rood omlijnt.

Harlingen, 10 maart 2015

Burgemeester en wethouders van Harlingen,
de secretaris, de burgemeester

J.S.W. Ozenga W.R. Sluiter
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Besluit van de gemeenteraad van Harlingen

Onderwerp:

Gewijzigd vaststellen ontwerp bestemmingsplan Harlingen-
Ludinga.

DE RAAD VAN DE GEMEENTE HARLINGEN

Gelezen het voorstel van burgemeester en wethouders d.d. 10 maart 2015

Besluit

1. In te stemmen met de Reactienota zienswijzen Bestemmingsplan Harlingen - Ludinga;

2. Het ontwerp bestemmingsplan Ludinga gewijzigd vast te stellen waarbij de regels worden
aangepast conform hetgeen geel gearceerd is in de bij het raadsbesluit gevoegde planregels
en rood is omlijnd op de bij het raadsbesluit gevoegde plankaart.

Besluit aangepast
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Gemeente HARLINGEN provinsje fryslan

provincie fryslin g,

Ingekomen

postbus 20120
1 8 AUB. 201‘} 8900 hm leeuwarden
tweebaksmarkt 52
telefoon: (058) 292 59 25
telefax: (058) 292 51 25

Aan de raad van de gem aentg\l Igérlingen mvir%?::ﬂ
Postbus 10000 www.twi?ter.com/prow)r’frysl.an
8860 HA HARLINGEN

Leeuwarden, 18 augustus 2014

Verzonden, L
1178 "06, 2014
Ons kenmerk : 01150043
Afdeling : Stéd en Plattelan
Behandeld door : E.G. Buurstra / (058) 292 56 53 of e.g.buurstra@fryslan.nl
Uw kenmerk
Bijlage(n)
Onderwerp : Zienswijze ontwerpbestemmingsplan Harlingen - Ludinga

Geachte raad,

Op 10 juli 2014 hebben Gedeputeerde Staten de kennisgeving over de ter inzage legging
van het ontwerpbestemmingsplan Harlingen-Ludinga ontvangen. Op grond van art. 3.8 Wro
maak ik namens Gedeputeerde staten (hierna: GS) bij deze hun zienswijze kenbaar over het
ontwerpbestemmingsplan.

Provinciaal belang

Het provinciaal belang in dit plan is gelegen in de afstemming van de plancapaciteit voor
woningbouw in Ludinga op de woningbehoefte en op de afgesproken regionale en gemeen-
telijke programmering van de woningbouw. Eerder hebben GS in overleg met uw college en
in reactie op uw Structuurvisie en uw Woonvisie 2013-2020, hun zorg daarover uitgesproken.

Planinhoud

Het plan maakt de (verdere) aanleg en invulling mogelijke van de uitbreidingswijk Ludinga.
De ontwikkeling daarvan is ingezet met het plan Harlingen — Ludinga uit 2004. Dat plan be-
vatte bouwmogelijkheden ‘bij recht’, in de vorm van fase 1 en in de vorm van vier woon-
(zorg)locaties langs de Pollendam. Daarnaast de mogelijkheid tot uitwerking van Ludinga
fase 2, aan de noordoostkant.

Onderhavige herziening heeft geen betrekking op het uit te werken gebied fase 2.

Vooroverleg

In het kader van het overleg over het voorontwerp hebben GS allereerst opgemerkt dat in het
voorontwerp, evenals in het vigerende plan, een uit te werken bestemming Wonen (Ludinga
fase 2) was opgenomen. Zij constateerden dat Ludinga fase 1 nog niet is afgerond en nog
voldoende restcapaciteit heeft om de komende jaren in de behoefte te voorzien. Daarbij ko-
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men ook nog de beschikbare inbreidingslocaties zoals het Spaansen-terrein en het Dukdalf-
terrein. GS waren van mening dat deze inbreidingslocaties eerst dienen te worden benut. Zij
zijn van mening dat Ludinga fase 2 niet meer reéel is en hebben daarom verzocht de uit-
werkingsbepaling uit het plan te halen.

Voor wat betreft fase 1 hebben GS verzocht om in de bestemming Woongebied een maxi-
maal aantal woningen juridisch vast te leggen, overeenkomstig het woningbouwprogramma
(Woonvisie 2013-2020) van uw gemeente, zoals u dat als raad hebt vastgesteld.

Zienswijze

Uit de reactie van uw college op het advies en uit het plan zelf blijkt dat de uitwerkingsbepa-
ling voor fase 2 van Ludinga niet uit het plan is gehaald, maar dat het gebied van fase 2 als
zodanig geheel buiten het plangebied is gelaten. Dat is een wezenlijk andere aanpassing
dan GS hebben beoogd. Immers, met het uit het plan halen van het gebied van fase 2, blijft
op dat gebied het plan Ludinga uit 2004 van toepassing. Daarmee blijft ook de woningbouw-
ruimte in dat plandeel overeind. Ik blijf van mening dat een ontwikkeling van fase 2 van Lu-
dinga niet gewenst is en niet meer gemotiveerd kan worden. Allereerst gelet op de planca-
paciteit in fase 1 en in de woon-(zorg)bestemmingen langs de Pollendam, die ruimer is dan
ook volgens uw woonvisie nodig is tot 2020. Zie ook hierna. Maar zeker ook gelet op de wo-
ningbouwcapaciteit die beschikbaar is in de inbreidingslocaties Spaansen en Dukdalf. Die
locaties zijn als ‘NB’ in uw woonvisie benoemd. Gegeven het provinciaal beleid, maar ook
gelet op het rijksbeleid, op grond waarvan inbreiding een hogere prioriteit moet hebben dan
uitbreiding, zou u de voorrang aan de invulling van die locaties moeten geven. Ik wijs op de
toepasselijkheid van artikel 2.2. van de Verordening Romte Fryslan 2011 en op artikel 3.1.6
van het Besluit ruimtelijke ordening (Ladder voor duurzame verstedelijking). Een uitwerking
van fase 2 kan binnen de planperiode van 10 jaar inhoudelijk niet op planologische gronden
worden gemotiveerd en is daarmee in ieder geval juridisch in strijd met de provinciale Veror-
dening Romte 2011.

Ik dring er op aan om het gebied van de eerder beoogde fase 2 alsnog in het plan op te ne-
men, maar te voorzien van een agrarische bestemming, zodat de woonbestemming alsnog
wordt verwijderd.

Uit de reactie van uw college op het advies van GS en uit het plan zelf blijkt dat geen maxi-
mum plancapaciteit in de juridische regels van het plan is opgenomen. Uw college acht dat
niet nodig omdat de resterende capaciteit in de bestemming Woongebied ca 140 woningen
zou zijn, hetgeen ongeveer overeenkomt met het voorziene programma in uw Woonvisie, dat
66-143 woningen in uitbreidingslocaties bevat.

Allereerst merk ik op dat deze berekening afwijkt van hetgeen in het kader van uw woonvisie
is aangehouden: daarin is sprake van een restcapaciteit in Ludinga ‘bij recht’ van slechts 100
woningen.

Maar ik constateer ook dat de juridische plancapaciteit in de bestemming Woongebied in
feite nog iets hoger ligt. Met inachtneming van de planregels omtrent de toegelaten woning-
typen, kijkend naar de al verkavelde, deels bebouwde woonviekken en kijkend naar de be-
oogde verkavelingsopzet van noord (dichter) naar zuid (opener), overeenkomstig uw beeld-
kwaliteitsplan, heb ik beoordeeld welke maximale plancapaciteit nog reéel is, in een tijdsbe-
stek waarin de marktvraag meer richting kleinere kavels en goedkopere bouw gaat. Daarbij
is uitgegaan van relatief kleine kavels van 200m2 en 400m2 voor respectievelijk rijties en
vrijstaand/2"1 kap, in de nog vrij te verkavelen woonvlekken. Daarvan uitgaande kom ik op
een mogelijke, hogere restcapaciteit van ca 155-175 woningen in de bestemming Woonge-
bied. Daar moeten nog 10 woningen in de nog in aanbouw zijnde bouwstrook langs de
meest noordelijke kant van fase 1 worden bijgeteld. Totaal 165-185 woningen. Dat biedt
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meer ruimte dan nu in uw woonprogramma als maximum (143) is voorzien in de periode
2013-2020. Er vanuit gaande dat na 2020 nog wel enkele tientallen woningen nodig zijn, vind
ik dat planonderdeel op zichzelf aanvaardbaar.

Daarnaast moet ik evenwel constateren dat in uw woonprogramma, en ook in de reactie van
GS op uw woonvisie, geen rekening is gehouden met de bouwmogelijkheden in de woon-
(zorg)bestemmingen langs de Pollendam. Die bestemmingen laten woningen gericht op zorg
toe, maar eventueel ook ‘reguliere’ woningbouw. Ook in de plantoelichting wordt op die ca-
paciteit niet ingegaan. Die bestemmingen — samen ca 2 ha - laten een aanzienlijk program-
ma toe, van ca 50 tot enkele honderden woningen, afhankelijk van de invulling met laagbouw
dan wel met appartement-/woongebouwen

Samen met de bestemming Woongebied en het Uit te werken gebied fase 2 uit het oude
plan, leidt dit tot een plancapaciteit die verre de behoefte tot 2020 overschrijdt en een erg
groot voorschot neemt op de periode daarna, waarin de regionale en gemeentelijke behoefte
aan woningen beperkt zal zijn.

Ik ben, gelet hierop, van mening dat het plan moet worden afgestemd op uw Woonvisie en
woonprogramma en alsnog een juridisch vastgelegde maximum plancapaciteit moet bevat-
ten, in de vorm van een bouwbepaling die de bouw van maximaal (afgerond) 150 woningen
toelaat tot 2020, als totaal binnen de bestemmingen Woongebied en Wonen-Zorg. Denkbare
variant is dat u de bestemmingen Wonen-Zorg schrapt uit het plan of vervangt door een
groene bestemming met wijzigingsbevoegdheid naar Wonen-Zorg, met als criterium dat de
wijziging moet passen binnen het dan actuele woonprogramma.

Verder ben ik, gelet op het voorgaande, van mening dat een ingrijpende heroverweging en
waar nodig herijking (kwantitatieve en kwalitatieve aanpassing) van het programma van Lu-
dinga noodzakelijk is, in samenhang met de mogelijkheden voor woningbouw op de inbrei-
dingslocaties, zoals het Spaansen- en Dukdalfterrein, alvorens u overgaat tot vaststelling van
het plan Ludinga.

Hoogachtend,

Namens het college van Gedeputeerde Staten,

dhr. T. letswaart
Hoofd Team Algemeen Beleid
Afdeling Stéd en Plattelan
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Gemeente HARLINGEN
Gemeenteraad van Harlingen Ingekomen
Postbus 10000 .
8860 HA Harlingen 19 AUG. 2014
No.

Oranjewoud, 19 augustus 2014

Ons kenmerk : E7211-zw

Uw kenmerk

Onderwerp : Stichting v/h De Bouwvereniging e.a./
gemeenteraad; ontwerp bestemmingsplan
“Harlingen-Ludinga”; zienswijzen

Geachte leden,

Cliénten

- de stichting v/h De Bouwvereniging te Harlingen;

- de stichting Accolade te Drachten en

- de stichting Wonen NoordwestFriesland te St. Annaparochie hebben kennis
genomen van het ontwerpbestemmingsplan “Harlingen-Ludinga” dat met ingang
van 10 juli jl. ter inzage is gelegd. Het betreft volgens de bij dit plan behorende
toelichting een actualisering van het door uw raad op 16 juni 2004 gelijknamig
vastgestelde bestemmingsplan. Het heeft volgens de toelichting een conserve-
rend karakter.

In het licht van het woningbouwbeleid in de regio Noordwest-Friesland, waarvan
de gemeente deel uitmaakt, en de door uw raad vastgestelde Woonvisie 2013-
2020, zien cliénten zich genoodzaakt zienswijzen in te dienen, omdat bij de ac-
tualisatie van dit plan hiermee ten onrechte geen of onvoldoende rekening is ge-
houden.

Clienten hebben zorg over toekomstige fricties op de lokale woningmarkt van
Harlingen en op de regionale woningmarkt. Recent uitgevoerd woningmarkton-
derzoek wijst uit dat de demografische prognoses aanmerkelijk lager uitvallen
dan eerder voorzien. De totale plancapaciteit in Harlingen, zowel binnenstedelijk
als buitenstedelijk, overtreft op termijn de behoefte ruimschoots. Dit kan leiden
tot leegstand in bestaande wijken en buurten, zowel in Harlingen als in de regio.
Het tast de leefbaarheid aan en het kan voor verhuurders in die buurten aan-
zienlijke financiéle consequenties hebben. Cliénten betwijfelen of anno 2014 een
bouwvolume, zoals in een uitbreidingsgebied als Ludinga is voorgenomen, nog
wel nodig is. Zij beseffen dat het ongebruikelijk is dat corporaties (als natuurlijke
samenwerkingspartners van gemeenten) een zienswijze als deze indienen waar
overleg ook mogelijk zou zijn. Het gemeentebestuur van Harlingen heeft met be-
trekking tot dit ontwerpbestemmingsplan dit overleg niet gezocht, noch met de
plaatselijke corporatie noch (voor zover ons bekend) in de regio. De Bouwvere-
niging heeft begin augustus zelf het initiatief genomen voor overleg met de por-

Voor de algemene- en betalingsvoorwaarden wordt verwezen naar onze website.
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tefeuillehouder. in dat overleg is een toelichting gegeven op het woningmarkt-
rapport door de onderzoeker van Atrivé. Het rapport was overigens al eerder
(eind juni) aan de portefeuillehouder aangeboden. in het overleg is door De
Bouwvereniging de zorg overgebracht over fricties die op de lokale en regionale
woningmarkt kunnen ontstaan nu de demografische prognoses veel lager uitval-
len dan eerder voorzien. Zij heeft daarbij aangegeven dat zij dit probleem ziet als
een gezamenlijk probleem, en dus niet alleen van Ludinga. Voorgesteld is om
met de projectontwikkelaar van Ludinga in overleg te treden, onder regie van de
gemeente met de hedoeling een gemeenschappelijk gedragen woningmarktstra-
tegie it te zetten op basis van de meest recente demografische prognoses. Dit
aanbod is tot nu toe onbeantwoord gebleven. Gezien deze achtergrond vinden
cliénten het onvermijdelijk om de voorliggende zienswijzen in te dienen.

De zienswijzen hebben betrekking op de volgende gronden.
1. Woningbouwbeleid.

1.1. Binnen het plangebied Ludinga bestaan nog op diverse locaties bouwmoge-
lijkheden. Op de aantallen wordt hieronder nader ingegaan. Eerst zal op regiovi-
sie en de woonvisie 2013-2020 worden ingegaan en daarna op de “Woning-
marktanalyse Harlingen”.

1.2. Regiovisie Volkshuisvesting Regiogemeenten Noordwest-Friesland. '

1.2.1. Al enkele jaren is er een regioplatform onder leiding van de gemeenten in
Noordwest Friesland (Harlingen, Het Bildt, Franekeradiel, Menameradiel), die
- samen met de corporaties en marktpartijen de regionale woningmarkt beoor-
deelt. In de gezamenlijke visie, die eind 2012 door alle partijen is onderschreven,
is een zevental uitgangspunten geformuleerd. De herstructurering staat hierbij
voorop. Andere uitgangspunten zijn kwantiteit op maat, goede verhouding
huur/koop, lokale woningbehoefte op maat en duurzaam, bouwen voor specifie-
ke doelgroepen, prestatie afspraken met woningbouwcorporaties maken en mo-
nitoring van ontwikkelingen op de woningmarkt. Een afschrift is bijgevoegd.

1.2.2. Uit deze mede door u onderschreven visie blijkt dat vanuit de woningmarkt
behoefte was aan sturing door de overheid.

Onder het kopje “Volkshuisvestelijke opgave voor de steden/centrumdorpen” is
opgemerkt dat uitbreiding, voor wat Harlingen betreft, beperkt is tot het plan Lu-
dinga. Daarbij is als voorwaarde gesteld dat een uitbreidingsplan nogmaals aan
de huidige marktomstandigheden en het gekozen ambitieniveau qua aantallen
woningen moet worden getoetst, waarbij een afschaling van het aantal woningen
noodzakelijk is. Kortom: er dient een heroverweging van het aantal woningen in
het plan Ludinga plaats te vinden.

1.2.3. In de plantoelichting wordt met geen woord over deze visie gerept en is
een toetsing aan de uitgangs- en actiepunten ten onrechte achterwege geble-
ven. '

1.2.4. Er zijn in regionaal verband afspraken gemaakt. Een van deze afspraken
was, dat er een herijking van het aantal woningen binnen onder andere het be-
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stemmingsplan Ludinga zou plaatsvinden. Het had dan ook in de rede gelegen
dit plan in het kader van het vooroverleg aan de belanghebbende instanties, zo-
als de gemeenten uit de regio en woningbouwcorporaties, toe te zenden. Ik wijs
hierbij op het bepaalde in de artikelen 3.1.1. en 3.1.6 Bro. Laatst genoemd artikel
bevat zelfs de verplichting om een plan te toetsen aan de actuele regionale be-
hoefte. Ook op grond van de herziening van de Woningwet zal de verplichting tot
een regionale afstemming van gemeentelijke woonvisies worden opgenomen.

1.3. Woonvisie 2013-2020.

1.3.1. Volgens de tabel op biz. 15 worden er in de periode 2013-2020 652 wo-
ningen gebouwd en 453 gesloopt. De netto toevoeging bedraagt dus 199. Ten
aanzien van het vigerende bestemmingsplan Ludinga wordt ervan uitgegaan dat

in deze periode 66 woningen zullen worden gebouwd. In de voetnoot wordt ech-

ter opgemerkt dat dit aantal een schatting is en dat het afhangt van de vraag.
Verder wordt in de voetnoot opgemerkt dat tot een maximum van 143 wordt toe-
gevoegd en dat de woningbouw binnen het plan als buitenstedelijk werdt aan-
gemerkt. Het in de voetnoot genoemde aantal woningen wijkt aanzienlijk af van
het woningbouwprogramma. Deze niet onaanzienlijke afwijking wordt echter niet
gemotiveerd. Onduidelijkheid over de aantallen maakt het onmogelijk om onder-
bouwd te toetsen of bouwvolumes in Harlingen in overeenstemming zijn met de
behoefte in zowel Harlingen als in de regio.

1.3.2. Uit de visie blijkt duidelijk dat uitgangspunt is dat inbreiding boven uitbrei-
ding gaat. Kortom: het primaat ligt bij de ontwikkeling van het binnenstedelijk ge-
bied.

1.3.3. In de bij het ontwerp bestemmingsplan behorende toelichting wordt op biz.
7 opgemerkt, dat er in Harlingen sprake is van een groei in woningbehoefte. De
groei in het aantal huishoudens bedraagt volgens de woonvisie de komende
twintig jaar circa 670 huishoudens. Er volgt een verwijzing naar de woonvisie op
grond waarvan tot en met 2020 nog 66 woningen in het plan Ludinga zullen wor-
den gebouwd. Daarbij is de kanttekening gemaakt dat dit aantal een schatting is
en dat er binnen Ludinga woningbouw mogelijk is al na gelang de vraag. Samen
met de locatie Byniastate (6 woningen) kan dit aantal volgens de plantaelichting
kunnen worden uitgebreid tot maximaal 143 woningen. Dit aantal komt overeen
met het aantal dat in de voetnoot op blz. 15 van de Woonvisie is vermeld.

Van belang is nog de opmerking dat het bestemmingsplan een periode van 10
jaar beslaat en dat uit moet worden gegaan van woningbouw tot 2025. Volgens
de toelichting moet daarom het aantal te bouwen woningen meer zijn dan in het
woningbouwprogramma is aangegeven. Het aantal wordt echter niet genoemd.

1.4. Woningmarktanalyse Harlingen.

1.4.1. In opdracht van de Bouwvereniging is door Atrivé een analyse van de wo-
ningmarkt te Harlingen verricht. Dit rapport is in juni 2014 uitgebracht. Een af-
schrift is bijgevoegd.

1.4.2. In paragraaf 3.2 van dit rapport wordt geconcludeerd dat de behcefte aan
670 extra woningen gebaseerd is op de Primoshuishoudensprognose uit 2010.
Uit figuur 3.3 blijkt evenwel dat er volgens de Primosprognose 2013 in 2040
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evenveel huishoudens zullen zijn als thans. Uit figuur 3.4 blijkt dat er in de regio
op lange termijn zelfs sprake is van krimp. '

1.4.3. In paragraaf 6.1 wordt geconcludeerd, dat op basis van demografische
ontwikkelingen tot 2020 sprake is van minimaal 280 en maximaal 449 extra
huishoudens. Uit paragraaf 2.3. blijkt dat de totale plancapaciteit te Harlingen
minimaal 507 en maximaal 777 netto toevoegingen bedraagt. Dit is exclusief de
capaciteit binnen de potentiéle locaties Spaansen (300) en Stationslocatie (27).
Hierbij komt het totaal netto toevoegingen op 1104. Zoals blijkt uit paragraaf 6.4
heeft deze overcapaciteit grote risico’s tot gevoig voor zowel de gemeente, de
regio, de verhuurders als particuliere eigenaren. Zelfs een onbedoelde krimp
door migratie uit de omliggende gemeenten moet niet worden uitgesloten. Hier-
door komt het woon- en leefklimaat in de regio in het gedrang.

1.5. Plancapaciteit Ludinga.

1.5.1. Het thans nog vigerende bestemmingsplan “Harlingen-Ludinga” is op 16
juni 2004 vastgesteld.

Het bestemmingsplan biedt voigens de toelichting ruimte voor in totaal 400 wo-
ningen. Het bestemmingsplan gaat uit van een fasering in twee fasen. In de eer-
ste fase kunnen 330 woningen worden gerealiseerd. De tweede fase betreft een
uit te werken woonbestemming, waarbinnen 70 woningen kunnen worden ge-
bouwd. De tweede fase is buiten het ontwerp gelaten. Binnen de eerste fase
kunnen nog circa 100 woningen worden gebouwd, omdat er binnen dit (deel van
het) plangebied in de afgelopen periode reeds 230 woningen zijn gerealiseerd.

Bij nadere bestudering van het bestaande plan blijkt, dat de vier bouwvlakken
met de bestemming “Bijzondere woondoeleinden” in het kader van de maximale
plancapaciteit buiten beschouwing zijn gelaten. Dat vinden cliénten onjuist. Er is
eerder, 10 jaar geleden, binnen een volstrekt andere woningmarktsituatie, een
voornemen geweest om ter plaatse 301 wooneenheden te realiseren. Nu reeds
230 woningen gebouwd zijn en verder nog in fase 1 100 woningen kunnen wor-
den gebouwd, is ter plekke slechts ruimte voor 70 wooneenheden.

1.5.2. Het ontwerpplan gaat in principe uit van dezelfde systematiek als het nog
van kracht zijnde bestemmingsplan. Verschil is dat de Beschrijving in hoofdlijnen
is vervallen. In deze beschrijving was de bebouwingsdichtheid bepaald op een
gemiddelde van 16 tot 20 woningen per hectare. Verder is de wijzigingsbe-
voegdheid in het ontwerp gebonden aan de voorwaarde dat aangetoond moet
worden dat uitbreiding van het aantal woningen in overeenstemming moet zijn
met een woningbouwprogramma waarmee gedeputeerde staten hebben inge-
stemd. ‘

1.5.3. Op grond van het ontwerpplan kan de bestemming van de gronden met de
bestemming “Woondoeleinden”, voor zover zij zijn gelegen ten zuiden van de
Pollendam (gebied De Dwinger), worden gewijzigd in die van “Bijzondere woon-
doeleinden”. Gelet op de omvang van het gebied, zou hier ook een aanzienlijk
aantal appartementen kunnen worden gebouwd in plaats van de beoogde rij-
tieswoningen.
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1.6. Gelet op de nog aanwezige plancapaciteit zouden er op grond van het ont-

werpplan veel meer woningen kunnen worden gebouwd dan in de regio- en '

woonvisie zijn voorzien. Dit komt niet overeen met het (regionale) woningbouw-
beleid en kan tot ongewenste ontwikkelingen in Harlingen en de regio leiden. In
feite is de woonvisie op onvolledige uitgangspunten gebaseerd. Dit klemt te
meer, omdat, zoals hieronder blijkt, veel meer woningen binnen dit gebied kun-
nen worden gebouwd dan het aantal woningen dat de plantoelichting aangeeft.

2. Bestemmingsplan en woningbouwbeleid.

2.1. Op grond van het thans vigefende bestemmingsplan is er bij recht, via een
wijzigingsbevoegdheid of via een uitwerking woningbouw mogelijk.

2.1.2. Volgens de plantoelichting is sprake van een conserverend bestemmings-
plan. Ook al zou hiervan sprake zijn dan neemt dit niet weg dat in het kader van
de vaststelling van een bestemmingsplan steeds weer alle betrokken belangen
moeten worden afgewogen, waarbij wordt bezien in hoeverre het plan strekt ten
behoeve van een goede ruimtelijke ordening (zie: AbRS d.d. 6 maart 2013,
ECLI: NL: RVS: 2013: BZ3404). De plancapaciteit van de nog niet bebouwde
percelen moet in het licht van deze vraag worden herbeoordeeld.

2.1.3. Op grond van het bepaalde in artikel 3.1.6, tweede lid, Besluit ruimtelijke
ordening (Bro) moet in een bij een plan behorende toelichting, dat een nieuwe
stedelijke ontwikkeling mogelijk maakt, blijken dat getoetst is aan de ladder voor
duurzame verstedelijking. Omdat het gaat om een buitenstedelijke ontwikkeling,
zoals verwoord in de Woonvisie, is sprake van een nieuwe stedelijke ontwikke-
ling in de zin van het Bro. De voorwaarden zijn omschreven in drie treden.

De eerste voorwaarde is of er sprake is van een actuele regionale behoefte.
Hieraan wordt geen enkele aandacht besteed. Zoals onder 1.4.2. al is opge-
merkt is het aantal van 670 huishoudens niet actueel en niet getoetst aan de re-
gionale behoefte. Niet actueel omdat uit het onderzoek van Atrivé blijkt dat de
meest recente prognoses lager uitvallen dan eerst voorzien. Het Primosmodel,
dat ook door de gemeente als basis is gebruikt in de Woonvisie, voorspelt dat er
in 2040 evenveel huishoudens zullen zijn als nu. Het Primosmodel en ook dat
van de provincie Fryslan voorspellen na respectievelijk 2025 en 2030 zelfs een
daling van het aantal huishoudens. In de regio en ook in Harlingen zal er in de
toekomst sprake zijn van krimp. Dit is niet onderkend.

De tweede voorwaarde waaraan moet worden voldaan is of- indien sprake is van
een regionale behoefte- niet in deze behoefte binnen bestaand stedelijk gebied
van de betreffende regio kan worden voorzien. Er is geen sprake van bestaand
stedelijk gebied, maar van een buitenstedelijk gebied (zie: voetnoot op blz. 15
van de woonvisie). Dit is evenmin onderzocht. Gelet op de woonvisie kan (een
groot deel van) de woningbouwbehoefte worden gedekt door andere plannen
binnen de regio in binnenstedelijk gebied. Kortom: het primaat ligt bij bebouwing
binnen stedelijk gebied.

De derde trede komt in het kort hierop neer dat indien niet binnen bestaand ste-
delijk gebied kan worden gebouwd, in de behoefte kan worden voorzien door
goed ontsloten locaties. Overigens is Ludinga goed ontsloten.
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Ook al betreft het een conserveringsplan, dat laat onverlet dat de bestaande be-
bouwingsmogelijkheden in het kader van een goede ruimtelijke ordening aan de
actuele woningmarktsituatie moeten worden getoetst. De in het plan opgenomen
bebouwingsmogelijikheden kunnen worden beperkt door te bepalen dat een
maximaal aantal woningen mag worden gebouwd, welk aantal gebaseerd is op
de verrichte woningmarktanalyse. Ik verwijs hierbij naar een uitspraak van de
ADbRS d.d. 6 havember 2013, nr. 201306573/1.

Zoals het ontwerp er thans voorligt, is het in strijd met een goede ruimteiijke or-
dening en is het in strijd met het bepaalde in artikel 3:2 Awb. .

Tot slot merk ik op, dat cliénten te allen tijde tot nader overleg op korte termijn
bereid zijn en verzoeken zij u de besluitvorming hangende dit overleg aan te
houden.

/
Hoogachtend,
/ [ —

s







- Aanleiding E i

De basis voor de hieronder geformuleerde regionale visie volkshuisvesting voor de
‘Regiogemeenten Noordwest Friesland (zijnde de gemeenten Harlingen, Het Bildt,
Ferwerderadiel en Franekeradeel) komt voort it de georganiseerde Themamiddag
Volkshuisvesting Regiogemeenten Noordwest Friesland d.d. 29-6-2011. Tijdens deze

_ themamiddag hebben diverse organisaties, die vanuit de verschillende disciplines in de

volkshuisvesting in onze regio actief zijn, op bestuurlijk niveau hun visie hebben gegeven
over het huidige en gewenste toekomstige volkshuisvestelijke beleid in onze regio.

‘Vanuit de woningcorporaties, bouwers/projectontwikkelaars, makelaars en het bankwezen is
_gevraagd om een gezamenlijke regionale woonvisie op te stellen, Naar aanleiding van dit
verzoek hebben de portefenillehouders Volkshuisvesting gekozen om een volkshuisvestelijke
~ visie op te stellen voor de regio. Na vaststelling van de algemene kaders van deze
~ volkshuisvestelijke visie door de vier gemeenteraden, kan elke gemeente afzonderlijk haar
__ eigen woonvisie nader uitwerken binnen de gestelde kaders.

Verder is door de bovengenoemde partijen verzocht om een fonds tc vormen, waarin alle
_partijen hun (financiéle) bijdrage leveren om eventueel particulier bezit te kunnen aankopen
_om (verdere) verpaupering tegen te gaan, dan wel een herstructureringsopgave mogelijk te
_maken. Hierbij is ook nadrukkelijk een oproep gedaan aan de provincie Fryslan tot financigle

deelname in dit fonds.

“Algemeen.

.. Voor woningbouw in zijn algemeenheid geldt, dat deze te maken heeft met de wet van de
~communicerende vaten, zowel bitinen een gemeente als tussen gemeenten. De woningmarkt
 stopt niet bij gemeentegrenzen. Een woningbouwproject op de ene locatie trekt ook bewoners.
van een andere locatie weg, waardoor zonder doorschuiving van bewoners leegstand ontstaat.
 Waarbij bedacht dient te worden, dat altijd sprake van cen zekere mate van leegstand zal zijn.
_ Hierdoor is het om verschillende redenen bijzonder lastig om de juiste woningen op de juiste
locatie toe te voegen, als ook de juiste woningen op de juiste locatie weg te halen middels
sloop. : '

Daarbij speelt ook de demografische ontwikkeling van deze regio. De resultaten van het
‘Woningbehoeftenonderzoek Friesland (WOBOF 2007), het rapport Krimp en Groei:
-Demografyske feroaring yn provinsje Fryslan (januari 2010) en het rapport Prognose Fryslan
12009 — 2030: Trendprognose Bevolking en Huishoudens (januari 2010) laten voor de huidige
woningmarkt een stagnatie zien van de woningbehoefte en mogelijk krimp na 2033. Hieraan
ligt de demografische ontwikkeling van Friesland en de teruggang van buitenlandse migratie
ten grondslag. De vergrijzing vindt nu duidelijk zijn weg in de woningmarktcijfers. Alhoewel

* het WOBOF en andere rapporten voor sommige gemeenten nog een lichte groei tot 2016 laten
zien, is het opportuun om de ogen te sluiten voor de op dit moment stagnerende woningmarkt.

~ De regiogemeenten Noordwest Friesland hebben op zichzelf geen probleem voor wat betreft
de volkshuisvestelijke invullingsmogelijkheden. De woningbouwafspraken, die gemaakt zijn
met de provincie Fryslan en bekrachtigd op 15 december 2009, geven hiertoe voldoende
ruimte om woningen te bouwen. De woningmarkt zelf heeft echter een groot probleem én.

- vraagt om een sturende overbeid om op een goede en verantwoorde wijze om te gaan met
huidige volkshuisvestelijke omstandigheden. In de komende jeren zal met name
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herstructureren voorop moeten staan zodat zowcl de vxtahtelt als de kwahtext van het. ,

- woningbestand verbeteren. Deze aanpak leidt tot een verhoging van de leefbaarheid, hetgeen
ook direct posmeve gevolgen heeft voor de waarde van de woningen. Daarbij wordt de
leegstand van woningen eveneens teruggedrongen. Een te groot aanbod van woningen leidt
tot leegstand en verpaupering én uiteindelijk tot Waardedahng van de woningen. Hetis
hierom, dat afschalmg van de beoogde womngbouwplannen aan de orde moet komen

Vraagstukken van herstmcmrcnng en inbreiding zullen de komende j Jaren veelvuldlg aan de e
orde zijn, waarbij in het geval van herstructurering niet altijd de hoeveelheid geslooptc

- woningen teruggebouwd moet/kan worden. De kwaliteitsslag kan zich uiten in het. aanbleden S
van andere woningtypen voor de sociale doelgroep (twee—onder»eénfkap, vrijstaande womng),k :

die misschien wel meer stichtingskosten met zich mee brengen, echts 1v
“hedendaagse wensen van deze doelgroep. Dit legt een grote financiéle ;
druk/verantwoordelijkheid bij de woningcorporaties, die voor het maken van deze

kwahteltsslag niet altijd zonder een structurele (financiéle) bijdrage kunnen van de gemeenten

en provincie Fryslan bij herstructureririgsprojecten. Een kwaliteitsslag die nodig is om de L
: aangekondxgde ktimp het hoofd te kunnen biedenin de vorm van een kans '

' Met name de dorpen verdlenen in dit kader de nod1ge aandacht H1er zal naar verwachtmg de
gevolgen van krimp als eerste zichtbaar worden. De benoemde kwaliteit op maat zal zcker

- voor de dorpen opgeld doen. Dit vraagt ook mvestenngen in groen, mﬁ'astmctuur en.
Ieefbaarheld door de gemcenten L

, Uxtgangspunten : L
Om te komen tot een gezamenhjke volkshmsvestelljke visie voor de regio gemeenten

Noordwest Friesland is het nodig om een aantal mtgangspunten vast te stellen. De volgcnde ;

Zeven mtgangspunten vormen de basis voor dcze vxsm

U:tgangspunt I Herstructurering voorop

De vitaliteit van het womngbestand (zowel in de huur sector als in de koop sector) en de
locale vraag naar woningen moet de komende j Jaren centraal staan. o

 Gezien de hulchgc womngmarkt in onze regm kan geconcludeard worden, dat de

~  regiogemeenten in z;gn totaliteit teveel woningbouwplannen kennen. Het ambltlemveau qua. - .

aantallen woningen is te hoog en gaat voorbu aan de hmdxge werkeh_]kheld en het
toekomstperspectief. ‘ :

De volkshmsvestehjke opgave kan worden onderschmden in een opgave voor de

steden/centrumdorpen en een opgave voor de dorpen; o '

L Volkshuisvestelijke opgave voor de steden/centrumdorpen. o » ‘

.+ » Herstructurering: sloop/mcuwbouw, waarbij meer wordt: gesloopt dan teruggebouwd .
e Inbreiding: daar waar de- woningmarkt het toe 1aat is beperkte wonmgtocvoegmg ’

mogelijk.
e Uitbreiding: beperkt tot slechts enkele Iocatxes te weten:

. o Plan Ludinga (locatie: Harlingen)
o Franeker-Zuid ~ (locatie; Franeker)
o - St. Annaparochie Zuid West (locatie: St. Annaparochle)
~o Uitbreidingsplan Oude Bxldtzul {locatie; Oude ledtzgl)
‘o lannumerweg Reifsum: ++ (locatie: Reitsum) ‘
o

Hallum oer de Feart fase 5~ (locatie: Hallum) -

\ Pagina 2 van 6

S e e

s




‘Hierbij dienen de bovenstaande uitbreidingsplannen per locatie nogmaals te worden getoetst
aan de huidige marktomstandigheden en het gekozen ambitieniveau qua aantallen woningen. B

' Een afschaling van het aantal woningen is noodzakelijk.

A Volkshuisve&té[ijke opgave voor de dorpen: .
o Herstructurering: sloop zonder terugbouw van woningen dan wel sloop met minder
terugbouw van woningen. : ' :

-« Inbreiding: op basis van maatwerk en locale vraag naar woningen beperkte toevoeging
van woningen. : , '
Voor de dorpen geldt een sterke inzet op herstructurering de komende jaren. E
Kwaliteitsverbetering/-behoud van het dorp en kwalitatief goede woningbouw staan hierbij.
voorop. Dit kan betekenen dat in een dorp woningen worden gesloopt, Waarvoor geen nieuwe
“woningen terugkomen. De bestemming zal in dat geval gewijzigd worden naar bijvoorbeeld
~ “groen”. Deze bestemmingswijziging dient te leiden tot een verhoging van de leefbaarheid en
de woonkwaliteit in het dorp. Hetgeen direct een positief gevolg heeft voor de wasrde van de
woningen en het terugdringen van de leegstand, e ‘

Actie: Heroverweging van het aantal woningen in uitbreidingslocaties.

- Uitgangspunt 2 Kwantiteit op maat ;
‘Om kwaliteit op maat te kunnen leveren, dienen goede basisvoorwaarden over de kwantiteit te '
~ worden afgesproken. De benoemde uitbreidingslocaties zullen gefaseerd ontwikkeld worden.
- Daarnaast zullen in de diverse steden/centrumdorpen verschillende herstructurerings- en
inbreidingsslagen gemaakt moeten worden,

‘Voor de dorpen geldt, zeker nu de woningmarkt zo fragiel is, een duidelijke
herstructureringsopgave en voorzichtige toevoeging middels inbreidingsplannen. Deze
inbreidingsplannen zullen een meerwaarde moeten betekenen voor het dorp door:in te spelen
op de locale (woningmarkt)vraag en recht doen aan de identiteit van het dorp. Het aantal
~ woningen dat kan worden toegevoegd dient te worden bekeken in relatie tot de omliggende
dorpen, omdat anders de dorpen elkaar beconcurreren op de woningmarkt. Derhalve is het van
‘tevoren opstellen van richtgetallen per dorp niet wenselijk. De richtgetallen verworden tot
rechtgetallen, die in het huidige woningmarktklimaat tot een averechtse uitwerking kunnen
leiden. Dé vraag uit het dorp naar huisvesting wordt om die reden centraal gesteld.

 Uitgangspunt 3 Realiseren van een goede verhouding huur : koop

De verhouding huur : koop variéren in de regiogemeenten. Zo kennen de regiogemeenten
- Noordwest Friesland de volgende verhoudingen: ‘
'« Gemeente Harlingen kent een verhouding huur : koop van 45 : 55

Gemeente Het Bildt kent een verhouding huur : koop van 40 : 60
‘Gemeente Ferwerderadiel kent een verhouding van huur : koop van 30 : 70
Gemeente Franekeradeel kent een verhouding van huur: koop van 30 : 70

* Voor de gemeente Harlingen geldt een ietwat andere verhouding huur : koop vanwege de
grote hoeveelheid appartementen in de stad. Hiervan wordt het merendeel verhuurd, waardoor
een afwijkende verhouding ontstaat. f e i

‘Vanuit de markt wordt gevraagd om de verhouding huur : koop van ongeveer 30 : 70 te
handhaven. Wel wordt gevraagd om flexibiliteit in deze verhouding, omdat de huidige
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wonmgmarkt en het nieuwe wonmgproduct koopgarant van de womngcorpoxatles kan leiden
~ toteen andere verhoudmg , 5

De regiogemeenten Noordwest Friesland stellen ter behoud van een gocdc huur
koopverhoudmg een ondergrens van 30 : 70. :

. Uztgangspunt 4 Locale wonmgbehoeﬁe op maat en. duurzaam . '
Gezien de hu1d1ge woningmarktbehoefte zetten de. regiogemeenten met name in op-
vrijstaande woningen en Mee-onder—één-kappers, waarbij deze laatste womngcategone ock

_gebouwd dient te worden voor het huursegment. Daarnaast zullen de regiogemeenten alleen '

_inzetten op (huur)appartementen met lift indien deze gesitueerd worden in de nabijheid van
- voorzieningen én de appartementen voldoende buitenruimte kennen. Uiteraard chent hlerbu
aangeshten te worden bij de woningbehoefte. :

. Vanuit de marktpamjan, zoals de woningbouwcorporaties en makelaars, wordt. :momenteel
aangegeven dat de feitelijke vraag naar appartementan beperkt is. Appartementen met lift zijn
 alleen aantrekkelijk als deze dichtbij voorzieningen gcsxtueerd mJn én voor de bewuners '
voldoende bmtenrulmte is. o .

Verder is ﬂex1b1htc1t in wamngbouwconcepten gewens‘r waaronder buvoorbeeld de

 mogelijkheid tot particulier opdrachtgeverschap wordt verstaan. Dit kan tevens leiden tot
beter op de woningbouwbehoefte inspelende markt. Uiteraard dient hxcrb13 wel reken,sch,

worden gehouden met de heersende 1dent1te1t in met name de dozpen ‘ o

De regmgemeenten wﬂlen zorgdragen voor een duurzame womngvoorraad conform d

niet gedwongen worden i in een duurzaamhexdskeursluf die verder gaat dan is opgenomen m s
_ het bouwbesluit. Het is aan de woningbouwmarkt/consumenten of behoefie is aan womngen
met bovenwettelijke duurzaamhe1dsmaah‘ege1en Zoals bijvoorbeeld extra
energiebesparingsnormen bij de woningen, CV-optimalisatie, toepassing van HRe-ketels
mzcro-warmtekrachﬂcoppelmg ed, dat Iaat onverlet dat gemeenten duurzaamhexd kunnen
stimuleren. : : ,

Uztgangspunt 5 Bouwen voor specifieke daeLgroepen L
In de regio gemeenten Noordwest Friesland zijn diverse doelgroepen te onderschexdan,‘dic
- ieder hun eigen woningbehoefte hebben. Deze doelgroepen kennen al dan niet specifieke
woninglocaties in de gemeenten, Waarvoor aandacht wordt gcvraagd '

De specificke doelgroepen z13n
s mensen die voor sociale hmsvestmg in aamnerkmg komen
e ouderen ,
* arbeidsmigranten

Doelgroep sociale huzsvestmg ‘

Vanuit het woonbeleid is het bljvoorbeeld de vraag wat de doelgroep 1s voor de soclale

_ buisvesting, De doelgroep wordt in de marktanalyse aan de hand van WOBOF 2007
gedefinieerd als *...de huishoudens die in beginsel gezien hun inkomen een bemep kmmen
doen op huurtoeslag ”. In de praktijk echter wonen 1ang niet al deze huishoudens in een

subsidiabele huurwoning. Het huidige belexd in de reg;to lijkt ; afdcende en zal derhalve worden s

' voortgezet
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;Arbeidsmigranten -

Voor deze doelgroep is het van bey.llang’dat dein uitgangspunt 3 vaétgeStéIde ondergrens van ‘ o
30% huurwoningen wordt vastgehouden. De meeste huishoudens in deze doelgroep zZjn T

- namelijk afhankelijk van het huuraanbod in de regio. Dit betekent eveneens dat de

woningeorporaties in hun verkoopbeleid rekening moeten houden met deze ondergrens, opdat

~ dedoelgroep wel adequaat bedient kan blijven worden.

Ouderen

Vanaf 2010 zullen met name de babyboomers, die vlak na WO II geboren Zijn, massaal 65+

~ zullen worden en zorgen voor de vergrijzing. Deze senioren worden de belangrijkste

doelgroep voor de regionale woningmarkt. Echter, wat zijn de specifieke wensen van deze
doelgroep? Het is in ieder geval een behoefte aan kwalitatief goede woningen, die voldoen

‘aan de hedendaagse eisen van comfort (voorzieningen gelijkvioers) en die zich binnen

loopafstand van winkel- en andere voorzieningen bevinden. Tevens bestaat de wens naar
verschillende huurprijscategorieén van die woningen. Hierin ligt de relatie met zorg
gerelateerde woningbouw. Hoe en op welke wijze deze huisvestingsbehoeften kunnen worden
vormgegeven, zodat (nieuwe) woonconcepten aansluiten op de huidige marktvraag, zal nader

- worden onderzocht.

De regiogemeenten willen in dit verband een regionaal onderzoek naar de specifieke
woningbehoefte van ouderen uitvoeren in samenwerking met de woningcorporaties,
zorginstellingen en andere marktpartijen. ‘ :

De huisvesting van arBeidsnnig'rantken'is‘ een regionaal vraagstuk, waarbij ook overleg is

~geweest met de regiogemeenten hoe om te gaan met dit huisvestingsvraagsuﬂc vanwege de
_mogelijke overloop van arbeidsmigranten bij eenzijdige handhaving. Tevens zijn de -

werkgevers, de woningcorporaties en uitzendbureau’s betrokken geweest bij het overleg om
middels een breed speelveld te komen tot een gedragen (handhavings-)beleid van diverse
gemeenten inzake de huisvesting van arbeidsmigranten. :

Dit alles heeft geleid tot het Discussiestuk Regiogemeenten Noordwest Friesland: Huisvesting
Arbeidsmigranten (26-1-2009). Hierin is gesteld, dat de regiogemeenten momenteel geen

~ probleem hebben met het huisvesten van arbeidsmigranten. Mocht dit zich in de toekomst

echter wel voordoen dan is afgesproken, dat de woningbouwcorporaties zullen zorg dragen

_yoor het op een nette en wettelijke wijze huisvesten van arbeidsmigranten binnen de

gemeentelijke kaders.

Actie: Regionaal woningmarktonderzoek naar huisvestingsbehoefte van ouderen,

Uitgangspunt 6 Prestatieafspraken met woningstichtingen

Alle regiogemeenten hebben op eigen wijze prestatieafspraken met de betrokken ;
woningcorporatie(s) geborgd of zijn voornemens dit te doen. Centrale thema’s hierbij zijn het
woningbouwprogramme, de lesfbaarheid in de steden en de dorpen, doorrekenen van ;
projectgebonden kosten woningbouw en het opzetten van en bijdrage in het regionale fonds
ten aanzien van het particuliere bezit. =~ '~ - ‘ £

Het opzetten van een regionalc fonds komt voort uit het verzoek van onder andere de

‘woningcorporaties zelf om ten aanzien van particulier woningbezit een mogelijkheid te

hebben om te kunnen sturen/ingrijpen in de particuliere sector. Dit alles om in het kader van
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de Ie:efbaarhmd vexpaupenng tegen te gaan dan wel een. herstructurenngsapgave mogeluk te

~ maken. Nadat de regiogemeenten de regiovisie volkshuisvesting hebben onderschreven, kan

in gezamenhjkhexd worden gewerkt aan een nadere u1twerkmg van dit fonds

Het streven is dat de regmgemeenten Noordwest Fnesland met de bctrokken
woningcorporaties en de provincie Fryslan in 2012 regionale afspraken maken, die : zx_;n
vastgelegd in een regionaal akkoord. Hierin zullen afspraken over een mtgewerktc
fondsstructum' een onderdeel vormen. ; :

‘ Actze Opstellen van een regionaal akkoord,

Ui igangspunt 7Momtoring van de onimkkelmg op de wonmgmarkt

De regiogemeenten zullen de ontwikkelingen op de woningmarkt blijven volgen om vraag em ,
aanbod van woningbouw goed op elkaar af te kunnen stemmen. Dit Vvraagt om overleg met de.
- marktpartijen, zoals wonmgcorporahes makelaars, bouwers/projectontwikkelaars en het

 bankwezen die actief zijn in de regiogemeenten Noordwest Friesland. Om de woningmarkt
goed te kunnen volgen dienen gezamenlijke parameters te worden vastgesteld, zodat

monitoring kan plaatsvinden. Het afrekenen van het totaal aantal gerealiseerde Womngen; m .

relatie tot de totale womngbouwconungentenpot beschikbaar voor de regiogemeenten
Noordwest Friesland, met de prmnnc:te Fryslan betekcnt het’ opzetten van een. gezamenhjke
contmgentenadmamstratxe

 Actie: Opzeiten van een regionale woningbouwmenitor. ‘
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Inleiding

1.1 Aanleiding

_ Eind 2013/begin 2014 heeft woningcorporatie De Bouwvereniging haar vastgoedstrategie (strate- -
- gisch voorraadbeleid) gehen]kt Bij deze herijklng is-onder andere het in de woonvisie genoemde.
womngbouwprogramma gebruikt (zie Bl]lage 1). Begm 2014 is De Bouwverenlglng geconfronteerd
‘met een nieuw plammtlatlef in de _gemeente. Recent verschenen er in de lokale en regionale media
berichten dat er plannen zijn. om in Ludinga 179 sociale huurwoningen te realiseren, met mogelijk
in de: I:oekomst nog eens plannen voor 150 tot 200 extra sociale huurwoningen. Aan: de oostzijde
van. Harhngen wordt plan Ludinga ontwikkeld. Momenteel loopt de verkoop van 22 starterswonin-
gen en 20 tweekappers. Volgens het woningbouwprogramma van de gemeente Harlingen uit de vi-
gerende woonvisne 2013 2020 staan in plan Ludmga tot 2020 slechts 66 woningen gepland

De Bouwvereniging vraagt zich af in hoeverre er de komende jaren behoefte is aan 179 extra so-
ciale huurwoningen in Harlingen en welke consequentie de realisatie van deze plannen heeft op de
.bestaande woningvoorraad ‘in Harlingen. In dit rapport worden deze gepubliceerde plannen in het
licht van de gehele woningmarkt bezaen. :

Blad 1




1.2 Methodiek

Om een antwoord te kunnen geven op deze vragen, analyseren we. de woningmarkt in Harllngen op -
een v;ertal elementen:

. e huidige woningen: Hoeveel en welke woningen: staan er nu in Harlmgen?

. gg toekomnstige woningen: Hoe ontwikkelt de woningvoorraad zich naar de toekomst"

= de huidige bewoners: Hoeveel en welke huishoudens wonen er in Harlingen‘? , .
. nge_lggmgt_qg_Qelm_m Hoe ontwikkelt het aantal hunshoudens zich naar de toekomst"

Onderstaande figuur geeft schematlsch de onderzoeksopzet weer.

Woonrulmte-
verdeling : .
Vraag/faanbod : ‘Vraag/aanbod |
““prijsbeleld : 2 y Prijsbeleid
Onderhoud/
renovatie -
Opplussen:

Sloop/nletuwbotw
: Verkoop

Daarnaast bekuken we ook de behoefte aan sociale huurwomngen op korte termun door een analy-
se van. gegevens over de woonru:mteverdelmg in Harlingen.




2 Ontwikkeling van de woningvoorraad

2.1 ;,Huidigek woningvoorraad

‘Volgens de meest recente cijfers uit de Basnsreglstratie Adressen en Gebouwen (BAG) stonden er
op.1 januari 2014 in Harlingen 7.425 woningen®, Harlingen kent met een: aandeel van 35% in ver-

gelijking met de provincie Friesland relatlef veel sociale huurwoningen. In absolute aantallen be-

treft het 2:617 sociale huurwoningen. Met name het aandeel sociale huureengezinswonlngen Isin

Harlmgen groot?.

. Figuur 2.1 Samenstelling woningvoorraad in Harlingen, Friesland en Nederland 2011

m Harfingen: s Friesland - % Nederland

(o - — R IR e )
koop egw koop mgw “ part, huur egw  part. huurmow  sochale huur egw soclale huur:mow

Broh' Syswov

In 2013 kende Harlingen in totaal 2 617 soclale huurwanlngen Deze waren in het bez:t van de vol-
_gende verhuurders: :
s 2.409 De Bouwverenigmg (92%)3
. ‘41 ‘WoonfFriesland (1,5%)
« 37 " "Woonzorg Nederiand {Wooncentrum St. Hubertus) (1, 5%)
e 130 Harlinga (Stichting Wooncentrum Harlingen) (5%).

Van alle sociale huurwoningen in Harlingen heeft De Bouwvereniging een -marktaandeel van 92%:

-1 voorlopige cijfers op CBS-Statline.
2 Bron: Systeem Woningvoorraad (SysWov) van de’ Rijksoverheld
3 Zelfstandige woningen, peildatum 1 julf 2013.
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2.2 Wonin‘gbouw'plannen

Het aantal (harde) woningbouwplannen in Harhngen tot 2020 is niet geheel duldeiljk Voigens het

huidige woningbouwprogramma uit de Woonvisie 2013-2020 staan er in Harhngen tot 2020 652
nieuwbouwwoningen op stapel, waarvan 566 door De Bouwvereniglng (zie Bijlage 1), Echter, een
groot deel betreft vervangende nieuwbouw. In absolute termen neemt volgens het huidtge wonlng{ ’

bouwprogramma de voorraad tot 2020 toe met 199 woningen.

Echter, bij een aantal plannen in het Woningbouwprogramma is het aantal te bouwen woningen

nog ‘nader te bepalen’. Het betreft onder meer de plannen Dukdalf en Spaansen Dat betekent dat

er nog plannern zijn bovenop de genoemde 199 nettotoevoegmgen Hiervoor s navraag gedaan bij.

de gemeente Harllngen'
'2.2.1 : Extra‘plan‘capaciteit'

ALEXANDERSCHOOL .~

Voor de Prins Willem Alexanderschool staan 12 sociale huurwomngen gepland Hlervan worden 6.
Ievensloopbestendrg gerealiseerd.. De dcelgroep van de 12 woningen zijn senioren. Het college' '

heeft hierover een principebeslu«t genomen Naar verwachtlng worden de wonmgen in 2015 opge-
leverd. i ~

DUKDALF

Dit is een project in het havenkwartner dat De Bouwverenigmg samen met Heumans ontw:kkelt.?,

Het gaat om circa 84 woningen waarvan 66 in de sociale huur en 18 in'de koop. Het projact staat
in de begroting van De Bouwvereniging voor de Jaren 2015 en 2016, -

OUDE ALMENUM LOCATIE ,

Deze locatie wordt verkocht als het woonzorgcentrum Almenum afgebroken IS, ‘datisin 2020 Rea- '

lisatie van nieuwbouw op deze locatie staat na 2020 gepland. Als Almenum ‘wordt verplaatst‘; )
Plan Zuid dan.is hler rulmte voor 42 womngen {mogelijk koop) - . o

' LOCATIE HARNEHAL

Dit is-het meest zundeluk deel van Plan Zuid. Daar komen 20 koopwonlngen, te bouwen door eeni: :

‘ marktparti}. Ook hier is een bestemmmgsplanwijzuging nodag Daarin werkt De Bouwvereniging s -
- men met de gemeente omdat dit onderdeel is van. de herstructurerlng voor Plan Zuid De bouw ‘
naar verwachting voor 2020 plaatsvmden , o ;

HERBERGIER/ST CHRISTOFSCHOOL e

Dit is een zorgcomplex voor dementerenden. Locatie bmnenstad Iin een oude scheol (St. Chrlstof—
: school). Er worden 15 wooneenheden gebouwd. Die staan in de begrotmg van De Bouwvereniglng
voor 2015 gepland. ' . :

- LUDINGA

In het woningbouwprogramma zijn al wel reeds 66 woningen in het plan Ludmga opgenomen In -

een voetnoot bij het woningbouwprogramma wordt echter vermeld dat dit aantal van 66 wonmgen
in plan Ludmga een schatting betreft en dat er plannen zijn na gelang er vraag is tot een maximum
van 143,

Voigens de gemeente komen, indien de plannen doorgaan, de in de media genoemde 179 soclale
huurwoningen in Ludinga ter vervanging van de genoemde aantalien in de woonvu-
sie/woningbouwprogramma Echter, momenteel worden ar 22 starterswoningen gebouwd in Ludm-

. ga. Deze aantallen kunnen uiteraard niet meer vervangen worden door de meuwe plannen De
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“provmcie moet de plannen voor 179 sociale huurwoningen in Ludinga nog beoordelen aan de hand
van de ‘Ladder voor duurzame verstedelijking’. Dit houdt in dat de plannen getoetst worden in

" Hoeverre ze voorzien in de regionale behoefte. Ook wordt gekeken in hoeverre de plannen-vallen
binnen bestaand stedelijk-gebied en naar de mate van bereikbaarheid: Met de bere|kbaarheid zit

het in Ludmga wel goed, Het is echter wel de vraag of deze plannen fot bestaand stedelijk gebled

_gerekend kuninen worden en of ze voorzien in de regionale behoefte. -

Uit het bestemmingsplan is af te leiden dat de totale capaciteit van Ludinga circa 700.woningen be-

. treft..Het plan is gesplitst in-een eindbestemming. (fase 1) en een uit te werken bestemmmg (fase

2), waar momenteel riog een bouwverbod geldt-zolang er nog geen uitwerkingsplan is vastgesteld
Binnen fase 1 kunnen circa 631 woningen worden gerealiseerd, waarvan 301 als seniorenapparte-
menten. Binnen fase 1 zijn nameluk vier bouwlocaties aangemerkt als bijzondere waondoeleinden.
Daarhaast kunnen binhen fase 2 clrca 70.woningen worden gebouwd.

Inmiddels zijn er reeds de nodige woningen In Ludinga ontwikkeld of in ontwikkeling. Er is voor fa—
se 1 nog sprake van een resterende plancapacuteit van 401 woningen, Plus de 70 woriingen in fase
2 maakt een totaal van wﬂ_[mgm
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Figuur 2.2  Plan Ludlhga,

S D,

T T

Bron: bestemmingsplan Harlingen-Ludinga
2.2.2 Potentiéle plancapaciteit

SPAANSENTERREIN

Dit plan staat in het wonmgbouwpmgramma voor de jaren 2019 en 2020 ingeboekt maar zonder.
aantallen. Volgens de gemeente staan de-ontwikkelingen op het Spaansenterrem moment:

hold’, Het Is nog onduidelijk wanneer de planvorming hlervoor verder opgepakt kan worden. Wel is
het nog steeds de bedoellng om op het’ Spaansenterrem wonmgbouw te realiseren. Deze planne
zijn momenteel nog niet ultgewerkt daarom kan geen duidelijkheid over de aantallen en woningty~




pen: gegeven worden Uit eerdere. planstudies zou bli]ken dat er rulmte is voor maximaal 300 wo-

ningen.

STATIONSLOCATIE :
Voor deze locatie heeft De Bouwveremgmg een bouwplan voor 27 koopwoningen, twee-onder-
eenkap Eris een bestemmmgsplanwljziging nodig. Het is nog ‘onduidelijk of de gemeente hier wo-

ningbouw wil toestaan. in verband met ean LPG-vulpunt; Als het doorgaat kan er voor 2020 ge-
yfbouwd.worden Er is-enige tijd nodig voor de bestemmingsplanwijziging.

: _;PLANNEN NA 2020

De gemeente geeft aan dat er op dit moment nog weinig bekend is over de woningbouwplannen na
2020. De eventuele herontw:kkelmg van de locatie van het huidige Aimenum zou een project:voor
‘na 2020 kunnen zijn. Over de verplaatsmg en daaraan gekoppelde herontwikkeling van Almenum:

moet de gemeenteraad nog een beslissing nemen.

2.3 Conclusie

Kortom, het aantal nettotoevoegingen -in- Harlingen ligt aanmerkelljk hoger dan de 199 uit de

- ‘woonvisie, maar het werkelijke aantal blijft vooralsnog niet: helemaal duidelijk. Om een beeld te.

kunnen geven in hoeverre de toekomstige woningvoorraad matcht met de toekomstige behoefte,

hanteren we in deze marktanalyse een minimum- en een maximumvariant.

In de minimumvariant gaan we uit van déaantallen vit de woohvisie en de extra plancapaciteit zo-
als is beschreven in paragraaf 2.2.1. ' We gaan er dus van uit dat de 179 woningen-in Ludinga het

“aantal van 66 uit de woanvisie en woningbouwprogramma vervangt. Echter; de 22 starterswonin-

gen worden reeds ontwikkeld en kunnen niet vervangen worden. Dat betekent voor Ludinga een
aantal van 135 extra woningen’. Plus de 12 woningen op de locatie Alexanderschool, de 84 wonin-

gen op de locatie Dukdalf, de 42 woningen op de oude Almenumiocatie, de 20 woningen op locatie
‘Harnehal, de 15 woningen op de locatie Herbergier. Het totaal aantal volgens de minimumvariant is
‘507 nettotoevoegingen (tot 2020 betreft het 465 nettotoevoegingen. Immers, de oude Al-
menumlocatie zal opgeleverd worden na 2020).

~In ;dema:xi‘miumvariant gaan we ervan uit dat'in plan Ludinga de gehele restcapaciteit van.471 wo-

ningen wordt ingevuld. Daarvan zijn gezien fase 1 bestemmingsplan Harlingen-Ludinga circa 400

wdningen harde plancapaciteit. Onduidelljk is daarbij de fasering van realisatie; Inclusief capaciteit:
 fase 2 van voornoemd bestemmingsplan zou het leiden tot een. totaal van . 777 nettotaevoegin-
-gen;

Opmerkelijk is dat deze plancapaciteit op geen enkele-wijze benoemd is in de woonvisie tenzij de
zekerheid bestaat dat deze ingevuld wordt na 2020, de woonvisie reikt immers tot die datum.

In »I:;eidesvari’anten is ‘geen rekening gehouden met de potentiéle plancapaciteit zoals beschréven in
" 'paragraaf 2.2.2. Deze plannen zijn onzeker, het is derhalve de vraag of het reéel is te veronder-

st:ellén dat deze voor 2020 gerealiseerd worden. Immers een kwantitatieve opname in de woonvisie
had dan voor de hand gelegen. Zeker omdat het om circa 300 woningen kan gaan. Wanneer de

:plannen in-de minimum-- ‘en/of maximumvariant ‘in- de gehele Harlingse woningbehoefte zouden
kunnen vootzien, dan gaat dat dus ten koste van de potentiéle plancapaciteit, mits er sloop van
bestaande woningen tegenover staat. ~

4135 woningen = 179 WOnlngen minus.66 wonlhgen volgens de woonvisie plus.22 woningen reeds in ontwlk-

keling:

Blad'7




L;J::j
L
LR
el
i
i
LA
. ; ; L 5
Figuur 2.3 - Plancapaciteit in Harlingen voigens twee varianten B
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[Netto-toevoeaingen Woonvisle minus plannen Ludinga 133 133
Reeds in ontwikkeling In Ludinga’ e 20
Extra plancapacielt: Alexanderschool 12 0ok
Extra plancapaciteit: - Dukdalf : e ) 84 84
Extra plancapaciteit: - Oude Almenumiocatie 42 0 e
Extra plancapaciteit: 7 Locatle Hamehal 0 20
Extra plancapacheit: Herbergier 15 15
Extra plancapacieit: . c Ludtnga fase Len2 : ok "11‘72 : 170]
Extra plancapaciteit: - oo ‘L‘udin'ga bijzondere woondaeleindan e 301
TOTAAL Totaal ; 507 777

Bron: Woonvisie 2013-2020, gemeente Harlingen;, dBv, bewerking Atrivé




g OntWIkkelmg van het aantal hulshou-
. dens

3.1 Huidige huishoudens: huishoudenssamenstelling

In de‘,gemeente Harﬁhgen, WOoqden op 1januari 2013 volgens het CBS 7.117 particuliere huishou-
dens.: Harlingen kent In vergelijking met de provincie en Nederland aanmerkelijk-minder jonge
huishoudens en relatief veel huishoudens in de Ieeftijd,van 55 tot 75 jaar (‘empty-nesters’).

Figuuf 3.1 Hulshouden”arﬁenstelllng in.Harlingen, Provincie Fryslan en Nederland
2013 ' A : S

S o g
g 28 =
z z @ b1
o o o}
- ' T 8. LW Z
‘|Eén-.en tweepersoons tot 35 jaar [l W 13%ME115%

Eén-en tweepersoons 35-55 jaar: {IE]15% ME] 13% M 14%
Eén- én tweepersoons 55-75 jaar | e RS MRS

" leén- eepersoons 75 jaar eo E 11%!] 129% W] 11%)
Gezin tot 35 jaar K 0 5%l &
Geziri 35-55 jaar - F73, WS, IS
Gezin 55-75 jaar B swE swE 6%
| Gezin 75 faar eo 0%} 1%] 1

- [Totaal e 100% _ 100% 100%]

.“Bron: CBS-Statlme

Deze huishoudenssamenstellmg is ongunstig: voorde doorstroming op de woningmarkt. Uit cijfers
over het verhuisgedrag blijkt dat de (in Harlingen relatief grote) doelgroep van 55 tot 75 jaar veruit
hetfminste verhuist. Daartegenover verhuist de, in Harlingen relatief kleine, doelgroep tot 35 jaar
juist het meeste. £ :

Figuur 3.2 - Relatieve verhuismobiliteit in Harlingen naar leeftijd, 2008-2012

s verhuismobiliteit Harlingen. 2008-2012

0 tot 5 jaar.
5 wi 10 riaar
10tot 15 jaac-
15 tot‘20 jaar
20 tot: 25 jaar
25 tot 30 jéar
30 tet 40 jaar |
40 tot S0 jaar
65 tot 85 jaar
85 jaar of ouder.

Bron: CBS-statline
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In figuur 3.3 is de huishoudensontwikkeling sinds 2000 \yeergegevehQ_Hieru‘it blijkt dat het aantal
huishoudens In Harlingen sinds 2000 is toegenomen met 8,5%. In absolute aantallen gaat het om

556 extra huishoudens in 13 Jaar Opvaltend is de:dip in-2007; terwijl.in dat jaar in verhouding veel
nietwbouwwoningen gereed zijn gekomen. Volgens het wbningmarktonderzoek it 2010 llgt de

verklaring hlervoor inde sluuting van het asielzoekerscentrum
Figuur 3.3 Huishoudensontwlkkeling en —prognqsa gemunta Harllngm\ i

= +Prognase Frysién 2013 wm?earl 2013 = aenPrimos 2043 v Prlmos 2010 ;-énHuishaudensontwlkkeling ’
8000 ' = i

S e I u’&wm nmw-ﬁ»ﬁu—mm

i : *mem%mﬂnﬁumu»nun“»ﬁ»«g wrreimeny
75004 ; % b

7000 i+ i

6500

.. 6000

5500

50374

GOO0 v e g R g gy .
288T8B8E SRS Len A28 RNTINSRRARASRARESRA
§szasagsgggaaaﬁaaséaﬁzaaasasaasa&saag §ﬁ§

Bron: CBS-Statl'me, Provincie Fryslan 2013, Pear12013, Primos 2013 e
3.2 , Toekomstige‘ hui;s‘houdens‘: prognose waon‘visi‘e

De vraag is hoe het aantal hu1$houdens znch in Harlingen de komende jaren zal ontwikkelen. In de =
_woonvisie 2013-2020 wordt voor de komende 20 jaar-gesproken van een huishoudensgroel van |
670. huishoudens. Volgens de destijds gehanteerde prognose werd verwacht dat het aantal huis-
houdens zou stijgen van 6.927 In 2010 tot 7.596 in 2030, In principe zou dit ruim voldoende moe-

- ten zijn om de verwachte uitbreiding van de voorraad van de 507 woningen. volgens de

minimumyariant te kunnen vullen De maximumvariant blijkt echter volgens deze: prognase te am-
bitieus.-

De geraamde behoefte van 670 extra. woningen is .echter gebaseerd op de Primoshuashoudens~ :
prognose uit 2010, die destljds is gebruikt voor het woningmarktonderzoek uit 2011. Deze progno- -
~se s iInmiddels achterhaald. Momenteel is Primos 2013 beschikbaar, welke een duidelijk somberder i

beeid geeﬂ: van.de verwachte huishoudensontwnkkeling in Harhngen. .

3.3 Toeknmst’ige‘ huishoudens: a;c‘tual’ﬂq ,p:_,rog'n‘ose,s..

In figuur 3.3 zun, naast de oude Primosprognose 2010 eok de actuele prognoses weer"k

BZK is ontwikkeld en: Pearl van het CBS/PBL. Wat opvalt is dat de actuele Primo.
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ven van
de verwachte toekomstige huashoudensontwikkeling in Harlingen. Nederland kent een aantal prog-=
nosemodellen. De bekendste en meest gebruikte zijn Primos dat in opdracht van hettministene van
rognose 2013
een heel ander beeld laat zien dan de anosprognose uit 2010. In Primos 2010 werd nog een
huishoudensgroei tot 7.600 huishoudens in'2030 verwacht en daarna een stabihsatle -Op basis van ;',




de meest recente inzichten voarspelt Primos 2013 een meer gematigde toename. tot circa 7.500 in

2025, Daarna wordt echter een afname van het aantal huishoudens in 2040 verwacht tot het huidi-

ge niveau (2013),

" De actuele Pearlprognose 2013 laat ongeveer dezelfde ontwikkeling zien als de oude Primosprog-
nose uit 2010 en is dus positiever dan de actuele Primos 2013. Pearl voorspelt een toename tot cir-

a7 200 huishoudens in 2030. Maar ook Pearl voorspelt dat er een omslag zal plaatsvmden naar

- een stabihsatie van het aantal hulshoudens

Tot slot zijn ook de actuele prognoses van de provincie Fryslén in de figuur weergegeven. Ook deze

o prognose laat voorlopig nog -een groei van het aantal huishoudens zien tot circa 7.750 huishoudens
~in 2030 om daarna (net zoals Primos) een afname van het aantal huishoudens te voorspellen tot

circa 7. 400 hulshoudens in 2040

kOok op reglonaal niveau laten deze prognosemodellen ongeveer een zelfde beeld zien. Primos en

" de provinciale prognoses voorspellen op lange termijn huishoudenskrimp, terwijl Pearl een stabili-
o satie voorspelt. ;

Flguur 3.4 Huishoudensprognose regio Noord-Friesland

-r—-*Pn-"ovinde Frysi&n, 2013 Noord-Friesianid = ~-Pearl 2013 Noord-Friestand = = «Primos 2013 Noord-Friesland
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»Bron Provincie Fryslén 2013, Pear! 2013,.Primos 2013

3.4 Conclusie

Kortom, de verwachte huishoudensontwikkeling in Harlingen voor.de komende jaren is onzeker.
Maar alile drie ‘de prognosemodellen voorspellen in ieder geval de komende 10 jaar nog-een toena-
me van het aantal huishoudens. Primos2013 is de ‘meest behoudende prognose met de piek in
2026 van zo'n 380 extra huishoudens. Pearl2013 en de provinciale prognose 2013 laten de piek
zien In 2030 met respectievelijk 580 en 640 extra huishoudens.

Dat betekent dat.er op middellange termiin nog steeds extra woningen:nodig zijn in-Harlingen. De-
Pearl- en:-provinciale prognoses voorspellen: ruim. voldoende: huishoudens om de minimumvariant

-van het aantal geplandé toevoegingen te kunnen vullen. Echter, de bouwplannen volgens de mini-
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mumvariant overschrijden de piek.in het voorspe!de aantal hulshoudens in Harlmgen volgens de

meest recente anosprognose

De plannen volgens de maxamumvanant zijn, indien het volledig netto- untbreldmg betreﬁ:, te ambi-
tieus voor Harlingen. De nettotoevoeging van 777 woningen volgens de maximumvariant over-
schrijden namelijk in' ruime “mate. alle prognosemodellen. Bovendien voorspellen alle drie de.
modellen op lange termijn een ‘omslag. Pearl verwacht een stabilisatle vanaf 2030, De provincne en

Primos voorspellen hulshgudenskrimp. Het Primosmodel voorspe|t zelfs voor 2040 net zoveel huis-
houdens als in 2013. Een verwachte toename van 0. Het is dus onzeker of op lange termijn er in
Harlingen nog steeds een behoefte zal zijn aan extra uu:breldmg van de wonmgvoorraad In dit licht
moeten woningbouwplannen bij voorbaat kritisch worden bekeken.,

Figuur 3.5 Prognose extra huishoudens in degemeenta Harlinﬁen tot~io4ﬂ
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Huishoudenskrimp ligt in Harlingen op de loer. Maar op middellange termijn Is er kwantitatief ruim-
te. Er zijn extra woningen nodig in Harlingen. De bouwblannén volgens de minimumvariant sluiten
aan bij de Pearl- en provinciale prognose. Hierbij moet wel worden aangetekend dat hierbij de po-
~ tentiéle plancapaciteit van onder:andere het Spaansenterrein niet is meegenomen. Men moet zlchi
er van bewust zijn dat realisatie van extra:woningen in Ludlnga ten koste kan gaan van de potenti~i

ele plancapaciteit elders, tenzij er uiteraard sloop van wonlngen tegenover staat,”

Alleen gezien het Primosmodel 2013 lijken ook de bouwplannen ln de mmimumvariant te ambltl- ‘

eus. In ditlicht dreigt er een overschot aan woningen.
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. 4 " Kwalitatieve behoefte

 “4,.:|.  e Huis‘houdensontwikkeling naar type

DVePrivmosprugnoses 2013 zijn ook uitgesplits; naar leeftijd en huishoudenstypes. Wat opvalt is dat
‘Primos 2013 voor alle categorieén een afname voorspelt, behalve de een--en tweepersoonshuis-

;houdens van 75 jaar-en ouder Van deze doelgroep wordt een explosieve toename verwacht van
'~175°/n

Figuur 4.1 Primosprognqse 2013 gemeente Harlingen tot 2040 naar huishoudenstjﬁe
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thulswonende kinderen van 15 jaare.0. . 71,5107 1.473; 1302

-2'p hulshoudens tot 35 jaar ‘ 670 561 443
&6 2'p-hulshoudens 35-55 jaar i 1.078-:: - 966 728
gezinnen met kinderen e ol 2,364 2.255 2.052
1en 2'p fiulshoudens 55-75 faar 2.220 2,400 2.334

|1 en 2.p huishoudens 75 jaar .6, 780 1,215 1,869
’ mta_a‘l . : 7.112 :7.397 ..7.426

Bron: Primos 2013

Zoals reeds eerder al ‘aangegeven, is de verhuismobiliteit onder oudere huishoudens gering (zie fi-
guur 3.2). Alleen vanwege hun gezondheid is deze doeigroep soms. genoodzaakt te verhuizen; De
doelgroep die het meest verhuist en die in Harlingen al relatief klein is, neemt volgens Primos 2013

Jjuist het hardste af. Dit zal negatieve consequenties hebben voor de al gehele doorstroming op de
‘wonmgmarkt in“Harlingen.

4.2 Kwalitatieve behoefte

4.2, Groeiende behoefte aan .hku'urwoningen

: " De verwachtlng is dat de behoefte aan huurwonmgen in de toekomst in Harlingen zal toenemen als”
gevolg van de vergrijzing. Dit beeld kwam reeds naar voren in de woonvisie en uit de analyse van
“de *huurcurve’ in het Vastgoedstunngstraject van De Bouwvereniging.

Het aandeel huishoudens dat een woning wil huren verschilt namelijk per levensfase, dit noemen
wij de huurcurve®, De huurcurve schatst een lijn die het percentage huishoudens weergeeft in een

leeftijdscategorie die een woning willen huren. De huidige huurcurve {blauwe lijn) laat het percen-

tage zien dat momenteel ‘een woning huurt bij De Bouwvereniging. De wenshuurcurve (rode lijn)
geeft inzicht het percentage huishoudens wat de wens-heeft uitgesproken een womng te willen hu-

“ren.

S “Helags zijn de Pearlprognose en de provinciale prognose niet uitgesplitst naar huishoudenstype. Maar ook in
‘deze mod'ellenvspelen trends ‘als ontgroening en vergriizing een belangritke:rol.

¢ ‘Bron: WoON2012, bewerking Atrivé.
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Figuur4.2  Huurcurve in Harlingen
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Bron: Rapportage Vastgoedsturing De Bbuwverenlging; Atﬁvé

-Vooral jonge een- en tweepersoonshuishoudens. en oudere huushoudens willen graag ln een ~
‘woning wonen. De overige huishouderis hebben een grotere voorkeur voor een eengeznns opwo-
ning. De doelgroepen voor een eengezinskoopwoning ‘worden volgens de Primospre
komende jaren al!een maar kleiner, terwijl het aantal ouderen explosief zai to_enemen '

4.2.2 Kwahtatleve wonlngbehoeﬂ:e volgens WaONZO:I.z
Uit het womngmarktonderzoek uit 2011 bleek reeds dat de tradltlonele eengezinswoning vooral.‘
wordt gewaardeerd door doelgroepen die in de toekomst in omvang zullen afnemen. Hiermee is dit -
woningtype kwetsbaar in de toekomst. Ook bleek dat met name het huurappartement een sterk -
‘segment vormt, omdat aan dit woningtype vooral-behoefte bestaat onder starters en de. groeiende;
groep ouderen, Dit beeld is destijds geschetst op basis van een regionale analyse op gegevens it
het landelijke WoON2009-onderzoek. ' ' v
Ook op basis van het meest recente WoONZOlZ—onderzoek kan op reglonaal nweau een beeld wor-
den geschetst van de huidige tekorten in de woningmarkt’. Hieruit biijkt dat in de regio Noord-
Friesland er een duidelijk tekort bestaat aan huurwoningen, met name aan huurappartementen (zie
‘figuur 4.3). In deze analyse Is overigens Leeuwarden buiten baschouwing gelaten; omdat deze ge-
meente vanwege haar stedelijke karakter nog al afwukt van de andere gemeenten De WoON- -
analyse faat de tekorten zien in 2012. i :

7 Helaas zijn-er onvoldoende respondenten in het WoON2012 voor de gemeente Harlingen.
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L Figuur 4.3 Vraagoverschotten corop Noord-Friesland (exclusief Leéuwardén), 2012
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;- egngezinskoopwoning eengezinshuunioning

Bron: WoON 2012

p ] ! woning

Wanneer we de ‘woningbehoefte in'de regio: Noord-Friesland (exclusief Leeuwarden). uitsplitsen naar
leeftijd en huishoudenssamenstelling van.de respondenten, dan-Kunnen we deze leeftijds- en huis-
‘houdensspecifieke behoefte met behulp van Primos 2013 vertalen naar de situatie -in Harlingen. In
figuur 4.4 wordt deze geraamde procentuele Qntwikke"ng van de behoefte per segment weergege-
ven. Hierblj' valt-op dat er eigenlijk maar in één S'egmept een groeiende behoefte wordt verwacht:
huur meergezinswoningen. Dit wordt veroorzaakt door de groeiende groep ouderen.

‘Figuur 4.4 Ratﬁing onfwikkeling woningbghoefte Harlingen 2013-2040

==—geng DWONING ==~ eengezinshuurwoning: ~—meergezinskoopwoning +=~meergezinshuurwoning
60% e '
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40%

4 30%

20%
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220% -+ -
2013 2020 : 2030 2040

Bron: WoON 2012, Primos2013, bewerking Atrivé
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4.3 Behoefte aan sociale huurwoningen:

in het Vastgoedsturingstraject is ook er een-raming gemaakt van de ontwikkeling van de ~,doelgroéﬁ B

voor sociale huur in Harlingen (conform inkomensgrens sociale huurwening). Hieruit kwam naar

voren dat er.in-Harlingen voor 2020 gen behoefte aan 2.225 tot 2.550 sociale huurwoningen wordt
geraamd. En in 2030 2.400 tot 2.800 wohingen. De bovenkant van deze bandbreedtes is geba-
-seerd op volledige invulling:van de uitgesproken wens door: huishoudens conform WO0N2Q12. De
feitelijke verhuismobiliteit in de toekomst zal bepalend zijn of deze aan;allen ook gerealiseerd wor-

den..

Het huidige aantal sociale huu'rwoningeri in: Harlingen ,‘Iigt al in het midden van deze verwachte '

bandbreedte. Daarbij moet wel de inkomenspositie van de huurders in ogenschouw worden geno-

men (zie paragraaf 4.4). Kortom; het is maar de vraag of er in de toekomst een sterke ujtbrei--
dingsbehoefte is aan sociale huurwoningen in Harlingen. Wel is er gezien de samenstelling van de
voorraad nog een kwalitatieve slag te maken. In het vastgoedsturingstraject van De Bouwvereni- -
ging werd namelijk geconcludeerd dat met het: oog op de ‘toekomst het grote aandeel traditionele
eengezinswoningen en het beperkte aandeel seniorgeschikte woningen een risico vormen voor de .

vastgoedportefeuille van De Bouwveremging Deze conclusie sluit aan bij de eerder geconstate

* toenemende behoefte aan huurappartementen in Harlingen. Vanwege de beperkte verhuismobihtelt‘ -

van ouderen houdt De Bouwvereniging echter ook rekening met het: opplussen van. bestaande een-
gezmswonmgen. Dit nuanceert de gepellde behoeﬁ:e aan huurappartementen '

-Er zijn echter. reeds voldoende sociale huurwoning‘en in Harlingen om aan de behoéfie op lange =
termijn te kunnen voldoen. Immers de huidlge sociale voorraad wordt deels (circa 20%) bezet door oo

-scheefwoners. Daarnaast is de berekening in het kader van de vastgoedsturing gehaseerd op de
'Primoshu:shoudensprognose 2012, welke een stuk positiever Is dan de huidige anosprognose

2013. De geraamde toekomstnge behoefte aan sociale huurwoningen zal op basxs van de meest re-

. cente inzichten waarschijnlijk zelfs iets lager hggen
4.4 Béh'oefté aan duurdere h.uui*w’oningad o

Het aanbod aan huurwomngen boven de Ilberahseringsgrens is in Harﬂngen nu zeer: beperkt VQI-
gens de analyse in het vastgoedstunngstraject van:De Bouwvereniging kent Harhngen circa 133

o /_ duurdere huurwoningen. Dat Is nog:geen 2% van de totale woningvoorraad. In hetzelfde rapport is

ook becijferd dat er in Harlingen in 2020 behoefte is aan circa: 800 duurdere huurwomngen In
2030 is deze behoefte circa 900 woningen. Hierbij moet worden opgemerkt dat circa tweé derde
van deze behoefte ingevuld kan worden door scheefwoners: in de sociale huursector in Harlingen

.~ woont immers een deel van de huurders scheef. Zij verdlenen meer dan e inkomensgrens voor '
~een: sociale huurwoning (per 1~1-2014: € 24.678,-. Volgens de ‘meest recente cijfers van het ce8s

gaat het in Harlingen om’ 420 huurders van De Bouwvereniging en 175 huurders van overige ver—
huurders. . G

Deze middeninkomens drengen tussen de wal en 't schip te vallen wanneer de corporaties naar hun

kerntaak gaan en koopwoningen voor die groep. moellijker bereikbaar zijn.
Door uitbreiding: van_het. duurdere huursegment kan de doorstroming op.gang komen en komen

meer woningen: voor ‘de’ echte doelgroep beschikbaar. De Bouwvereniging voert een beleid om

_ scheefwonen tegen te gaan door het toepassen van inkomensafhankelijke huurverhoging. Er zijn

voldoende sociale huurwoningen in Harlingen maar door scheefwonien worden die deels bezet door
de verkeerde doelgroep. Dat probleem blijft in stand wanneer in Ludinga meer sodale huurwonin~ :

gen worden gebouwd
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"Fig'm'.lyr 4.5 Bkewkoon'de huui'woningen naar eigendom en inkomen bewoners, 2011
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4.5 . . Coﬁclusie

In feute blljven dus de conclusnes uit de woonvisie over de behoefte naar huurappartementen met

. deze nieuwe WoON-analyse overeind. Hlerbij moet wel ‘de kanttekemng worden geplaatst dat de
,k~'verhuismobiliteit onder de groe:ende groep ouderen gering is. Het aanpassen/opplussen van be-

staande woningen zal naar verwachtmg nodig zijn voor de groep ouderen. Alleen-vanwege hun ge-

o zondheld is deze doelgroep soms genoodzaakt te verhuizen. De conclusie uit de woonvisie dat

monitoring van de daadwerkelijke vraag naar huurappartementen noodzakelijk is, blijft ook met de
.nieuwste inzichten overeind,

indien in Ludinga vooral huureengezmswonmgen worden gerealiseerd (terwijl het aandeel eenge-

zinswoningen' in de ‘sociale huurvoorraad In Harlingen momenteel al groot is), dan brengt dit op
langere termijn het risico met zich mee dat er een overschot aan huureengezinswoningen in Har-

- lingen zal ontstaan. Hierbij moet wel worden opgemerkt dat in de media genoemd wordt: dat een

deel van de plannen in Ludinga levensloopbestendig wordt gerealiseerd. Daarnaast is er volgens
het bestemmingsplan in ‘Ludinga capaciteit voor seniorenappartementen op de vuer Iocatles met

»‘bijzondere woondoelemden

Als gevolg van de geringe doorstrommg en de scheefwoners die een deel van de sociale voorraad
bezet:ten, is-erop mlddeﬂange termun wel ruimte om dergeluke wonmgen te realiseren in Harlin= -
gen. -
_{,Als echter de scheefwoners op den duur verhunzen naar voor hen bedoelde woningen dan komener
'theoretlsch maximaal al circa 600 woningen vrij beschlkbaar voor de sociale huur.-Gezien beper--

king van het taakveld van. woningcorporaties ligt een: toevoeging van vrijesectorhuurwoningen

" rneer voor de ‘hand. Echter; ook hiermee geldt dat op Ianger termijn (na 2030) er nog steeds het
: gevaar van overproductxe bestaat.
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Behoefte op korte termijn

‘Ingeschreven won‘ingzloeke’nyde;n sociale hui.lrr‘

Met bovenstaande analyse hebben we op mlddellange en lange termljn gekeken naar de behc ﬁ:e[
‘aan sociale (en duurdere) huurwoningen in -Harlingen. Als argument voor de untbreidlng in Ludmga
wordt echter de behoefte op korte termijn aangevoerd. Immers, er staan momenteel 2. 831 wo-; :
ningzoekenden ingeschreven voor een sociale huurwoning in Harhngen Dit aantal is sinds 2008
_.met een kieine 600 woningzoekenden toegenomen. DIt lijkt enorm veel op een sociale huurvoor-
~raad van 2.600 waningen in Harlingen. Echter, bij het aantal van 2 831 mgeschrevenen, moeten :
enkele kanttekenmgen worden geplaatst, - :

;Figuur 5.1 OntWikkeling' aantal actieve en ingeschreven woningzoekenden

@ Aantai Ingeschreven woningzoekenden mActieve woningzoekenden'

0.4 . . .
L apge 2010 - 2011 o

Bron; dBv en rapportage. vastgoedsturmg dBv Har/mgen

Het overgrote deel van deze womngzoekenden (79%) is niet actief op zoek naar een huurwonlng.
Een deel van de mgeschrevenen heeft zich uit voorzorg ingeschreven en gaan wellicht noou: actief

Deze grote:groep had gezien de gemiddelde siaagkansen en wachttijden al tang- en
woning kunnen vinden in Harlingen als ze dat hadden gewild. ~

5.2 Actie;\’l,e woningzoekenden sociale huur ‘
Voor de vraag op korte tei'friijn kan daarom beter gékeken worden naar de wpni,ngioekendeﬁfdle‘ :
actief hebben gereageerd op aangeboden woningen. Het aantal actief woningzoekenden in Harlin-

gen bedroeg in 2013 600 personen. Deze hebben in dat jaar minimaal 1 keer gereageerd. In te- o
genstelling tot het aantal ingeschrevenen, is het aantal actief’ womngzoekenden smds 2008 redeh‘ ¢
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‘constant. Het aandeel actief woningzoekenden is hiermee ‘de afgelopen jaren wel langzaam ge-~

daald. Reageerde in 2008 nog 28% van alle ingeschrevenen, inmiddels is dit nog 21%.
,kOnder de actief woningzoekenden kan ook nog een nader onderscheid worden gemaakt. In 2013
_ reageerden slechts 173 woningzoekenden meer dan. vijf keer op een vrijgekomen woning. Dat.is

. '29% van de actief woningzoekenden en 6% van het totaal aantal ingeschrevenen, Beargumenteerd.

kan worden dat dit de actief woningzoekenden zijn die op korte termijn een sociale huurwoning

‘nodig hebben. Dit aantal is dus ongeveer gelijk aan het aantal te bouwen woningen in Ludinga. Dat '

betekent dat de plannen in Ludinga kwantitatief gezien luken aan te sluiten bij de kortetermun-
: vraag

e ‘Fi'gu'urfs.i _ Aantal actief w«:hingzoekenden naar aantal reacties per jaar‘, ‘

|1 reactie o
: ZtIereactnes
|6t/m10reacties
11t/m 20reacties

. meerdanZOreactles
" |Totaal: .7 632 600}

: ‘Bran dBv, bewerking Atnvé

8" & factiet woningoekenden 2013

B § @ § [actief woningzoekenden 2012

v
G B8R

5.3_“' Wie bewegen er op de markt?

lVeeI van de actieve woningzoekenden komen uit Harlingen zelf. In 2013 ging het om 65%. Op ba-

fsus van de beschikbare gegevens (deels 2011 t/m maart 2014):lijkt het er op dat in de afgelopen
. Jaren dit aandeel toeneemt. In.2011 “kwam hog: 58% uit Harlingen zelf, in 2012 was dit 64%, In
2013 65% en in de eerste maanden van 2014 was dit 67%. De actieve wonmgzoekenden van bui-
; “ten Harlingen komen overigens nagenoeg allemaal uit de provincie Friesland
Ongeveer drickwart van de actief woningzoekenden is jonger dan 55 jaar. Dit aandeel lijkt de afge-
lopen jaren echter wel licht af te'nemen. In: 2011 betrof het 82%, in 2014 was dit teruggelopen tot
:75%, Ook het aandeel actieve starters® lukt terug te lopen. In 2011 bestond nog 45% van de ac-

jf‘i‘tieve woningzoekenden uit starters, in 2014 was dit nog slechts 38%. Het aandee| actieve eenper- :

soonshuishoudens blijft ‘met rond. 59% redelijk stabiel. Deze. ontwnkkehngen sluiten ‘aan bij de
. eerder geconstateerde trends van ontgroening en vergrijzing.

8. ‘Starter = een woningzoekende die blf verhuizing geen soclale huurwoning achterlaat.
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Figuur 5.4 Aantal actief woningzoekenden naar Iui‘tljd en doelgroep 2013' .
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: Figuur 5.5 ‘Aantal actief wdningzoekan‘den naar locatie en dd@lgroéh 20'13'
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Het gevaar bestaat dat blj realisatle van alle plannen de kwalltatlef hoogwaardige nieuwbouwwo~

ningen huishoudens wegtrekken uit de bestaande wonmgvoorraad In Harlingen. Om een beeld te

krijgen waar in Harlingen dit kan ontstaan, is op onderstaande kaart de huudige woonlocatie weer-

“gegeven van de 241 actieve woningzoekende doorstromers in Harlingen De doorstromers kornen’

vanuit alle wijken in Harllngen
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“‘Fig‘uur 5.6  Aantal actief woningzoekenden naar locatie en doelgroep 2013

_Bron: dBv, bewerking Atrivé

5.4 Slaagkansen en wachttijden

De gemiddelde slaagkans dat een actief woningzoekende in Harlingen in een jaar een sociale huur-
woning vindt, lag in 2013 op 30%. De geslaagde woningzoekenden hebben gemiddeld ongeveer 34
‘maanden moeten wachten om een nieuwe woning te vinden. De gemiddelde zoektijd van de door-
.. stromers ligt op 39 maanden, dat van starters op 27 maanden.

Op basis van de beschikbare gegevens (deels 2011 t/m maart 2014) lijkt het er op dat de slaag-
~ kans in 2013 hoog:lag. In 2011, 2012 en de eerste maanden van 2014 lag de gemiddelde slaag-
““kans zo rond:de 20%. De gemiddelde wachttijd daarentegen lijkt iets op te lopen van 25 maanden
in 2011, tot 35 maanden in 2014.

Niet alle doelgroepen hebben: dezeifde slaagkansen. In 2013 blijken startende meerpersoonshuis-
‘houdens met 24% een lagere slaagkans te kennen dan andere groepen woningzoekenden. Op ba-
sis van de gemiddelde slaagkans. hebben deze woningzoekenden na 4 jaar allemaal een woning
moeten kunnen vinden. Deze doeigroep bestond in 2013 uit 75 actief zoekende huishoudens. Deze
huishoudens zijn ‘een serieuze doelgroep voor de plannen in Ludinga. De: woningen zullen ‘echter
ook andere woningzoekenden trekken. Starters zoeken regiobreed naar een woning. De plannen in
-Ludinga- kunnen ook deels in de regionale behoefte van starters voorzien. Om: starters binnen te
halen in: de gemeente Harlingen, wordt in de woonvisie reeds geconstateerd dat de gemeente naast
: ‘geschlkte worniingen ook voldoende werkgelegenheid moet kunnen bieden.
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5.5 Koopmarkt

Naast de gegevens uit de woonru:mteverdelmg is voor de behoeﬂ;e op korte termiin ook de koop-

sector van belang. In Harlingen concurreert-immers een deel van de: koopwoningen met de. huur— -

sector.

- Volgens de Rabobank Woonlasten Calculator kan een hunshouden met een.inkomen van € 38 000,~ =
_ circa € 160.000,- lenen. Dit komt neer op een woning van circa € 150.000,-. Deze huishoudens be- .
talen een nettomaandlast van circa € 625,-. In. Harnngen stonden op 20 mei 2014 op Funda nlgo .
‘woningen in deze prijsklasse te koop Volgens Funda staan deze wonlngen vnoral in de Binnenstadf‘ o

en Dosterpark.

Figuur 58 Te koop’staandé woningen in Harlingen, 20—5-201@4:- o

5.6 Leegstand

Voor de behoefte op korte termijn is ook van belang wat de leegstand® is in de woningvoorraad in

Harlingen. Deze blijkt relatief aan de hoge kant. Circa 7% van alle woningen staat momenteel leeg
tegenover 4% in de provincie Fryslan-en bijna 5% in Nederland De oorzaak voor dit verschil is met
duidelijk. Dit vraagt nader onderzoek:

% Een’ Ieegstaande woning Is een woning waar volgens de GBA en het Prcbas niemand woonachtlg is,- dlE met

VOoOor andere doeleinden dan wonen wordt gebrulkt of die niet dlent als tweede woning.
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' .F‘iguur 59 ontwikkeling leegstand in Harlingen, provincie Friesland en Nederland
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5.7 .. -Conclusie

‘Als: argument voor de ultbreiding in Ludinga wordt in de media het huidige ‘aantal ‘genoemd van
2.831 ingeschreven woningzoekenden voor een sotiale huurwoning in Harlingen.: Echter; het over-
grote deel van deze woningzoekenden (79%) is niet actief op zoek naar een huurwoning. Een dee!
van de ingeschrevenen heeft zich uit voorzorg ingeschreven en gaan wellicht nooit actief een socia-
e huurwoning zoeken. Voor de vraag op korte termijn kan daarom beter gekeken worden naar de
~ woningzoekenden die actief hebben gereageerd -op aangeboden sociale huurwonmgen In Harlmgen
In 2013 waren dat 600 wonmgzoekenden Hiervan hebben er 173 meer dan 5 keer gereageerd op
‘aangeboden wonmgen. Aangenomen mag worden ‘dat deze groep op korte termijn- een scclale
“huurwoning wil. Dit slunt in kwantitatieve zin aan bij de plannen voor 179 somale huurwoninan in
Ludinga : : s

» Veel van de actieve: womngzoekenden ‘komen-uit Harlingen zelf. Ongeveer dnekwart van de actlef
-woningzoekenden is jonger dan 55 jaar. Dit is de doelgroep:die met name op zoek is naar:een een-
‘gezinswoning. Ook kwalitatief gezien lijken de plannen in Ludinga aan te sluiten ‘bij de actuele
‘~vraag Echter, het aandeel actief woningzoekenden tot 55 jaar-lijkt de afgelopen jaren als gevolg
van trends als ontgroening en vergrijzing wel licht af te.nemen.

. De situatie op de koopmarkt en het relatieve hoge percentage leegstand in Harlingen zijn een indi-
catie dat de woningmarkt in Harlingen kwetsbaar is voor grote veranderingen. Het gevaar bestaat
dat bij realisatie van alle plannen de huishoudens wegtrekken uit. de bestaande woningvoorraad,

-wat negatieve consequenties heeft voor het nu al hoge aantal leegstaande woningen in Harlirgen.

_Extra aanbod in de koopsector:in vergelijkbare prijsklasse kan een negatief effect hebben voor de
_verkoopbaarheid van bestaand bezit.
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6 ~ Conclusle en risico’s voor de wonmg-

markt
6.1 ‘Behoefte op korte termijn (2013 tot 2020)

De demografische prognoses laten op korte termijn een huishoudensgroel zien in H
minimaal 280 en maximaal 449 extra huushoudens in 2020. Hierbij neemt vooral de (
de) doelgroep ouderen toe. Dit bevestigt dat er tot 2020 kwantitatief geznen rmml:e isv C
bouw In Harlingen, ook in de huur. : - .
Indien we alle plancapacntelt optellen dan resulteert dat in een mmlmumplancapacnteit van 507 wo-

- ningen (waarvan 465 woningen tot 2020) en een maximumplancapaciteit van 777 ‘woningen, Deze
~ plancapaciteit is. exclusief nog potentiéle capaciteit zoals buvonrbeeld het Spaansenterrem, stati—',

. enslocatie en niet benoemde plannen na 2020. :
De: ruimte tot 2020 volgens alle demografische. prognoses wordt met de minimumvariant in planca-; '
_paciteit rtim ingevuld. Het overschot aan plancapaciteit:in 2020 in de mimmumvanant loopt uiteen
van 58 woningen volgens de provinciale prognose tot 227 woningen velgens Primos 2013 In de

: maxlmumvanant ligt het overschot nog veel hoger (Z|e Figuur 6. 1) :

Figuur 6.1 - Prognoses vertu: nlnuwbouw;alnnnen.

wdn sPrognose Fryslan 2013 -~ -Pear| 2013 - Primos 2013
: wemm Minimum variant plannen. s Maximum: variant plannen
900 e ) L

800

700

: e : “%u'ﬂ
‘gL oessagcd TR e R e gyt g a0
RER28BEESSRREREREEREEERE8R2¢8

Bron: Provincie Frysian 2013, Pear) 2013, Primos 2013

6.2 - Behoefte op middellange termijn (2020 tot 2030)

Alle prognosemodellen laten voor de gemeente Harlingen tot 2030 een groei van het aantal huis- <
houdens zien. Echter de bandbreedte en daarmee onzekerheid van deze groei is wel aanmerkelijk
-groter dan die in de periode tot 2020. De toename varieert van +310 (Primos 2013) tot: +640 .
(provincie) extra huishoudens, Dat betekent dat er op mlddellange termijn nog steeds extra wonin- :
gen nodig zijn in Harllngen. De bouwplannen volgens de minimumvariant (507 nettatoevneglngen),
sluiten-aan biJ de Pearl- en provmciale prognose. Ten opznchte van het Pnrnosmodel zi n deze,




: bouwplannen veel te ‘ambitieus. De Primosprognose is de enige prognoses die al voor 2030 huis-
,houdenskrimp voorspelt. :
De bouwplannen volgens de’ maxxmumvariant (777 nettotoevoegingen) overschruden in zeer ruime
mate alle prognosemodellen. Realisatie van al deze plannen zijn alleen haalbaar indien er sloop.van
: bestaandé';woningen tegenover staat.

{_Flguur 6 2 Prognoas varsus niesuwbouwplannen
: ngnose Frysidn 2013 Lisipearl 2013 = =« Primos 2013

g : : —Mlnlrnum vérlant plannen: === Maximum;variant plannen
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Bron Provmae Fryslén 2013, Pearlz leos 2013

‘;6,.3 , Behoefte op lange termijn (2030-2040)

Op lange termijn voorspellen-alle prognosemodellen een omslag. Pear] verwacht een. stabilisatie
vanaf 2030. De provincie en Primos voorspellen voor de periode na 2030 huishoudenskrimp. Voor
2040 voorspelt Primos dat het aantal huishoudens zelfs is gekrompen naar het niveau van 2013:
‘De verwachte huishou’densgroei tot 2040 varieert daarmee van +0 (Primos) tot +580 (Pear!) extra
: hmshoudens ten opzichte van 2013. Het is dus onzeker of op lange termijn er in Harlmgen nog
steeds een behoeﬁ:e zal zijn-aan extra ultbreiding van de woningvoorraad.
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Figuur 6.3 = Prognoses versus nieuwbouwplannen
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6.4 - Potqnt‘iéle 'risico's voo‘r"de,woning‘;ma‘r‘kt

“Risico van kwantltatlef wnnmgoverschot k

Volgens alle prognosemodellen is er tot 2020 kwantitatief gezien voldoende rulmte voor de 179:\
woningen in Ludinga. Echter indien we deze in samenhang zien met de overige plannen in de ge- -

meente Harlingen bestaat het risico van een overschot aan plancapacnteit Gerealiseerde plancapa-
citeit op de ene locatie gaat ten koste van'plancapaciteit op een andere locatie. Op Iangere termijn:
ligt in Harlingen volgens twee: prognosemodellen huishoudenskrimp op de loer, Bij realisatie van al-

le plannen dreigt er zelfs volgens de minimumvariant een overschot aan woningen Plannen. zijn al- -
leen haalbaar wanneer er onttrekkingen via sloop tegen overstaan. Dit geldt heiemaal indien de -

potentiéle plancapaciteit op onder andere het Spaansenterreln wordt ingevuld. Deze 15 niet meege-»
nomen in de vergelijking van de plancapacitelt met de demograﬁsche prognoses.

Risico voor de gemeente

Realisatie van alle plannen heeft dus ook direct effect op de locat(es die de gemeente In haar bezrc Lk
heeft, zoals het Spaansenterrein. Het gevaar dreigt dat de gemeente in de .toekomst met nieﬁ: te .
ontwikkelen locaties biijft zitten. De gemeente loopt enerzijds het financiéle risico dat zij op haar

gemeentelijke grondposities extra moet afboeken. Anderzijds heeft braakliggende bouwgrond
maatschappelijk gezien een negatlef effect voor de gemeente. : ‘ :
Een sterke ontwikkeling in de uitbreidingsgebieden kan ten koste gaan van de ontw;kkeling van

binnenstedelijke locaties waarmee mogeluk volkshu:svesteli;ke en economlsche doelen voor Harlln-

gen als stad niet gerealiseerd worden.

Invulling van alle plancapacntelt gaat zoals gezegd de kwantitat:eve behoefte te boven. De onze~

kerheid over de demografische ontwikkeling vraagt om een goede afstemming in tempo, kwantiteit

en kwaliteit. Omdat het grootste deel van de plannen in het bestemmingsplangebied Harlingen-'-

Ludinga onomkeerbaar lijkt, is het de vraag of de gemeente haar: regiefunctie inneemt en stu-
ringsmogelijkheden kan of wil mzetten om een overmaat van productle te keren, .
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"'Risico voor deé verhuurders (waaronder De Bouwvereniging) en particullere eigenaren
Een dreigen‘d overschot aan woningen in Harlingen kan op den duur negatieve consequenties heb-
“ben voor de onderkant van de woningmarkt in Harlingen. Er bestaat een risico dat de kwalitatief
hoogwaardige meuwbouwwonlngen huishoudens wegtrekken uit de bestaande womngvoorraad in
Harlmgen, met leegstand tot gevolg.. Naar verwachting:zal het hier gaan om woningen in het (socn-

ale) huursegment en particuliere koopsegment in de zwakkere gebieden in Harlingen. Zoals gezegd

zal - de boventallige plancapac;teit alleen gerealiseerd kunnen worden indien daar een correctle te-
genover staat van het uit de markt nemen van bestaande woningen. Deze 'opgave’ komt terecht
bij bestaande womngbezutters zoals de verhuurders. Hiermee komt de financiéle positne van ver-
huurders onder druk te staan. Het risico is dat deze effecten uiteindelijk terechtkomen bij de eind-
gebrunker ln de vorm van hogere huren: Bij doorgaande toevoeging ontstaat een overaanbod met
o uutemdeluk effect Voor de waarde van de bestaande woningen. Het risico bestaat dat de particuliere
woningen “onder water” komen te staan. Eventuele winsten van realisatie op korte termijn door

ontwlkkelaar(s), dreigen dus op langere termijn neer te slaan als verlies voor: de verhuurders en

particuliere eigenaren.

 Toenemende leegstand heeft ok een negatief effect op de sociaai-economische positie van wijken -

‘en buurten. De vitaliteit en leefbaarheid komt onder druk te staan, wat op den duur kan leiden tot
verpaupering. Deze negatieve impact heeft dus indirect ook gevolgen voor de gemeente.
~ Wanneer er op lange termijn geen huishoudenskrimp zal plaatsvinden maar stabilisatie, blijft-aan-
“ dacht voor de kwalitatieve invulling van de wonmgbouwplannen gewenst. In beide gevallen is het
risico dat realisatie van de nieuwbouwplannen ten koste gaat van de leefbaarheid en de sociaal-
economlsche positle van: bestaande buurten.

Rislco in de regio

‘Naast het risico voor de bestaande woningvoorraad- in Harlingen, is er ook sprake van eenrisico

voor de overige gemeenten |n.de regio. Over woningbouwcontingenten in buntenstedeluk gebied,
_waaronder ook het plangebied van Ludinga valt, dienen regionale afspraken te worden gemaakt:
Indien erin Ludinga meer gebouwd wordt dan is aangegeven in de Woonvisie, zal dit ten: koste
-gaan van andere meuwbouwplannen in de ‘regio. De provincie zal bij de beoordeling van de ge-
meentehjke wonmgbouwplannen rekemng houden met de regionale afspraken.:

Ook bestaat het gevaar dat de realisatie: van alle piancapaciteit in.Harlingen een onbedoelde krimp,,
door migratie, in omliggende gemeenten veroorzaakt die de sociaal-economische ‘positie. van die
gemeenten onder druk zet. Het verdient aanbeveling om de verhuisbewegingen tussen de_gemeen-
“tenin de regio nader te analyseren, om te kunnen duiden waar en in" welk segment dit gevaar
dreigt.

In de regnovlsne Volkshuisvesting Regiogemeenten Noordwest Fnesland wordt voorgesteld om een

‘ . regionale woningbouwmonitor op te zetten om het totaal aantal gerealiseerde woningen af te kun-:

nen rekenen, in relatie tot ‘de totale woningbouwcontingentenpot beschikbaar voor de regioge-

meenten

Noordwest Frlesland. ‘Gezien de verwachte onomkeerbaarheid van fase 1 bestemmingsplan Harlin-
~gen-Ludinga vermindert die plancapaciteit direct de regionale plancapaciteit.

Risico voor projectontwikkelaars

Indien er onvoldoende vraag in de markt is dan zullen plannen niet gerealiseerd worden.-Dit heeft
al ‘naar gelang de status van bestaande planvoorbereiding en grondpositie: een: financieel effect
voor de ontwikkelende partijen. Ditzelfde geldt indien 1 van de ontwikkelende partijen-alle capaci-
teit realiseert ten kosten van andere plancapaciteit.
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Risico van het type product

Er waren in 2013 600 woningzoekenden in-Harlingen actief op zoek naar een sociale huurwonlng.;
Hiervan hebben er 173 meer dan 5 keer gereageerd op aangeboden woningen. Aang&nemen mag :
worden dat deze groep op dit moment echt een sociale huurwoning wil. Dat is een concrete huidige £
bestaande vraag. Hierbij moet wel worden opgemerkt dat een deel van de huidige sociale huurwo- - .
ningen in Harlingen bezet wordt gehouden door scheefwoners, die deze woningen niet direct verla-
ten, waardoor de concrete huidige vraag alleen via: de: reguliere mutaties ingevuld kan worden. Ee n -

deel van de vraag naar sociale huur kan dus:in theone ingevuld worden in de huid:ge voorraad Hel

is echter niel: de verwachting dat deze scheefwoners op korte of mtddellange termljn en: masse uatk o
de sociale huursector zullen trekken, Daarnaast is een wonmgcorporatne gebonden aan toewnjzings- :

regels, maar een commerciéle verhuurder niet.

De kwalitatieve woningbehoefte in Harlingen verandert. Naar verwachting:zél het ,aantalk oudere

huishoudens in Harlingen als enige doelgroep fors blijven toenemen de komende jaren. Voof alle

andere doelgroepen, met name de jonge huishoudens, wordt een afname verwacht.

Hierdoor vormt met name het huurappartement (valgens W4ON) een sterk segment voor ‘de toe~ e

komst, omdat aan- dit woningtype vooral behoefte bestaat onder de groeiende groep ouderen,
Hierbij moet wel worden opgemerkt dat de aangegeven behoefte van ouderen voor appartementen

voor een belangrijk deel bepaald wordt doordat deze woningen: gelijkvioers zijn Levensloopge—;
schikte en opgepluste woningen kunnen ook deels in deze kwalitatteve behoefte voorzien.. Boven-
dien is de: verhuismobiliteit onder -ouderen. gering; Alleen vanwege hun gezondheld Is deze
doelgroep soms genoodzaakt te verhuizen, De conclusie uit de woonvisie dat monitaring van de

vraag naar huurappartementen noodzakelijk is, blijft ook met de nieuwste inzichten overeind..

Risico voor pro;ectontw:kkelaars v
in Ludlnga is men echter van plan (volgens de berichten. in de medla) om geen huurappartemen—

ten, maar sociale huureengezinswoningen te realiseren. Terwijl het aandeel eengezinswoningen in

de sociale huurveorraad in Harlingen momenteel al groot is.
Bovendien wordt de traditionele eengezinswoning vooral. gewaardeerd door doelgroepen dle in de
toekomst in omvang zullen afnemen. Hiermee is dit wonlngtype op termijn kwetsbaar. Wel moet

'~ worden opgemerkt dat een deel van de plannen in Ludinga Ievensloopbestendlg wordt ingevuld En

het bestemmingsplan ruimte biedt voor realisatie van appartementen. :

Toevoegmg in-het segment saciale huurwoning richt zich op een beperkt aantat nu actnef zoekende
huishoudens. Het risico van te veel aanbod voor deze groep ligt op de loer zeker ook omdat deze
groep actlef woningzoekenden (starters en jonge doorstromers) vanwege de prijs inde huidlge
koopsector alternatief bereikbaar aanbod hebben.

Ris:co voor de verhuurders en partlculiere e:genaren v ~ :
_Een overmaat aan eengezinswoningen zowel in huur als in koop zal leiden tot Ieegstand in de huur-
sectoren onverkoopbaarheud van hun woning voor de partlculiere eigenaren. De financiéle effecten
daarvan slaan bij deze groepen neer.

Risico van het prljssegment /
Hoewel ‘er groeiende behoefte is aan huurwonlngen in Harlingen, wordt op lange termi]n aen s!:abl-

lisatie in de behoefte aan sociale huurwoningen verwacht (voor huishoudens met een mkamen tot
de inkomensgrens sociale huurwoning). Hierbij moet worden ‘opgemerkt dat de huidige voorraad'_

sociale huurwoningen al voor circa 20% wordt bezet door scheefwoners. Gezien alle om:wnkkelingen
;betreffende de Woningwet, woonakkoord en novelle zullen de werkzaamheden van woningcorpora-
ties zich beperken tot het sociale domein. Er zijn op termijn voldoende sociale huurwoningen in
Harlingen maar door scheefwonen worden die momenteel deels bezet door de verkeerde doel-
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- groep: Dat probieem blijft. in" stand wanneer in het plange,bled Harlingen-Ludinga meer sociale
huurwoningen worden gebouwd, ook al voorzien deze in een kortetermijnvraagbehoefte;

Risico voor verhuurders, particuliere hu:shoudens en gemeente ) ;
Bij een overmaat aan sociale huurwoningen dreigt leegstand in deze sector, toewuzing mag immers

alleen binnen de regels zoals die daarvoor gelden. Structurele leegstand leidt indien alternatieve

'aanwendbaarheld nlet mogelijk is uiteindelijk tot het uit de markt nemen van dergelijke womngen
Ulteraard heeft dit financiéle consequenties voor de eigenaren ervan.

Een sterke focus op toevoeging in het sociale huursegment beperkt de doorstroommogelijkheden.

nagr ﬁhet'duurdere huursegment. Middeninkomens dreigen tussen wal en schip te raken bij onvol-
doende aanbod In het duurdere huursegment en indien koopwoningen voor deze groep moeilijker

bereikbaar worden door beperktere financieringsmogelijkheden. De vraag is of het toevoegen van

«een substantiee! aantal sociale huurwoningen uiteindelijk leidt tot een gewenst volkshuisvestelijk
resultaat zoals de gemeente dat voor ogen heeft.

SIotwoord
rScthvers van dit rapport beseffen dat bovenstaande potentiéle risico’s zeker niet volledig zijn,
immers: iedere organisatie handelerid op de woningmarkt in Harlingen zal vanuit- de eigen context
daar nog aan toe kunnen voegen. Ook hébben zij allen te maken met onzekere toekomstfactoren.
Dat vraagt van partijen, en .zeker die een zeer belangrijke directe invioed kunnen aanwenden om
‘gewenste opgaven in de woningmarkt te realiseren (ook als dat een opgave tot vermindering van
- de productie betreft), een ruime mate van flexibiliteit om tot afspraken te komen. Het vraagt ook
‘om verantwoordelijkheid te nemen voor de mogelijke situatie die kan ontstaan. Voorzieningen ne-
) men} cohtractbelemmeringen oplossen en locatiegerichte samenhangende acties formulieren ten-
“einde ook voor de bestaande wijken een attractief woonmilieu te realiseren. De gemeente maakt
'onthkkelmgen mogelijk met consequenties: voor de: actoren op de woningmarkt. Immers, waar

partijen hun claims en mogelukheden ten volle benutten (nmmers rechtens verkregen) en niet on-

v derhevig ziin aan afspraken die het algeheel belang van de toekomstige woningmarkt dienen; zijn
- “andere partijen genoodzaakt maatregelen te treffen binnen hun: verantwoordelijkheid de negatteve
rgevolgen ervan op te vangen met alle financiéle consequenties van dien. Het gevaar van het ont-
kennen van stabilisatie of krimp en het niet tijdig anticiperen erop, zo |eert de ervaring in gebieden
7, die dat al direct:of op korte termijn ‘ervaren;, is dat uiteindeluk overaanbod leidt tot afnemende vi-
taliteit van de stad, de regio en (bestaande) economische structuren. Dat de gemeente hierin de
’regie moet voeren lijkt meer dan logisch.
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1. INLEIDING

Procedure zienswijzen

Het ontwerpbestemmingsplan Harlingen - Ludinga heeft overeenkomstig artikel
3.8 van de Wet ruimtelijke ordening met ingang van 10 juli 2014 gedurende zes
weken ter inzage gelegen. Tijdens deze periode is een ieder in de gelegenheid ge-
steld zijn of haar zienswijzen tegen het plan kenbaar te maken. Er zijn twee ziens-
wijzen ingediend. De zienswijzen zijn tijdig ingediend en zijn derhalve ontvanke-
lijk.

In deze reactienota is de inhoud van de ingekomen zienswijzen samengevat en
van een reactie voorzien. De indieners van een zienswijzen zullen schriftelijk wor-
den geinformeerd over de te volgen procedure. Bij de besluitvorming in de ge-
meenteraad over de vaststelling van het bestemmingsplan zal tevens over de
zienswijzen worden besloten. Aan de raad wordt voorgesteld de zienswijzen con-
form deze reactienota te beantwoorden.

Opzet reactienota

In hoofdstuk 2 zijn de ingekomen zienswijzen samengevat en voorzien van een re-
actie. In hoofdstuk 3 wordt beschreven op welke punten het bestemmingsplan
wordt aangepast naar aanleiding van de zienswijzen.

Reactienota zienswijzen Bestemmingsplan Harlingen - Ludinga Rho Adviseurs B.V.
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2.

INGEKOMEN ZIENSWIJZEN

De volgende zienswijzen zijn ingediend:

Ad 1. Provincie Fryslan

Uitwerkingbepaling Ludinga fase 2

De provincie constateert dat de uitwerkingsbepaling voor fase 2 van Ludinga niet
uit het plan is gehaald, maar dat het gebied van fase 2 als zodanig geheel buiten
het plangebied is gelaten. Dit is een wezenlijk andere aanpassing dan GS bij een
vooroverlegreactie hebben beoogd, omdat de mogelijkheden uit het geldende be-
stemmingsplan uit 2004 hiermee van toepassing blijven. De provincie acht de
ontwikkeling van fase 2 van Ludinga niet gewenst en is binnen de planperiode van
10 jaar niet op planologische gronden te motiveren. Daarmee is het in strijd met
de provinciale verordening. Om deze reden dringt de provincie er op aan dat het
gebied van fase 2 alsnog in het plan wordt opgenomen door middel van een agra-
rische bestemming, zodat de woonbestemming alsnog wordt verwijderd.

Reactie:

Volgens de jurisprudentie komt de gemeenteraad een beleidsvrijheid toe
bij het bepalen van de begrenzingen van een bestemmingsplan. Die vrij-
heid wordt echter begrenst indien die keuze in strijd is met een goede
ruimtelijke ordening of anderszins in strijd is met de wet.

Bij de uitwerking van Ludinga fase 2 geldt dat bij de toepassing van de
uitwerkingsmogelijkheid de concrete behoefte aan woningen (vanuit de
Ladder voor duurzame verstedelijking) in dit gebied aangetoond moet
worden en in overeenstemming moet zijn met het gemeentelijke woning-
bouwprogramma / de gemeentelijke Woonvisie die door GS geaccor-
deerd moeten zijn. In dit geval is voor de uitwerking van Ludinga fase 2 op
basis van de mogelijkheden van het geldende bestemmingsplan een con-
creet verzoek bij de gemeente ingediend voor het uitwerken van dit ge-
bied. De gemeente moet hierop een standpunt innemen. Mede om deze
reden is Ludinga fase 2 niet opgenomen in het plangebied.

Hierbij kan worden vermeld dat de toekomstige ontwikkeling en bestem-
ming van dit gebied gezien de huidige ontwikkelingen op de woningmarkt
onzeker is. Indien ervoor wordt gekozen Ludinga fase 2 mee te nemen in
het plangebied, moet duidelijk zijn voor welke bestemming wordt gekozen
voor dit gebied. Hier is op dit moment onvoldoende duidelijkheid over om
het gebied bijvoorbeeld door middel van een agrarische bestemming mee
te nemen. Ook om deze reden heeft de gemeente ervoor gekozen het ge-
bied niet met een eventueel andere bestemming mee te nemen in het
plangebied, maar deze keuze uit te stellen tot het moment dat hier meer
duidelijkheid over is.

De gemeente is om deze redenen van mening dat het niet op nemen van
Ludinga fase 2 in het plangebied niet strijdig is met een goede ruimtelijke
ordening of in strijd is met de wet.

Reactienota zienswijzen Bestemmingsplan Harlingen - Ludinga Rho Adviseurs B.V.
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Maximum plancapaciteit

De provincie constateert dat de bestemming ‘Woongebied’ een restcapaciteit van
circa 155-175 woningen mogelijk maakt en dat dit aantal hoger is dan het in het
woonprogramma voor de periode 2013-2020 genoemde maximum van 143. Om-
dat de provincie ervan uitgaat dat na 2020 (binnen de looptijd van het bestem-
mingsplan: 10 jaar na vaststelling) nog wel enkele tientallen woningen nodig zijn,
vindt de provincie dit acceptabel. Het bestemmingsplan biedt echter ook moge-
lijkheden voor woningen binnen de bestemming ‘Wonen - Zorg’. In de woonvisie
is volgens de provincie geen rekening gehouden met deze bouwmogelijkheden.
De restcapaciteit bedraagt hiermee tot enkele honderden wonin-
gen/appartementen meer. De provincie is van mening dat de plancapaciteit de
behoefte tot 2020 overschrijd en een erg groot voorschot neemt op de periode
daarna. Om deze reden vindt de provincie dat de juridisch vastgelegde maximum
plancapaciteit tot 2020 voor zowel de bestemmingen ‘Woongebied’ als “Wonen -
Zorg' afgestemd moet worden op de gemeentelijke Woonvisie en het woning-
bouwprogramma. Concreet betekent dit dat tot 2020 150 woningen toelaatbaar
zijn.

Reactie:

De aantal te bouwen woningen binnen de bestemmingen ‘Woongebied’ en
‘Wonen - Zorg’ worden afgestemd op de aantallen die de provincie noemt.
Voor deze gebieden worden bij recht 150 nieuwe woning tot 2020 mogelijk
gemaakt (in de bestaande situatie zijn er 41 woningen aanwezig). Voor de
periode vanaf 2020 wordt in het bestemmingsplan een voorwaardelijke
verplichting opgenomen om een hoger aantal woningen te bouwen. Hier-
bij wordt als voorwaarde gesteld dat aangetoond moet worden dat de
uitbreiding van het aantal woningen in overeenstemming is met een wo-
ningbouwprogramma waarmee Gedeputeerde Staten hebben ingestemd.

Heroverweging programma

De provincie is van mening dat een ingrijpende heroverweging en waar nodig her-
ijking (kwantitatief en kwalitatief) van het programma van Ludinga noodzakelijk is,
is samenhang met de mogelijkheden voor woningbouw op de inbreidingslocaties
zoals het Spaansen- en Dukdalfterrein alvorens over te gaan tot de vaststelling
van het bestemmingsplan.

Reactie:

Een herijking van het totale programma van Ludinga is op dit moment niet
nodig nu het aantal woningen, zie vorige reactie, al beperkt wordt tot 150
toe te voegen woningen. In de huidige woonvisie, en het daarbij behoren-
de woningbouwprogramma, is voldoende beschreven hoe het woning-
bouwbeleid de komende jaren verder gestalte wordt gegeven.

Reactienota zienswijzen Bestemmingsplan Harlingen - Ludinga Rho Adviseurs B.V.
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Ad 2. Langhout & Wiarda

Langhout & Wiarda Juristen en Rentmeesters heeft namens de stichting v/h De
Bouwvereniging te Harlingen, de stichting Accolade te Drachten en de stichting
Wonen Noordwest Friesland te St.-Annaparochie een zienswijze ingediend. Deze
gaat in op de volgende aspecten.

Woningbouwbeleid

De gemeenten in Noordwest Fryslan (Harlingen, het Bildt, Franekeradeel en Me-
nameradiel) hebben samen met de corporaties en marktpartijen de regionale wo-
ningmarkt beoordeeld. Dit heeft geleid tot een gezamenlijke visie, die in 2012
door alle partijen is onderschreven. De plantoelichting gaat niet in op deze visie.
In de visie is aangegeven dat uitbreiding voor Harlingen beperkt is tot Ludinga en
dat een uitbreidingsplan nogmaals aan de huidige marktomstandigheden en het
gekozen ambitieniveau van het aantal woningen noodzakelijk is. Hiermee impli-
ceert Langhout & Wiarda dat een heroverweging van het aantal woningen in het
plan Ludinga moet plaatsvinden. Het is in het Besluit ruimtelijke ordening (Bro)
ook een verplichting om een plan toetsen aan de actuele regionale behoefte.

Reactie:

De heroverweging heeft plaatsgevonden in het kader van de vastgestelde
Woonvisie van de gemeente. In het kader van de Woonvisie heeft een wo-
ningmarktonderzoek plaatsgevonden in zowel kwalitatieve als kwantita-
tieve zin. Hier zijn ook woningcorporaties en marktpartijen bij betrokken
geweest. Zoals bij de beantwoording hiervoor is aangegeven, wordt het
bestemmingsplan zodanig aangepast dat dit in overeenstemming is met
de in de Woonvisie genoemde woningbouwaantallen. De aangehaalde vi-
sie zal verder in de toelichting van het bestemmingsplan worden beschre-
ven.

In de Woonvisie wordt voor Ludinga in de periode 2013-2020 uitgegaan van 66 te
bouwen woningen. In de voetnoot van de tabel is aangegeven dat dit aantal een
schatting is en afhangt van de vraag en dat daarom tot een maximum van 143
woningen wordt uitgegaan. Deze afwijking wordt niet gemotiveerd.

Reactie:

De genoemde 66 woningen waren een extrapolatie van het aantal ge-
bouwde woningen in de voorgaande periode. Dit was een schatting en ze-
ker geen maximum. Omdat de vraag toch weer toenam, is voor Ludinga
in de woonvisie een aantal van 143 woningen gereserveerd.

In de toelichting van het bestemmingsplan is aangegeven dat het bestemmings-
plan meer woningbouwmogelijkheden moet bieden dan de Woonvisie omdat het
bestemmingsplan de woningbouw regelt in de periode tot 2025. Het aantal wordt
echter niet genoemd.

Reactienota zienswijzen Bestemmingsplan Harlingen - Ludinga Rho Adviseurs B.V.
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Reactie:

Zoals hiervoor aangegeven, zijn de woningbouwaantallen grotendeels in
overeenstemming gebracht met de Woonvisie en is voor de woningbouw-
mogelijkheden vanaf 2020 een voorwaardelijke verplichting opgenomen.

Uit een in opdracht van de Bouwvereniging uitgevoerde woningmarktanalyse van
Harlingen blijkt dat er sprake is van een overcapaciteit tot 2020 en dat is grote ge-
volgen geeft voor een ieder.

Reactie:

De gemeente neemt dit onderzoek ter kennisgeving aan. Het uitgangspunt
van het gemeentelijke woonbeleid is de vastgestelde gemeentelijke Woon-
visie. Zoals gezegd zijn de hierin aangegeven woningbouwaantallen voor
Ludinga overgenomen in de juridische regeling van het bestemmingsplan.

Langhout & Wiarda constateert dat bouwmogelijkheden binnen de bestemming
‘Wonen - Zorg’ (dit komt overeen met de mogelijkheden binnen de bestemming
‘Bijzondere woondoeleinden’ uit het geldende bestemmingsplan) buiten be-
schouwing zijn gebleven in het kader van de maximale plancapaciteit. Daarnaast
wordt geconstateerd dat op basis van de wijzigingsbevoegdheid binnen de be-
stemming ‘Woondoeleinden’ voor het gebied ten zuiden van de Pollendam ook
een aanzienlijk aantal appartementen kunnen worden gebouwd in plaats van de
beoogde rijenwoningen. Hiermee kunnen veel meer woningen worden gebouwd
dan in de regio- en woonvisie zijn voorzien. Dit komt niet overeen met het (regio-
nale) woningbouwbeleid en kan tot ongewenste ontwikkelingen in Harlingen en
de regio passen.

Reactie:

Ook hiervoor geldt dat het bestemmingsplan grotendeels wordt aangepast
aan de in de Woonvisie genoemde woningbouwaantallen. De 150 nieuwe
woningen passen binnen mogelijkheden van de zienswijze van de provin-
cie. Deze worden bij recht als maximum opgenomen voor nieuw te bou-
wen woningen in de bestemmingen ‘Woongebied’ en ‘Wonen - Zorg’ Voor
(eventueel) te bouwen woningen vanaf 2020 geldt dat de woningaantal-
len in overeenstemming moeten zijn met een gemeentelijke woningbouw-
programma dat door GS geaccordeerd is. Op deze wijze wordt voorkomen
dat er ongewenste ontwikkelingen ontstaan en dat er woningen kunnen
worden gebouwd buiten de gemaakte afspraken.

Bestemmingsplan en woningbouwbeleid

Op grond van het Bro moet het bestemmingsplan ingaan op de ladder voor duur-
zame verstedelijking. In het kader van deze ladder constateert Langhout & Wiar-
da dat de actuele regionale behoefte zoals omschreven in de Woonvisie afwijkt
van het onderzoek van de Bouwvereniging. Daarnaast geven zij aan dat een groot
deel van deze behoefte kan worden gedekt binnen het binnenstedelijk gebied
(Ludinga is aangegeven als buitenstedelijk gebied).

Reactienota zienswijzen Bestemmingsplan Harlingen - Ludinga Rho Adviseurs B.V.
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Reactie:

Door RIGO Research en advies is, in opdracht van de gemeente, het onder-
zoek van de Bouwvereniging nader bekeken. In de second opinion worden
de uitkomsten van het onderzoek van de Bouwvereniging op een aantal
punten genuanceerd. Het geeft geen aanleiding het bestemmingsplan in-
houdelijk te wijzigen. Wel zal de toelichting van het bestemmingsplan
worden aangevuld met de ladder voor duurzame verstedelijking. Zoals
hiervoor aangegeven zal de vastgestelde Woonvisie van de gemeente en
de zienswijze van de provincie hiervoor de leidraad vormen, en worden de
woningbouwaantallen hier grotendeels op afgestemd.

Bezwaren tegen onderdelen plan

Er wordt bezwaar gemaakt tegen de wijzigingsbevoegdheid voor het mogelijk ma-
ken van woongebouwen in de bestemming ‘Woongebied’. Langhout & Wiarda
neemt aan dat het de bestemming ‘Wonen - Zorg’ betreft. Door deze wijzigings-
bevoegdheid kan een (te) groot aantal woningen worden gebouwd, wat in strijd is
met een goede ruimtelijk ordening.

Reactie:

De wijzigingsbevoegdheid heeft niet betrekking op de bestemming ‘Wonen
- Zorg’, maar heeft betrekking op het kunnen bouwen van woongebouwen
binnen de bestemming ‘Woongebied’ in het aangegeven wijzigingsgebied
op de verbeelding van het bestemmingsplan. In de criteria van de wijzi-
gingsbevoegdheid is opgenomen dat de uitbreiding van het aantal wonin-
gen in overeenstemming moet zijn met een woningbouwprogramma
waarmee Gedeputeerde Staten hebben ingestemd. Hiermee wordt voor-
komen dat er een te groot aantal woningen wordt gebouwd. Er is dus geen
sprake van een strijdigheid met een goede ruimtelijke ordening.

Uit de plantoelichting blijkt niet waarom het uit te werken deel uit het vigerende
plan buiten de begrenzing van het ontwerpbestemmingsplan is gelaten. Uit het
oogpunt van een goede ruimtelijke ordening is dit onwenselijk.

Reactie:

Bij de beantwoording van de zienswijze van de provincie is aangegeven op
welke reden dit deel buiten het plangebied is gelaten. Er is ook hier geen
sprake van een strijdigheid met een goede ruimtelijke ordening.

De Woonvisie is volgens Langhout & Wiarda gebaseerd op onjuist uitgangspunten
die niet meer actueel zijn. Om deze reden verzoekt men om een nieuw woning-
marktonderzoek.

Reactie:

Voor de gemeente vormt de vastgestelde Woonvisie het uitgangspunt voor
het woongebied. De mogelijkheden in het plangebied worden hiermee
grotendeels in overeenstemming gebracht. Zoals hiervoor aangegeven
heeft de gemeente een nieuw woningmarktonderzoek uitgevoerd. Deze
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second opinion geeft geen aanleiding het bestemmingsplan verder inhou-
delijk te wijzigen.

Reactienota zienswijzen Bestemmingsplan Harlingen - Ludinga Rho Adviseurs B.V.
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3. AANPASSING BESTEMMINGSPLAN

Naar aanleiding van de zienswijzen wordt het ontwerpbestemmingsplan op de
volgende punten aangepast:

- in de bestemmingen ‘Woongebied’ en ‘Wonen - Zorg’ wordt een voor-
waardelijke verplichting opgenomen waarbij wordt bepaald dat: Het ge-
zamenlijk aantal woningen binnen de bestemmingen “Woongebied” en
“Wonen-Zorg” zal tot 2020 niet meer bedragen dan 191 . Vanaf 2020 zal
het maximum aantal woningen binnen de bestemmingen “Woongebied”
en “Wonen-Zorg” in overeenstemming zijn met een woningbouwpro-
gramma waarmee Gedeputeerde staten heeft ingestemd;

Tevens wordt de toelichting op onderdelen aangevuld, te weten:
- met de regiovisie;
- met een toetsing aan de ladder voor duurzame verstedelijking.

Reactienota zienswijzen Bestemmingsplan Harlingen - Ludinga Rho Adviseurs B.V.



Overzicht wijzigingen geldende bestemmingsplan Harlingen - Ludinga ten opzichte
van het nieuwe ontwerp bestemmingsplan Harlingen - Ludinga.

Algemeen:

In principe dienen alle bestemmingsplannen één maal in de 10 jaar geactualiseerd te
worden. Het geldende bp Harlingen - Ludinga is uit 2004 en daarom aan vernieuwing toe.
Het nieuwe plan geeft een actuele stand van zaken. Wijzigingen welke in de afgelopen
jaren hebben plaats gevonden, bijvoorbeeld verleende vrijstellingen, zijn in het nieuwe
bestemmingsplan opgenomen.

Karakter plan:

Het geldende plan was met nadruk gericht op het ontwikkelen van de wijk vanuit een leeg
gebied naar de wijk zoals deze er nu bij ligt. Het noordelijke deel is bijna geheel gevuld en
heeft daarom een meer conserverend karakter gekregen waarbij de woonblokken en
wegen te onderscheiden zijn. Dit in tegenstelling tot het zuidelijke deel waar, deels, nog
gewerkt wordt met een grote vlek waarbinnen wonen en straten mogelijk zijn. De
percelen langs de Pollendam zijn verder ongewijzigd gebleven.

Digitaal:

Het nieuwe bestemmingsplan ziet er heel anders uit aangezien er nu een plicht is om
bestemmingsplannen digitaal te maken. De gebruikte kleuren, bestemmingen en
aanduidingen zijn nu landelijk vastgelegd. Hiervan kan niet, of zeer beperkt, worden
afgeweken. Het is zelfs zo dat bij een discussie over de uitleg van regels of plankaart het
digitale bestemmingsplan prevaleert boven de analoge versie.

Plangebied:

Het plangebied in het nieuwe plan is kleiner geworden omdat het uitwerkingsgebied
direct ten oosten van het huidige noordelijke deel van Ludinga buiten de plangrens is
gebleven en daarom blijft vallen onder het huidige bestemmingsplan Ludinga. Dit is
gedaan omdat binnen de termijn van 10 jaar geen uitwerkingsplan is gemaakt. Het
opnieuw in een actualisering van het bestemmingsplan opnemen van deze
uitwerkingsbevoegdheid zou een compleet nieuwe afweging van nut en noodzaak
vergen. Deze afweging willen wij doen bij het daadwerkelijk uitwerken van deze
bestemming. Een concreet verzoek hiervoor is inmiddels van Ludinga Vastgoed
ontvangen in de vorm van een plan voor het realiseren van 179 huurwoningen in dit
gebied. Inmiddels zijn wij met de aanvrager in gesprek over de uitwerking van deze
plannen.

Regels (in huidige bestemmingsplan: voorschriften)

Bij het nieuwe bestemmingsplan zien de regels er anders uit als bij het huidige plan. In het
geldende bestemmingsplan wordt nog gewerkt met een beschrijving in hoofdlijnen.
Onder de nieuwe wetgeving bestaat dit niet meer.

Vanwege de digitalisering wordt er meer gebruik gemaakt van specifieke aanduidingen
welke ook weer terugkeren in de regels. Namen van regels zijn ook anders geworden. Zo
heet de algemene vrijstellings-bevoegdheid nu algemene afwijkingsregels. Hierin staan
een aantal zaken waarbij het college op een aantal punten, na afweging van alle belangen,
kan afwijken van het bestemmingsplan. De hierin opgenomen zaken zijn voor een groot
deel ongewijzigd gebleven.



Nog enkele bijzondere aandachtspunten/wijzigingen

- Starterswoningen: Het plan voor 26 starterswoningen aan de noordkant van het
noordelijke gebied met de daarbij horende wijziging van de plangrens is in de
plankaart meegenomen. In het voorstel tot vaststelling van het bestemmingsplan
wordt nog voorgesteld het bestemmingsvlak Wonen aan de Boontjes te vergroten om
nog 3 starterswoningen toe te laten;

- Woonblokken: In het noordelijke deel zijn, met vrijstelling, langere blokken woningen
gekomen. In plaats van blokken met 4 zijn er op sommige plekken blokken van 6
woningen gekomen. Daarmee is het gebied dichter bebouwd. Deze gerealiseerde
woonblokken zijn op de plankaart binnen de bestemming Wonen opgenomen.



Verslag bespreking Ontwerp bestemmingsplan Ludinga d.d. 6 januari 2015.

Aanwezig: G.Streppel (hamens Ludinga Vastgoed BV), D.de Vries en T.de Jong (buro Rho)
en H.Runia (gemeente Harlingen)

Het ontwerpbestemmingsplan Ludinga wordt gezamenlijk doorgenomen aan de hand van
de opmerkingen welke zijn verwoord in de brief van de heer W.Sleijfer van De Haan AGW
d.d. 20 november 2014.

Algemene opmerkingen:

- Waarom is er geen verlengingsbesluit genomen? Vanaf 1 juli 2008 moesten alle
bestemmingsplannen digitaal volgens een bepaalde norm (SVBP) opgesteld worden. Het
bestemmingsplan Ludinga voldeed niet meer aan deze norm en moest dan ook digitaal
opgesteld worden.

- Artikel 11 gebied. Dit gebied blijft buiten de grenzen van het plangebied.

- Aantal woningen: Mede naar aanleiding van de zienswijze van de provincie zal het aantal
te realiseren woningen in het overblijvende deel van Ludinga gemaximaliseerd worden. In
de regels zal worden opgenomen dat er, naast de vergunde dan wel gerealiseerde 41, nog
maximaal 150 gerealiseerd mogen worden tot 2020. Dit wordt geregeld door middel van
een voorwaardelijke verplichting in de bestemmingen ‘Woongebied’ en ‘Wonen - Zorg'.
Een hoger aantal woningen is in deze bestemmingen vanaf 2020 mogelijk indien hier een
door de provincie goedgekeurd woningbouwprogramma aan ten grondslag ligt.

Het concept raadsvoorstel hierover zal alvast ter informatie worden meegestuurd.

Ludinga BV komt met een telmodel hoeveel woningen er nog in het zuidelijke deel van de
wijk gerealiseerd kunnen worden. Dit telmodel kan dan naast het uitgangspunt van de
gemeente gelegd worden. GS geeft aan niet in een “papieren” aantallen discussie te willen
terecht komen. Hij refereert aan de woonvisie van de gemeente Harlingen 2013-2018,
waarbij 0.a. wordt gesteld dat:

1) De woning aantallen zoals vastgesteld in het woningbouwprogramma 2000-2010
niet zijn gerealiseerd, en van de genoemde oppluswoningen ( extra contingent) al
helemaal geen sprake is.

2) Wat betreft Ludinga de aantallen een schatting zijn en “woningbouw naar gelang
er vraag is wordt voorgestaan”.

Hij pleit voor een praktische benadering, ( welke marktvraag is er) en geen principiéle
discussie over aantallen ( die achteraf vaak papieren tijgers blijken te zijn, zoals o0.a uit de
woonvisie blijkt).

Op basis van het telmodel kan worden ingeschat of binnen de aangegeven periode tot
2020 discrepantie wordt verwacht tussen de met de provincie afgesproken aantallen en de
marktvraag.

Plankaart:

De nummers verwijzen naar de nummering in de eerder genoemde brief van de heer
Sleijfer.

1 + 3: Beide bouwvlakken waren als gevolg van infrastructurele werken iets kleiner
geworden. Dit wordt aangepast en beide bouwvlakken krijgen weer hetzelfde aantal



vierkante meters als in het huidige bestemmingsplan. Bij 1 komt er aan de zuidzijde een
paar vierkante meter bij en bij 3 komt er aan de westzijde een paar vierkante meter bij.
2: Situatie op ontwerp bestemmingsplankaart kan zo blijven.

4: Situatie op ontwerp bestemmingsplankaart kan zo blijven.

5: Opmerking correct. Plankaart wordt aangepast waarbij het groene vlak helemaal grijs
wordt gemaakt en daarmee de bestemming Verkeer-Verblijf krijgt.

6: Het klopt dat het artikel 11 gebied buiten het plangebied blijft.

7: De laatste 3 starterswoningen worden hier nog op de juiste wijze inbestemd. Dit was de
gemeente ook al van plan in de vorm van een ambtelijke wijziging op het ontwerp
bestemmingsplan.

8: Situatie op ontwerp bestemmingsplankaart kan zo blijven. Het groen is al geregeld in
het bestemmingsplan Het Oosterpark.

9: De situatie op ontwerp bestemmingsplankaart kan zo blijven.

10: Bestemming water blijft zo. Rest van het perceel krijgt bestemming Groen ipv
cultuurgrond.

11: De situatie op ontwerp bestemmingsplankaart kan zo blijven.

12 + 14: Dit vloeit voort uit nieuwe wet- en regelgeving en de begrenzing is gebaseerd op
de archeologische kaart Famke. De situatie op ontwerp bestemmingsplankaart kan zo
blijven.

13: De situatie op ontwerp bestemmingsplankaart kan zo blijven.

15: De situatie op ontwerp bestemmingsplankaart kan zo blijven.

16: De situatie op ontwerp bestemmingsplankaart kan zo blijven.

17: Voorkeur gaat uit om dit vlak bestemming Verkeer-Verblijf te geven in plaats van
Groen. Hiermee wordt wat meer flexibiliteit voor toekomstige ontwikkeling gehouden.
Akkoord. Dit deel krijgt alsnog bestemming Verkeer-Verblijf en wordt dus grijs.

18: Betreft waterkering. Verzoek is om waterkering alvast conform toekomstige situatie
vast te leggen. Daar waar in de toekomst stukje waterkering verdwijnt kan een via een
wijzigingsbevoegdheid de plankaart aangepast worden. Dit wordt voorgelegd aan het
Wetterskip. Actie: gemeente.

Regels:

GS: Niet besproken, maar alsnog in te brengen: Graag in de regels de minimale afstand
van de voorgevel tot de kavelgrens differenti€ren. Bij vrijstaande woningen minimaal 5
meter, bij 2 onder 1 kap en blokjes van meer dan 2 woningen minimaal 2 meter. Reactie
gemeente: Dit is al geregeld in het bestemmingsplan middels een afwijkingsbevoegdheid.
(artikel 13.4 lid a)

Nummering is weer gebaseerd op genoemde brief.
a, b, c: Geen inhoudelijke consequenties. Regels kunnen blijven conform ontwerp
bestemmingsplan.
d, e, f: Voor deze onderdelen geldt de bouwverordening niet meer. Vandaar geregeld in
bestemmingsplan. Regels kunnen blijven conform ontwerp bestemmingsplan.
g, h, i, j: Akkoord. Regels kunnen blijven conform ontwerp bestemmingsplan.
k sub i : Akkoord. Regels kunnen blijven conform ontwerp bestemmingsplan.

sub ii: Akkoord. Regels kunnen blijven conform ontwerp bestemmingsplan.

Sub iii: percentage wordt nu gemeten over hele bouwperceel. Akkoord. Regels kunnen
blijven conform ontwerp bestemmingsplan.



I: Akkoord. Regels kunnen blijven conform ontwerp bestemmingsplan.
m: Akkoord. Regels kunnen blijven conform ontwerp bestemmingsplan.
n sub i: Voor het zuidelijke deel met de bestemming Woongebied wordt het hebben van
een aanleggelegenheid opgenomen in de regel. Steigerregeling uit huidige
bestemmingsplan wordt overgenomen;
sub ii: Akkoord. Regels kunnen blijven conform ontwerp bestemmingsplan.
sub iii: Akkoord. Regels kunnen blijven conform ontwerp bestemmingsplan.
sub iv: 1: Akkoord. Regels kunnen blijven conform ontwerp bestemmingsplan.
2: Steigerregeling wordt alsnog opgenomen.
sub v: Akkoord. Regels kunnen blijven conform ontwerp bestemmingsplan.
o: Tracé zal gecontroleerd worden. Actie: gemeente.
P, 9, 1, s, t: Akkoord. Regels kunnen blijven conform ontwerp bestemmingsplan.
u: Oorspronkelijke regeling uit huidige bestemmingsplan handhaven. Zendmasten waren
in het plangebied niet toegestaan. Dit blijft dus zo.
v, w: Akkoord. Regels kunnen blijven conform ontwerp bestemmingsplan.
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Hoofdstuk1 Inleidende regels

Artikel 1 Begrippen

In deze regels wordt verstaan onder:

1.1 plan:
het bestemmingsplan Harlingen - Ludinga met indentificatienummer

NL.IMRO.0072.Ludinga-VGO1 van de gemeente Harlingen;

1.2 bestemmingsplan:
de geometrisch bepaalde planobjecten met de bijbehorende regels en de daarbij
behorende bijlagen;

1.3 aanduiding:

een geometrisch bepaald vlak 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;

1.4 aanduidingsgrens:
de grens van een aanduidingindien het een vlak betreft;

1.5 aangebouwd bijgebouw:
een aan het hoofdgebouw aangebouwd gebouw, behorende bij dat (hoofd)gebouw
en qua afmetingen ondergeschikt aan dat (hoofd)gebouw;

1.6 bebouwing:
één of meer gebouwen en/of bouwwerken, geen gebouwen zijnde;

1.7 bebouwingspercentage:
eenin de regels aangegeven percentage, dat de grootte van het deel van een terrein
aangeeft dat maximaal mag worden bebouwd;

1.8 bedrijfsgebouw:
een gebouw, dat dientvoor de uitoefening van een bedrijf;

1.9 bedrijfsvioeroppervlakte:

de totale vloeroppervlakte van de ruimte binnen een functie die wordt gebruikt voor
een (dienstverlenend) bedrijf of een dienstverlenende instelling, inclusief opslag-
en administratieruimten, en dergelijke;

1.10  bestaand:

a. ten aanzien van de bij of krachtens de Woningwet c.q. de Wet algemene
bepalingen omgevingsrecht aanwezige bouwwerken en de werken, geen
bouwwerken zijnde, en werkzaamheden: bestaand ten tijde van de
terinzagelegging van het bestemmingsplan als ontwerp;

b. ten aanzien van het overige gebruik: bestaand ten tijde van het van kracht
worden van het betreffende gebruiksverbod;

bestemmingsplan Harlingen - Ludinga
Rho Adviseurs B.V. Status: vastgesteld / 15-02-15
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1.11 bestemmingsgrens:
de grens van een bestemmingsvlak;

1.12 bestemmingsvlak:
een geometrisch bepaald vlak met eenzelfde bestemming;

1.13 bijgebouw:
een gebouw, behorende bij een op hetzelfde bouwperceel gelegen (hoofd)gebouw
en qua afmetingen ondergeschikt aan dat (hoofd)gebouw;

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

1.15 bouwgrens:
de grens van een bouwvlak;

1.16  bouwperceel:
een aaneengesloten stuk grond, waarop ingevolge de regels een zelfstandige, bij
elkaar behorende bebouwing is toegelaten;

1.17 bouwperceelgrens:
een grens van een bouwperceel;

1.18  bouwvlak:
een geometrisch bepaald vlak, waarmee gronden zijn aangeduid, waar ingevolge de
regels bepaalde gebouwen en bouwwerken, geen gebouwen zijnde zijn toegelaten;

1.19 bouwwerk:

elke constructie van enige omvang van hout, steen, metaal of ander materiaal, die
hetzij direct hetzij indirect met de grond is verbonden, hetzij direct of indirect steun
vindtin of op de grond;

1.20  cultuurgrond:
grasland, akkerbouw- en tuinbouwgronden;

1.21  (dag)recreatief medegebruik:
een (dag)recreatief gebruik van gronden dat ondergeschikt is aan de functie van de
bestemming waarbinnen dit recreatieve gebruik is toegestaan;

1.22  dak:
iedere bovenbeéindiging van een gebouw;

1.23  detailhandel:

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

bestemmingsplan Harlingen - Ludinga
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1.24  erotisch getinte vermaaksfunctie:

een vermaaksfunctie, welke is gericht op het doen plaatsvinden van voorstellingen
en/of vertoningen van porno-erotische aard, waaronder begrepen een seksbioscoop,
een seksclub en een seksautomatenhal;

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

1.26  geluidbelasting:
de geluidbelastingvanwege een weg, een industrieterrein en/of een spoorweg;

1.27  geluidgevoelige objecten:
gebouwen welke dienen ter bewoning of andere geluidgevoelige objecten of
terreinen, zoals bedoeld in de Wet geluidhinder en/of het Besluit geluidhinder;

1.28 hogere grenswaarde:

een bij een bestemmingsplan in acht te nemen maximale waarde voor de
geluidbelasting van geluidgevoelige objecten, die hoger is dan de
voorkeurgrenswaarde en die in een concreet geval kan worden vastgesteld op grond
van de Wet geluidhinder en/of het Besluit geluidhinder;

1.29 hoofdgebouw:

één of meer panden, of een gedeelte daarvan, dat noodzakelijk is voor de
verwezenlijking van de geldende of toekomstige bestemming van een perceel en,
indien meer panden of bouwwerken op het perceel aanwezig zijn, gelet op die
bestemming het belangrijkst is;

1.30  horecabedrijf en/of -instelling:

een bedrijf of instelling waar bedrijfsmatig dranken en etenswaren voor gebruik ter
plaatse worden verstrekt en/of waarin bedrijfsmatig logies wordt verstrekt, één en
ander al dan niet in combinatie met een vermaaksfunctie, met uitzondering van een
erotisch getinte vermaaksfunctie;

1.31 kampeermiddel:

een tent, een tentwagen, een kampeerauto, een caravan of een stacaravan, dan wel
enig ander daarmee vergelijkbaar voertuig of onderkomen, dat geheel of ten dele is
bestemd of opgericht dan wel wordt of kan worden gebruikt voor recreatief
nachtverblijf;

1.32  kantoor:

een gebouw, dat uitsluitend dient voor de uitoefening van administratieve
werkzaamheden en werkzaamheden die verband houden met het doen functioneren
van (semi)overheidsinstellingen, het bankwezen, en naar de aard daarmee gelijk te
stelleninstellingen;

1.33  kap:
een dak met een zekere helling;

bestemmingsplan Harlingen - Ludinga
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1.34  landschappelijke waarden:
de cultuurhistorische en de visuele waarden van het landschap;

1.35 natuurlijke waarden:
de aan een gebied toegekende waarden in verband met de geologische,
bodemkundige en biologische elementen voorkomende in dat gebied;

1.36 normaal onderhoud:

het onderhoud, dat gelet op de bestemming regelmatig noodzakelijk is voor een
goed beheer en gebruik van de gronden en gebouwen die tot de betreffende
bestemming behoren;

1.37 nutsvoorziening:

een voorziening ten behoeve van de telecommunicatie en de gas-, water- en
elektriciteitsdistributie, alsmede soortgelijke voorzieningen van openbaar nut,
waaronder in ieder geval worden begrepen transformatorhuisjes, pompstations,
gemalen, telefooncellen en zendmasten;

1.38  pand:
de kleinste bij de totstandkoming functioneel en bouwkundig-constructief

zelfstandige eenheid die direct en duurzaam met de aarde is verbonden en
betreedbaar en afsluitbaaris;

1.39 peil:
a. vooreen bouwwerk op een perceel, waarvan de hoofdtoegang direct aan de weg

grenst: de hoogte van de weg ter plaatse van die hoofdtoegang;

b. vooreen 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;

1.40 prostitutie:
het zich beschikbaar stellen tot het verrichten van seksuele handelingen voor of met
een ander tegen vergoeding;

1.41 prostitutiebedrijf:

een voor het publiek toegankelijke besloten ruimte waarin bedrijfsmatig, of in een
omvang alsof zij bedrijfsmatig was, prostitutie wordt verricht.

Onder een prostitutiebedrijf wordt in ieder geval verstaan: een erotische
massagesalon, een seksbioscoop, een seksclub, een sekstheater, een bordeel of een
parenclub, of een daarmee gelijk te stellen bedrijf, al dan niet in combinatie met
elkaar;

1.42  voorkeurgrenswaarde:

de bij een bestemmingsplan in acht te nemen maximale waarde voor de
geluidbelasting van geluidgevoelige objecten, zoals deze rechtstreeks kan worden
afgeleid uit de Wet geluidhinderen/of het Besluit geluidhinder;

bestemmingsplan Harlingen - Ludinga
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1.43  vrij beroep:

het beroep van: accountant, administratieconsulent, advocaat, apotheker, architect,
assurantiebemiddelaar, belastingconsulent, bouwkundig architect, dierenarts,
fysiotherapeut, gerechtsdeurwaarder, huisarts, interieurarchitect, logopedist,
makelaar in onroerend goed, medisch specialist, notaris, oefentherapeut,
organisatieadviseur, raadgevend ingenieur, registeraccountant, specialist, tandarts,
tandartsspecialist, tuin- en landschapsarchitect, verloskundige, dan wel een naar de
aard daarmee gelijk te stellen beroep, dat, in combinatie met de woonfunctie als
hoofdfunctie, kan worden uitgeoefend in een hoofdgebouw en/of bijgebouw(en)
datis (die zijn) bestemd voor het wonen;

1.44  vrijstaand bijgebouw:
een vrijstaand gebouw, behorende bij een op hetzelfde bouwperceel gelegen
(hoofd)gebouw en qua afmetingen ondergeschikt aan dat (hoofd)gebouw;

1.45 woning:
een complex van ruimten, uitsluitend bedoeld voor de huisvesting van één
afzonderlijk huishouden;

1.46 woongebouw:

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

1.47  woonhuis:

een gebouw, dat één woning omvat, dan wel twee of meer naast elkaar en/of geheel
of gedeeltelijk boven elkaar gelegen woningen omvat en dat qua uiterlijke
verschijningsvorm als een eenheid beschouwd kan worden.

bestemmingsplan Harlingen - Ludinga
Rho Adviseurs B.V. Status: vastgesteld / 15-02-15



131905 blz9

Artikel 2 Wijze van meten

Bij toepassing van deze regels wordt als volgt gemeten:

2.1 de dakhelling:
langs het dakvlak ten opzichte van het horizontale vlak;

2.2 de goothoogte van een bouwwerk:
vanaf het peil tot aan de bovenkant van de goot, c.q. de druiplijn, het boeibord, of
een daarmee gelijk te stellen constructiedeel;

2.3 de inhoud van een bouwwerk:
tussen de onderzijde van de begane grondvloer, de buitenzijde van de gevels (en/of
het hart van de scheidingsmuren) en de buitenzijde van daken en dakkapellen;

2.4 de bouwhoogte van een bouwwerk:

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

2.5 de oppervlakte van een bouwwerk:
tussen de buitenwerkse gevelvlakken en/of het hart van de scheidingsmuren,
neerwaarts geprojecteerd op het gemiddelde niveau van het afgewerkte
bouwterrein ter plaatse van het bouwwerk;

2.6 de afstand tot de (zijdelingse) bouwperceelgrens:
de kortste afstand vanaf enig punt van een (hoofd)gebouw tot de (zijdelingse)
bouwperceelgrens.
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Hoofdstuk2 Bestemmingsregels

Artikel 3 Agrarisch - Cultuurgrond

3.1 Bestemmingsomschrijving

De voor 'Agrarisch - Cultuurgrond' aangewezen gronden zijn bestemd voor:
a. cultuurgrond;

enin beperkte mate voor:

b. sloten, bermen en beplanting;

c. voet-enrijwielpaden;

d. nutsvoorzieningen;

met de daarbijbehorende:

e. bouwwerken, geen gebouwen zijnde.

3.2 Bouwregels

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

3.2.2 Bouwwerken, geen gebouwen zijnde

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

regels:

a. ermogen geen overkappingen worden gebouwd;

b. de bouwhoogte van erf- en terreinafscheidingen zal ten hoogste 2,00 m
bedragen;

c. de bouwhoogte van overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde, zal ten
hoogste 5,00 m bedragen.

3.3 Nadere eisen

Burgemeester en Wethouders kunnen nadere eisen stellen aan de plaats en
afmetingen van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, ten behoeve van:

a. deverkeersveiligheid; en

b. de gebruiksmogelijkhedenvan de aangrenzende gronden.
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Artikel 4 Groen

4.1 Bestemmingsomschrijving

De voor 'Groen' aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. groenvoorzieningen;

b. bermen en beplanting;

c. speelvoorzieningen;

met daaraan ondergeschikt:

d. wegenen paden;

e. parkeervoorzieningen;

f. waterlopen en waterpartijen;

met de daarbijbehorende:

g. nutsvoorzieningen;

h. bouwwerken, geen gebouwen zijnde.

4.2 Bouwregels

4.2.1 Gebouwen

Op of in deze gronden mogen geen gebouwen worden gebouwd.

4.2.2 Bouwwerken, geen gebouwen zijnde

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

regels:
a. ermogen geen overkappingen worden gebouwd;

b. de bouwhoogte van erf- en terreinafscheidingen zal ten hoogste 2,00 m

bedragen;

c. de bouwhoogte van overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde, zal ten

hoogste 5,00 m bedragen.

4.3 Nadere eisen

Burgemeester en Wethouders kunnen nadere eisen stellen aan de plaats en
afmetingen van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, ten behoeve van:

a. deverkeersveiligheid; en

b. de gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden.
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Artikel 5 Natuur

5.1 Bestemmingsomschrijving

De voor 'Natuur' aangewezen gronden zijn bestemd voor:
a. cultuurgrond;

b. groenvoorzieningen;

waarbij het behoud en de antwikkeling van de landschappelijke en natuurlijke
waarden wordt nagestreefd;

met daaraan ondergeschikt:

c. paden;

d. waterlopen en waterpartijen;

met de daarbijbehorende:

e. nutsvoorzieningen;

f. bouwwerken, geen gebouwen zijnde.

5.2 Bouwregels

5.2.1 Gebouwen
Op of in deze gronden mogen geen gebouwen worden gebouwd.

5.2.2 Bouwwerken, geen gebouwen zijnde

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

regels:

a. ermogen geen overkappingen worden gebouwd;

b. de bouwhoogte van erf- en terreinafscheidingen zal ten hoogste 2,00 m
bedragen;

c. de bouwhoogte van overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde, zal ten
hoogste 5,00 m bedragen.

5.3 Nadere eisen

Burgemeester en Wethouders kunnen nadere eisen stellen aan de plaats en
afmetingen van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, ten behoeve van:

a. de natuurlijke waaarden;

b. de verkeersveiligheid;en

c. de gebruiksmogelijkhedenvan de aangrenzende gronden.
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Artikel 6 Sport

6.1 Bestemmingsomschrijving

De voor 'Sport' aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. terreinenten behoeve van sport- en recreatieve voorzieningen;

b. gebouwen ten behoeve van sport- en recreatieve voorzieningen al dan niet in
combinatie met horeca, voorzover ondergeschikt aan en ten dienste van de
genoemde functies;

c. gebouwenten behoeve van:

1. onderhouden beheer;
2. sanitaire voorzieningen;

met de daarbij behorende:

wegen en paden;

parkeervoorzieningen;

groenvoorzieningen;

bebossing;

cultuurgrond;

waterlopen en waterpartijen;

j.  nutsvoorzieningen;

met de daarbijbehorende:

k. ervenenterreinen;

I. bouwwerken, geen gebouwen zijnde, waaronder een uitkijktoren.

Sm oo

6.2 Bouwregels

6.2.1 Gebouwen

Voor het bouwen van de gebouwen gelden de volgende regels:

a. de gebouwen zullen binnen een bouwvlak worden gebouwd,;

het bebouwingspercentage per bouwvlak zal ten hoogste 70% bedragen;

de bouwhoogte van een gebouw zal ten hoogste 7,00 m bedragen;

de dakhelling van een gebouw zal ten hoogste 60° bedragen;

in afwijking van het bepaalde onder a tot en met d mogen de in lid 6.1 sub ¢

genoemde gebouwen buiten het bouwvlak worden gebouwd met inachtneming

van de de volgende regels:

1. de afstand van een gebouw tot de weg zal ten minste 10,00 m bedragen;

2. de gezamenlijke oppervlakte van de gebouwen zal per bestemmingsvlak ten
hoogste 30 m? bedragen;

3. de bouwhoogte van een gebouw zal ten hoogste 3,00 m bedragen.

©oo o

6.2.2 Overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde

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

a. de bouwhoogte van een tribune mag ten hoogste 8,00 m bedragen;

b. de bouwhoogte van lichtmasten zal ten hoogste 15,00 m bedragen;
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c. de bouwhoogte van ballenvangers zal ten hoogste 10,00 m bedragen;
d. de bouwhoogte van overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde, zal ten
hoogste 5,00 m bedragen.

6.3 Nadere eisen

Burgemeester en Wethouders kunnen nadere eisen stellen aan de plaats en de
afmetingen van de bebouwing, ten behoeve van:

a. de milieusituatie;

b. de verkeersveiligheid;

c. de gebruiksmogelijkhedenvan de aangrenzende gronden en bouwwerken.

6.4 Specifieke gebruiksregels

Tot een gebruik strijdig met deze bestemming, wordt in ieder geval gerekend:
* het gebruik van de gronden en bouwwerken ten behoeve van een zelfstandig
horecabedrijf.

bestemmingsplan Harlingen - Ludinga

Rho Adviseurs B.V. Status: vastgesteld / 15-02-15



131905 blz 15

Artikel 7 Verkeer

7.1 Bestemmingsomschrijving

De voor 'Verkeer'aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. wegenen straten;

b. voet- enrijwielpaden;

C. groenvoorzieningen;

d. sloten, bermen en beplanting;

waarbij gestreefd wordt naar een inrichting hoofdzakelijk gericht op de afwikkeling
van het verkeer;

met de daarbijbehorende:

e. nutsvoorzieningen;

f. bouwwerken, geen gebouwen zijnde.

7.2 Bouwregels

7.2.1 Gebouwen
Op of in deze gronden mogen geen gebouwen worden gebouwd.

7.2.2 Bouwwerken, geen gebouwen zijnde

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

regels:

a. ermogen geen overkappingen worden gebouwd,;

b. de bouwhoogte van overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde, anders dan
rechtstreeks ten behoeve van de geleiding, beveiliging en regeling van het
verkeer, zal ten hoogste 5,00 m bedragen.

7.3 Nadere eisen

Burgemeester en Wethouders kunnen nadere eisen stellen aan de plaats en
afmetingen van de bebouwing, ten behoeve van:

a. deverkeersveiligheid; en

b. de gebruiksmogelijkhedenvan de aangrenzende gronden.

7.4 Specifieke gebruiksregels

Tot een gebruik strijdig met deze bestemming, wordtinieder geval gerekend:
* het inrichten van het bestemmingsvlak in afwijking van het ter plaatse van de
aanduiding 'dwarsprofiel' aangegeven dwarsprofiel.
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7.5 Afwijken van de gebruiksregels

Mits geen onevenredige afbreuk wordt gedaan aan de verkeersveiligheid en de
gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden, kan met
omgevingsvergunning worden afgeweken van het bepaalde in lid 7.4 in die zin dat
wordt afgeweken van het ter plaatse van de aanduiding 'dwarsprofiel' aangegeven
dwarsprofiel, mits hierdoor geen wezenlijke verslechtering van de geluidsituatie
optreedt.
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Artikel 8 Verkeer - Verblijf

8.1 Bestemmingsomschrijving

De voor 'Verkeer - Verblijf' aangewezen gronden zijn bestemd voor:
wegen en woonstraten;

voet- enrijwielpaden;

parkeervoorzieningen;

groenvoorzieningen;

sloten, bermen en beplanting

. waterlopen en waterpartijen, ter plaatse van de aanduiding 'water’;
met daaraan ondergeschikt:

g. tuinen, ervenenterreinen;

met de daarbijbehorende:

h. nutsvoorzieningen;

i. bouwwerken, geen gebouwen zijnde.

- D o0 oo

8.2 Bouwregels

82.1 Gebouwen
Op of in deze gronden mogen geen gebouwen worden gebouwd.

8.2.2 Bouwwerken, geen gebouwen zijnde

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

regels:

a. ermogen geen overkappingen worden gebouwd;

b. er mogen geen overkappingen, steigers en naar de aard daarmee gelijk te stellen
bouwwerken, geen gebouwen zijnde, worden gebouwd;

c. de bouwhoogte van walbeschoeiingen zal ten hoogste 0,40 m bedragen;

d. de bouwhoogte van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, anders dan
rechtstreeks ten behoeve van de geleiding, beveiliging en regeling van het
verkeer, zal ten hoogste 5,00 m bedragen.

8.3 Nadere eisen

Burgemeester en Wethouders kunnen nadere eisen stellen aan de plaats en
afmetingen van de bebouwing, ten behoeve van:

a. de verkeersveiligheid; en

b. de gebruiksmogelijkhedenvan de aangrenzende gronden.

8.4 Specifieke gebruiksregels

Tot een gebruik strijdig met deze bestemming, wordt in ieder geval gerekend:
* hetgebruik van de gronden en bouwwerken voor aanleggelegenheid.
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Artikel 9 Water

9.1 Bestemmingsomschrijving

De voor 'Water' aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. waterlopen en waterpartijen;

b. oevers;

met daaraan ondergeschikt:

c. aanleggelegenheid;

d. wegenen paden;

e. groenvoorzieningen;

f. tuinenenerven;

met de daarbijbehorende:

g. nutsvoorzieningen;

a. bouwwerken, geen gebouwen zijnde, waaronder bruggen, dammen en/of
duikers.

9.2 Bouwregels

9.2.1 Gebouwen
Op of in deze gronden mogen geen gebouwen worden gebouwd.

9.2.2 Bouwwerken, geen gebouwen zijnde

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

regels:

a. ermogen geen overkappingen, steigers en naar de aard daarmee gelijk te stellen
bouwwerken, geen gebouwen zijnde, worden gebouwd;

b. de bouwhoogte van walbeschoeiingen zal ten hoogste 0,40 m bedragen;
de bouwhoogte van overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde, zal ten
hoogste 3,00 m bedragen, gemeten ten opzichte van het gemiddelde waterpeil.

9.3 Nadere eisen

Burgemeester en Wethouders kunnen nadere eisen stellen aan de plaats en
afmetingen van de bebouwing, ten behoeve van:

a. eengoede waterhuishouding; en

b. de gebruiksmogelijkhedenvan de aangrenzende gronden.

9.4 Afwijken van de bouwregels

Mits geen onevenredige afbreuk wordt gedaan aan de waterhuishouding, de
verkeersveiligheid en de gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden, kan
met omgevingsvergunning worden afgeweken van het bepaalde in lid 9.2.2 sub b en
toestaan dat steigers of naar de aard daarmee gelijk te stellen bouwwerken, geen
gebouwen zijnde, worden gebouwd, mits de bouwhoogte ten hoogste 1,50 m
bedraagt.
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Artikel 10 Wonen

10.1 Bestemmingsomschrijving

De voor 'Wonen'aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a.
b.

woonhuizen al dan nietin combinatie met ruimte voor een vrij beroep;
bijgebouwen;

met daaraan ondergeschikt:

c
d
e.
f
8

woonstraten en paden;
parkeervoorzieningen;
groenvoorzieningen;
nutsvoorzieningen;
waterlopen;

met de daarbijbehorende:

h.

tuinen, erven en terreinen;
bouwwerken, geen gebouwen zijnde.

10.2 Bouwregels

10.2.1 Gebouwen
Voor het bouwen van gebouwen gelden de volgende regels:

a.
b.

de gebouwen zullen binnen een bouwvlak worden gebouwd;
de gezamenlijke oppervlakte van de gebouwen zal ten hoogste 50% van de
oppervlakte van het bouwperceel bedragen.

10.2.2 Hoofdgebouwen
Voor het bouwen van hoofdgebouwen gelden de volgende regels:

a.
b.

als hoofdgebouw mogen uitsluitend woonhuizen worden gebouwd;

een hoofdgebouw zal in de naar de weg gekeerde bouwgrens worden gebouwd,
dan wel ten hoogste 2,00 m daarachter;

een hoofdgebouw zal vrijstaand, dan wel twee aaneen worden gebouwd, tenzij
in het bouwvlak de aanduiding 'maximum aantal aaneen te bouwen
wooneenheden' is aangegeven, in welk geval het aantal aaneen gebouwde
hoofdgebouwen ten hoogste het in die aanduiding aangegeven aantal zal
bedragen;

de afstand van een hoofdgebouw of een blok van aaneengebouwde
hoofdgebouwen tot de zijdelingse bouwperceelgrens zal ten minste 3,00 m
bedragen;

de goothoogte van een hoofdgebouw zal ten hoogste de ter plaatse van de
aanduiding 'maximum goothoogte (m)' aangegeven goothoogte bedragen;

de bouwhoogte van een hoofdgebouw zal ten hoogste de ter plaatse van de
aanduiding 'maximum bouwhoogte (m)' aangegeven goothoogte bedragen;

de dakhelling van een hoofdgebouw zal ten minste de ter plaatse van de
aanduiding 'minimum (graden)' aangegeven dakhelling bedragen;

de dakhelling van een hoofdgebouw zal ten hoogste de ter plaatse van de
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aanduiding 'maximum (graden)' aangegeven dakhelling bedragen.

10.2.3 Bijgebouwen bij woonhuizen

Voor het bouwen van bijgebouwen bij woonhuizen gelden de volgende regels:

a. de bijgebouwen zullen ten minste 2,00 m achter de naar de weg gekeerde
gevel(s) van het hoofdgebouw dan wel het verlengde daarvan worden gebouwd;

b. hetaantal bijgebouwen zal ten hoogste twee per hoofdgebouw bedragen;
de gezamenlijke oppervlakte van de bijgebouwen per hoofdgebouw zal ten
hoogste 45 m? bedragen;

d. de gezamenlijke oppervlakte van de bijgebouwen zal per hoofdgebouw ten
hoogste 80% van de oppervlakte van het hoofdgebouw bedragen;

e. de gezamenlijke oppervlakte van de bijgebouwen zal ten hoogste 40% van de
oppervlakte van het bouwperceel, exclusief de oppervliakte van het
hoofdgebouw, bedragen;

f. de goothoogte van de bijgebouwen zal ten hoogste 3,00 m bedragen;

g. de dakhellingvan de bijgebouwen zal ten hoogste 60° bedragen.

10.2.4 Bouwwerken, geen gebouwen zijnde

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

regels:

a. de bouwhoogte van erf- en terreinafscheidingen zal ten hoogste 1,00 m bedragen
met dien verstande dat de bouwhoogte van erf- en terreinafscheidingen op een
afstand van meer dan 1,00 m achter de naar de weg gekeerde gevel(s) van het
hoofdgebouw dan wel het verlengde daarvan ten hoogste 2,00 m zal bedragen;

b. de bouwhoogte van overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde, zal ten
hoogste 5,00 m bedragen.

10.3 Nadere eisen

Burgemeester en Wethouders kunnen nadere eisen stellen aan de plaats en
afmetingen van de bebouwing, ten behoeve van:

a. eengoede woonsituatie;

b. de verkeersveiligheid;en

c. de gebruiksmogelijkhedenvan de aangrenzende gronden.

10.4 Afwijken van de bouwregels

Mits geen onevenredige afbreuk wordt gedaan aan het straat- en bebouwingsbeeld,
de woonsituatie, de verkeersveiligheid en de gebruiksmogelijkheden van de
aangrenzende gronden, kan met omgevingsvergunning worden afgeweken van:

a. hetbepaaldeinlid 10.2.2 sub d in die zin dat de afstand van een hoofdgebouw of
een blok van aaneengebouwde hoofdgebouwen tot de zijdelingse
bouwperceelgrens wordt verkleind tot ten minste 2,00 m;

b. hetbepaaldeinlid 10.2.2 sub gin die zin dat de dakhelling van een hoofdgebouw
wordt verlaagd dan wel een hoofdgebouw (over een gedeelte) wordt voorzien
van een plat dak;
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het bepaalde in lid 10.2.2 sub h en lid 10.2.3 sub g in die zin dat de dakhelling van

gebouwen wordt verhoogd tot 80°;

het bepaalde in lid 10.2.3 sub c en d in die zin dat de gezamenlijke oppervlakte

van bijgebouwen per hoofdgebouw ten behoeve van de woonfunctie wordt

vergroot tot 60 m?, mits:

1. aantoonbaar is dat het gebruik van de uitbreiding voor langere termijn
gekoppeld blijft aan de woonfunctie;

2. er sprake is van een situatie waarin de gewenste uitbreiding van een
hoofdgebouw afgewezen moet worden gelet op het straat- en
bebouwingsbeeld;

het bepaalde in lid 10.2.3 sub c en d in die zin dat de gezamenlijke oppervlakte

van bijgebouwen per hoofdgebouw wordt vergroot tot 100 m?, mits de vergroting

noodzakelijk is ten behoeve van de uitoefening van een vrij beroep, met dien
verstande dat het om een bedrijfstechnische of bedrijfseconomische noodzaak
tot uitbreiding gaat.

10.5 Specifieke gebruiksregels

Tot een gebruik strijdig met deze bestemming, wordtin ieder geval gerekend:

a.

o

het gebruik van woonhuizen in combinatie met een vrij beroep, zodanig dat de

bedrijfsvloeroppervlakte:

1. meer bedraagt dan 30% van de vloeroppervlakte van de begane grond van
het hoofdgebouw, inclusief aan- en uitbouwen op het perceel;

2. meerbedraagt dan 50 m?;

het gebruik van een woonhuis voor meer dan één woning;

het gebruik van vrijstaande bijgebouwen voor bewoning;

het gebruik van de gronden en bouwwerken ten behoeve van de uitoefening van

detailhandel.
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Artikel 11 Wonen - Kantoor

11.1 Bestemmingsomschrijving

De voor 'Wonen - Kantoor' aangewezen gronden zijn bestemd voor:
a. eenwoonhuizen al dan nietin combinatie met ruimte voor:
1. eenvrijberoep;
2. een atelier;
3. kantoordoeleinden;
b. bijgebouwen;
met de daarbijbehorende:
C. nutsvoorzieningen;
d. waterlopen;
e. tuinen, ervenenterreinen;
f. bouwwerken, geen gebouwen zijnde.

11.2 Bouwregels

11.2.1 Gebouwen

Voor het bouwen van gebouwen geldt de volgende regel:
* de gebouwen zullen binnen een bouwvlak worden gebouwd;

11.2.2 Hoofdgebouwen

Voor het bouwen van hoofdgebouwen gelden de volgende regels:

a. als hoofdgebouw mag uitsluitend één woonhuis worden gebouwd;

b. hethoofdgebouw zal binnen het bouwvlak worden gebouwd;

c. de goothoogte van het hoofdgebouw zal ten hoogste 3,50 m bedragen;

d. het hoofdgebouw zal zijn voorzien van een kap, waarvan de dakhelling ten
minste 30° en ten hoogste 60° zal bedragen.

11.2.3 Bijgebouwen bij het woonhuis

Voor het bouwen van bijgebouwen bij het woonhuis gelden de volgende regels:

a. de gezamenlijke oppervlakte van de bijgebouwen zal ten hoogste 250 m?
bedragen;

b. de goothoogte van de bijgebouwen zal ten hoogste 3,00 m bedragen;
de dakhelling van de bijgebouwen zal ten hoogste 60° bedragen.

11.2.4 Bouwwerken, geen gebouwen zijnde

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

regels:

a. de bouwhoogte van erf- en terreinafscheidingen zal ten hoogste 1,00 m bedragen
met dien verstande dat de bouwhoogte van erf- en terreinafscheidingen op een
afstand van meer dan 1,00 m achter de naar de weg gekeerde gevel(s) van het
hoofdgebouw dan wel het verlengde daarvan ten hoogste 2,00 m zal bedragen;

b. de bouwhoogte van overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde, zal ten
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hoogste 5,00 m bedragen.
11.3 Nadere eisen

Burgemeester en Wethouders kunnen nadere eisen stellen aan de plaats en
afmetingen van de bebouwing, ten behoeve van:

a. eengoede woonsituatie;

b. deverkeersveiligheid; en

c. degebruiksmogelijkhedenvan de aangrenzende gronden.

11.4  Afwijken van de bouwregels

Mits geen onevenredige afbreuk wordt gedaan aan het straat- en bebouwingsbeeld,
de woonsituatie, de verkeersveiligheid en de gebruiksmogelijkheden van de
aangrenzende gronden, kan met omgevingsvergunning worden afgeweken van het
bepaalde in lid 11.2.1 in die zin dat een bijgebouw buiten het bouwvlak wordt
gebouwd.

11.5 Specifieke gebruiksregels

Tot een gebruik strijdig met deze bestemming, wordt in ieder geval gerekend:

a. hetgebruik van een woonhuis voor meer dan één woning;

b. hetgebruik van vrijstaande bijgebouwen voor bewoning;

c. hetgebruik van de gronden en bouwwerken ten behoeve van de uitoefening van
detailhandel.
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Artikel 12 Wonen - Zorg

12.1 Bestemmingsomschrijving

De voor 'Wonen - Zorg' aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. gebouwen ten behoeve van woningen al dan niet in combinatie met
zorgvoorzieningen;

met de daarbijbehorende:

tuinen, erven en terreinen;

parkeervoorzieningen;

groenvoorzieningen;

waterlopen;

nutsvoorzieningen;

bouwwerken, geen gebouwen zijnde.

@+ o0 T

12.2 Bouwregels

12.2.1 Voorwaardelijke verplichting

Het gezamenlijk aantal woningen binnen de bestemmingen 'Wonen' en 'Wonen -
Zorg' zal tot 2020 niet meer bedragen dan 191. Vanaf 2020 zal het maximum aantal
woningen binnen de bestemmingen 'Wonen'en 'Wonen - Zorg' in overeenstemming
zijn met een woningbouwprogramma dat de schriftelijke instemming van
Gedeputeerde Staten heeft.

12.2.2 Gebouwen

Voor het bouwen van gebouwen gelden de volgende regels:

a. eengebouw zal binnen het bouwvlak worden gebouwd,;

b. als gebouw mogen uitsluitend woonhuizen en woongebouwen al dan niet in
combinatie met zorgvoorzieningen worden gebouwd,;

c. de bouwhoogte van een gebouw zal ten minste 6,00 m bedragen en ten hoogste
15,00 m bedragen;

d. de dakhellingvan een gebouw zal ten hoogste 60° bedragen.

12.2.3 Bouwwerken, geen gebouwen zijnde

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

regels:

a. de bouwhoogte van erf- en terreinafscheidingen zal ten hoogste 1,00 m bedragen
met dien verstande dat de bouwhoogte van erf- en terreinafscheidingen achter
de naar de weg gekeerde gevel(s) van het hoofdgebouw dan wel het verlengde
daarvan ten hoogste 2,00 m zal bedragen;

b. de bouwhoogte van overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde, zal ten
hoogste 5,00 m bedragen.
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12.3 Nadere eisen

Burgemeester en Wethouders kunnen nadere eisen stellen aan de plaats en
afmetingen van de bebouwing, ten behoeve van:

a. eengoede woonsituatie;

b. deverkeersveiligheid; en

c. degebruiksmogelijkhedenvan de aangrenzende gronden.

12.4  Specifieke gebruiksregels

Tot een gebruik strijdig met deze bestemming, wordtin ieder geval gerekend:
* het gebruik van gronden en bouwwerken ten behoeve van de uitoefening van
detailhandel.
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Artikel 13 Woongebied

13.1 Bestemmingsomschrijving

De voor 'Woongebied' aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. woonhuizen al dan nietin combinatie met ruimte voor een vrij beroep;
b. bijgebouwen;

met de daarbijbehorende:

woonstraten en paden;

parkeervoorzieningen;

groenvoorzieningen;

waterlopen;

tuinen, erven en terreinen;

aanleggelegenheid;

nutsvoorzieningen;

bouwwerken, geen gebouwen zijnde, waaronder bruggen, dammen en/of
duikers.

oS thm Qo

13.2 Bouwregels

13.2.1 Voorwaardelijke verplichting

Het gezamenlijk aantal woningen binnen de bestemmingen 'Woongebied' en
'Wonen - Zorg' zal tot 2020 niet meer bedragen dan 191. Vanaf 2020 zal het maximum
aantal woningen binnen de bestemmingen 'Woongebied' en 'Wonen - Zorg' in
overeenstemming zijn met een woningbouwprogramma dat de schriftelijke
instemming van Gedeputeerde Staten heeft.

13.2.2 Gebouwen

Voor het bouwen van gebouwen geldt de volgende regel:
* hetbebouwingspercentage zal per bouwperceel zal ten hoogste 50% bedragen.

13.2.3 Hoofdgebouwen

Voor het bouwen van hoofdgebouwen gelden de volgende regels:

a. alshoofdgebouw mogen uitsluitend woonhuizen worden gebouwd;

b. de afstand van een hoofdgebouw tot de naar de weg gekeerde
bouwperceelgrens zal ten minste 5,00 m bedragen;

c. de afstand van een hoofdgebouw of een blok van aaneengebouwde
hoofdgebouwen tot de zijdelingse bouwperceelgrens zal ten minste 3,00 m
bedragen;

d. een hoofdgebouw zal vrijstaand worden gebouwd, tenzij ter plaatse de
aanduiding 'maximum aantal aaneen te bouwen wooneenheden'is aangegeven,
in welk geval het aantal aaneen gebouwde hoofdgebouwen ten hoogste het in
die aanduiding aangegeven aantal zal bedragen;

e. ter plaatse van de aanduiding 'minimum volume (m3)' zal de inhoud van een
hoofdgebouw ten minste de in die aanduiding aangegeven inhoud bedragen;
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f. de goothoogte van een hoofdgebouw zal ten hoogste de ter plaatse van de
aanduiding 'maximum goothoogte (m)' aangegeven goothoogte bedragen;

g. de bouwhoogte van een hoofdgebouw zal ten hoogste de ter plaatse van de
aanduiding 'maximum bouwhoogte (m)' aangegeven goothoogte bedragen;

h. de dakhelling van een hoofdgebouw zal ten minste de ter plaatse van de
aanduiding 'minimum (graden)' aangegeven dakhelling bedragen;

i. de dakhelling van een hoofdgebouw zal ten hoogste de ter plaatse van de
aanduiding 'minimum (graden)' aangegeven dakhelling bedragen.

13.2.4 Bijgebouwen bij woonhuizen

Voor het bouwen van bijgebouwen bij woonhuizen gelden de volgende regels:

a. de bijgebouwen zullen ten minste 2,00 m achter de naar de weg gekeerde
gevel(s) van het hoofdgebouw dan wel het verlengde daarvan worden gebouwd;

b. indien een achterste bouwperceelgrens aan het water grenst, zal de afstand van
een bijgebouw tot achterste bouwperceelgrens ten minste 7,00 m bedragen,
tenzij het de Bolswardervaart betreft, in welk geval de afstand van een gebouw
tot de achterste bouwperceelgrens ten minste zal 10,00 m bedragen.

c. hetaantal bijgebouwen zal ten hoogste twee per hoofdgebouw bedragen;

d. de gezamenlijke oppervlakte van de bijgebouwen per hoofdgebouw zal ten
hoogste 45 m? bedragen;

e. de gezamenlijke oppervlakte van de bijgebouwen zal per hoofdgebouw ten
hoogste 80% van de oppervlakte van het hoofdgebouw bedragen;

f. de gezamenlijke opperviakte van de bijgebouwen zal ten hoogste 40% van de
oppervliakte van het bouwperceel, exclusief de opperviakte van het
hoofdgebouw, bedragen;

g. de goothoogte van de bijgebouwen zal ten hoogste 3,00 m bedragen;

h. de dakhelling van de bijgebouwen zal ten hoogste 60° bedragen.

13.2.5 Bouwwerken, geen gebouwen zijnde

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

regels:

a. er mogen geen steigers en naar de aard daarmee gelijk te stellen bouwwerken,
geen gebouwen zijnde, worden gebouwd;

b. de bouwhoogte van walbeschoeiingen zal ten hoogste 0,40 m bedragen;
de bouwhoogte van erf- en terreinafscheidingen zal ten hoogste 1,00 m
bedragen, met dien verstande dat de bouwhoogte van erf- en
terreinafscheidingen op een afstand van meer dan 1,00 m achter de naar de weg
gekeerde gevel(s) van het hoofdgebouw dan wel het verlengde daarvan ten
hoogste 2,00 m zal bedragen;

d. de bouwhoogte van overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde, zal ten
hoogste 5,00 m bedragen.

13.3 Nadere eisen

Burgemeester en Wethouders kunnen nadere eisen stellen aan de plaats en
afmetingen van de bebouwing, ten behoeve van:
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a.
b.
C.

een goede woonsituatie;
de verkeersveiligheid; en
de gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden.

13.4  Afwijken van de bouwregels

Mits geen onevenredige afbreuk wordt gedaan aan het straat- en bebouwingsbeeld,
de woonsituatie, de verkeersveiligheid en de gebruiksmogelijkheden van de
aangrenzende gronden, kan met omgevingsvergunning worden afgeweken van:

a.

het bepaalde in lid 13.2.3 sub b in die zin dat de afstand van een hoofdgebouw

tot de weg wordt verkleind, mits de geluidsbelasting van geluidsgevoelige

objecten zal niet hoger zijn dan de daarvoor geldende voorkeursgrenswaarde, of
een vastgestelde hogere grenswaarde;

het bepaalde in lid 13.2.3 sub cin die zin dat de afstand van een hoofdgebouw of

een blok van aaneengebouwde hoofdgebouwen tot de zijdelingse

bouwperceelgrens wordt verkleind;

het bepaalde in lid 13.2.3 sub h in die zin dat de dakhelling van een hoofdgebouw

wordt verlaagd dan wel een hoofdgebouw (over een gedeelte) wordt voorzien

van een plat dak;

het bepaalde in lid 13.2.3 sub i en lid 13.2.4 sub h in die zin dat de dakhelling van

gebouwen wordt verhoogd tot 80°;

het bepaalde in lid 13.2.4 sub a en toestaan dat een bijgebouw minder dan 3,00 m

achter dan wel voor de naar de weg gekeerde gevel(s) van het hoofdgebouw of

het verlengde daarvan wordt gebouwd;

het bepaalde in lid 13.2.4 sub b en toestaan dat de afstand van een bijgebouw tot

de achterste bouwperceelgrens wordt verkleind, met dien verstande dat, indien

het bouwperceel grenst aan de Bolswardervaart, tevens ingevolge de

Vaarwegenverordening Friesland ontheffingis verleend;

het bepaalde in lid 13.2.4 sub c en d in die zin dat de gezamenlijke oppervlakte

van bijgebouwen per hoofdgebouw ten behoeve van de woonfunctie wordt

vergroot tot 60 m?, mits:

1. aantoonbaar is dat het gebruik van de uitbreiding voor langere termijn
gekoppeld blijft aan de woonfunctie;

2. er sprake is van een situatie waarin de gewenste uitbreiding van een
hoofdgebouw afgewezen moet worden gelet op het straat- en
bebouwingsbeeld;

het bepaalde in lid 13.2.4 sub c en d in die zin dat de gezamenlijke oppervlakte

van bijgebouwen per hoofdgebouw wordt vergroot tot 100 m?, mits de vergroting

noodzakelijk is ten behoeve van de uitoefening van een vrij beroep, met dien
verstande dat het om een bedrijfstechnische of bedrijfseconomische noodzaak
tot uitbreiding gaat;

het bepaalde in lid 13.2.5 sub a en toestaan dat steigers en naar de aard daarmee

gelijk te stellen bouwwerken, geen gebouwen zijnde, worden gebouwd, met

dien verstande dat de bouwhoogte van een steiger ten hoogste 1,50 mag
bedragen.
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13.5 Specifieke gebruiksregels

Tot een gebruik strijdig met deze bestemming, wordt in ieder geval gerekend:

a. het gebruik van woonhuizen in combinatie met een vrij beroep, zodanig dat de
bedrijfsvioeroppervlakte:
1. meer bedraagt dan 30% van de vloeroppervlakte van de begane grond van

het hoofdgebouw, inclusief aan- en uitbouwen op het perceel;

2. meerbedraagt dan 50 m?;

b. hetgebruik van een woonhuis voor meer dan één woning;

het gebruik van vrijstaande bijgebouwen voor bewoning;

d. hetgebruik van de gronden en bouwwerken ten behoeve van de uitoefening van
detailhandel.

o

13.6  Wijzigingsbevoegdheid

Burgemeester en Wethouders kunnen, het plan wijzigen in die zin dat de gronden ter
plaatse van de aanduiding 'wetgevingszone - wijzigingsgebied' tevens worden
bestemd voor woongebouwen, mits wordt aangetoond dat de uitbreiding van het
aantal woningen in overeenstemming is met een woningbouwprogramma waarmee
Gedeputeerde Staten hebben ingestemd en dat na toepassing van deze
wijzigingsbevoegdheid, de bouw- en afwijkingsregels zoals opgenomen in de leden
13.2 en 13.4, van toepassing blijven, met uitzondering van:

a. het bepaalde ten aanzien van het maximum aantal aaneen te bouwen

hoofdgebouwen;
b. hetbepaalde ten aanzien van bijgebouwen, zoals opgenomenin lid 13.2.4.
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Artikel 14 Leiding - Riool

14.1 Bestemmingsomschrijving

De voor 'Leiding - Riool' aangewezen gronden zijn, behalve voor de andere daar
voorkomende bestemming(en), mede bestemd voor:

a. eenstrook ten behoeve van eenrioolpersleiding;

met de daarbijbehorende:

b. bouwwerken, geen gebouwen zijnde.

14.2 Bouwregels

14.2.1 Bouwverbod

In afwijking van het bepaalde bij de andere aangewezen bestemmingen, mogen op
of in deze gronden geen gebouwen en bouwwerken, geen gebouwen zijnde, worden
gebouwd, anders dan ten behoeve van de bestemming 'Leiding - Riool".

14.2.2 Bouwwerken, geen gebouwen zijnde

Ten behoeve van deze dubbelbestemming mogen geen bouwwerken worden
gebouwd.

14.3 Afwijken van de bouwregels

Mits geen onevenredige afbreuk wordt gedaan aan het veilig en doelmatig

functioneren van de leiding, kan met omgevingsvergunning worden afgeweken van:

* het bepaalde in lid 14.2.1 in die zin dat de in de daar voorkomende
bestemming(en) genoemde gebouwen en bouwwerken, geen gebouwen zijnde,
worden gebouwd, mits vooraf advies wordt ingewonnen bij de
leidingbeheerder.

14.4 Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk
zijnde, of van werkzaamheden

14.4.1 Vergunningsplichtige werken en werkzaamheden

Voor het uitvoeren van de volgende werken, geen bouwwerken zijnde, en

werkzaamheden is een omgevingsvergunning vereist:

a. hetontginnen, bodem verlagen of afgraven, ophogen of egaliseren van gronden;

b. hetuitvoerenvan graafwerkzaamheden dieper dan 0,40 m;

c. hetinde grond brengen van voorwerpen dieper dan 0,40 m;

d. hetaanbrengen van beplantingen en het planten van bomen die dieper wortelen
of kunnen wortelen dan 0,40 m;

e. hetaanbrengen van gesloten oppervlakteverhardingen.
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14.4.2 Uitzonderingen

Het bepaalde in lid 14.4.1 is niet van toepassing op werken, geen bouwwerken
zijnde, of werkzaamheden, die:

a. hetnormale onderhoud betreffen;

b. reedsin uitvoeringzijn op het tijdstip van kracht worden van het plan.

14.4.3 Voorwaarden

De in lid 14.4.1 genoemde vergunning kan uitsluitend worden verleend indien:

a. door die werken of werkzaamheden dan wel door de daarvan hetzij direct, hetzij
indirect te verwachten gevolgen geen onevenredige aantasting van de belangen
vandeinlid 14.1 genoemde leiding ontstaat of kan ontstaan;

b. vooraf advies wordtingewonnen bij de leidingbeheerder.
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Artikel 15 Waarde - Archeologie

15.1 Bestemmingsomschrijving

De voor 'Waarde - Archeologie' aangewezen gronden zijn, behalve voor de andere
daar voorkomende bestemming(en), mede bestemd voor:
* hetbehoudende beschermingvan de archeologische waarden van de gronden.

15.2 Bouwregels

15.2.1 Omgevingsvergunning voor het bouwen

Voor bouwwerken met een oppervliakte groter dan 50 m2, moet alvorens een

omgevingsvergunning voor het bouwen wordt verleend, door de aanvrager een

rapport worden overgelegd waarin:

a. de archeologische waarden van de gronden die blijkens de aanvraag kunnen
worden verstoord in voldoende mate zijn vastgesteld; en

b. in voldoende mate is aangegeven op welke wijze de archeologische waarden
worden bewaard en/of gedocumenteerd.

15.2.2 Voorwaarden omgevingsvergunning voor het bouwen

Indien uit het in lid 15.2.1 genoemde rapport blijkt dat de archeologische waarden
van de gronden door het verlenen van de omgevingsvergunning voor het bouwen
zullen worden verstoord, kunnen één of meerdere van de volgende voorwaarden
worden verbonden aan de omgevingsvergunning voor het bouwen:
a. de verplichting tot het treffen van technische maatregelen, waardoor de
archeologische waarden in de bodem kunnen worden behouden;
de verplichting tot het doen van opgravingen;
de verplichting de werken of werkzaamheden die leiden tot de
bodemverstoring, te laten begeleiden door een deskundige op het terrein van
archeologische monumentenzorg die voldoet aan bij de vergunning te stellen
kwalificaties.

15.3 Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk
zijnde, of van werkzaamheden

15.3.1 Vergunningplichtige werken en werkzaamheden

Voor de volgende werken, geen bouwwerken zijnde, en werkzaamheden is ongeacht
het bepaalde in de regels bij de andere op de gronden van toepassing zijnde
bestemmingen een omgevingsvergunning vereist:

a. het ontgronden, afgraven (waaronder het graven van watergangen en
waterpartijen), egaliseren en ophogen van gronden en/of het anderszins
ingrijpend wijzigen van de bodemstructuur;

b. hetuitvoeren van overige grondbewerkingen;

c. hetverwijderen en/of aanbrengen van bomen en diepwortelende beplanting;

d. het aanleggen van ondergrondse energie-, transport- en of
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communicatieleidingen.

15.3.2 Uitzondering

Het bepaalde in lid 15.3.1 is niet van toepassing op werken, geen bouwwerken

zijnde, en werkzaamheden die:

a. hetnormale onderhoud betreffen;

b. reedsin uitvoeringzijn op het tijdstip van het van kracht worden van dit plan;

c. in het kader van archeologisch onderzoek en het doen van opgravingen worden
uitgevoerd, mits verricht door een daartoe bevoegde instantie;

d. niet dieper gaan dan 0,30 m beneden het maaiveld en een kleinere oppervlakte
dan 50 m2 beslaan.

15.3.3 Voorwaarden

De in lid 15.3.1 genoemde vergunning kan slechts worden verleend indien geen
onevenredige afbreuk wordt gedaan aan de archeologische waarden van de gronden.

15.3.4 Onderzoeksplicht

Een omgevingsvergunning kan pas worden verleend nadat door de aanvrager een

rapport is overgelegd waarin:

a. de archeologische waarden van de gronden die blijkens de aanvraag kunnen
worden verstoord in voldoende mate zijn vastgesteld; en

b. in voldoende mate is aangegeven op welke wijze de archeologische waarden
worden bewaard en/of gedocumenteerd.

15.3.5 Beoordelingscriteria

Alvorens de omgevingsvergunning wordt verleend moet er ten behoeve van de
beoordeling van het rapport advies worden ingewonnen bij een ter zake deskundige.

15.3.6 Voorwaarden omgevingsvergunning

Indien uit het in lid 15.3.4 genoemde rapport blijkt dat de archeologische waarden
van de gronden door het uitvoeren van werken of werkzaamheden zullen worden
verstoord, kunnen één of meerdere van de volgende voorwaarden worden
verbonden aan de omgevingsvergunning:
a. de verplichting tot het treffen van technische maatregelen waardoor de
archeologische waarden in de bodem kunnen worden behouden;
b. de verplichtingtot het doen van opgravingen;
de verplichting de werken of werkzaamheden die leiden tot de
bodemverstoring, te laten begeleiden door een deskundige op het terrein van
archeologische monumentenzorg die voldoet aan bij de vergunning te stellen
kwalificaties.
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15.4  Wijzigingsbevoegdheid

Burgemeester en Wethouders kunnen, het plan wijzigen in die zin dat de
bestemming 'Waarde - Archeologie' ter plaatse geheel of gedeeltelijk wordt
verwijderd indien op basis van archeologisch onderzoek door een ter zake
deskundige is aangetoond dat ter plaatse geen archeologische waarden meer
aanweazig zijn.
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Artikel 16 Waterstaat - Waterkering

16.1 Bestemmingsomschrijving

De voor 'Waterstaat - Waterkering' aangewezen gronden zijn, behalve voor de
andere daar voorkomende bestemming(en), mede bestemd voor:

a. werkenten behoeve van de waterkering;

met de daarbijbehorende:

b. bouwwerken, geen gebouwen zijnde.

16.2 Bouwregels

16.2.1 Gebouwen
Op of in deze gronden mogen geen gebouwen worden gebouwd.

16.2.2 Bouwwerken, geen gebouwen zijnde

In afwijking van het bepaalde bij de andere aangewezen bestemmingen, mogen op
of in deze gronden geen bouwwerken, geen gebouwen zijnde, worden gebouwd,
anders dan ten behoeve van de dubbelbestemming 'Waterstaat - Waterkering'.

16.3 Nadere eisen

Burgemeester en Wethouders kunnen nadere eisen stellen aan de plaats en
afmetingen van de bebouwing, ten behoeve van:

a. de waterkerende functie;

b. deverkeersveiligheid;

c. de gebruiksmogelijkhedenvan de aangrenzende gronden.

16.4 Afwijken van de bouwregels

Mits geen onevenredige afbreuk wordt gedaan aan het veilig en doelmatig
functioneren van de leiding, kan met omgevingsvergunning worden afgeweken van
het bepaalde in lid 16.2.1 in die zin dat de in de daar voorkomende bestemming(en)
genoemde gebouwen en bouwwerken, geen gebouwen zijnde, worden gebouwd,
mits vooraf advies wordt ingewonnen bij het waterschap .

16.5 Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk
zijnde, of van werkzaamheden

16.5.1 Vergunningsplichtige werken en werkzaamheden

Voor de volgende werken, geen bouwwerken zijnde, en werkzaamheden, is een
omgevingsvergunningvereist:

a. hetophogen en afgraven van gronden;

b. hetplantenvan bomen en struiken;

c. hetaanbrengenenverwijderenvan verhardingen, waaronder wegen en paden.
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16.5.2 Uitzondering

Hetin lid 16.5.1 vervatte verbod is niet van toepassing op werken, geen bouwwerken
zijnde, en werkzaamheden welke:

a. hetnormale onderhoud betreffen;

b. reedsin uitvoeringzijn op het tijdstip van het van kracht worden van dit plan.

16.5.3 Beoordelingscriteria

De omgevingsvergunning kan slechts worden verleend, indien geen onevenredige
afbreuk wordt gedaan aan de waterkerende functie van de gronden.

16.6  Wijzigingsbevoegdheid
Burgemeester en wethouders kunnen het plan wijzigen in die zin dat de

dubbelbestemming 'Waterstaat - Waterkering' wordt verwijderd, indien de functie
als waterkering ter plaatse is beéindigd.
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Hoofdstuk3  Algemene regels

Artikel 17 Anti-dubbeltelbepaling

Grond die eenmaal in aanmerking is genomen bij het toestaan van een bouwplan
waaraan uitvoering is gegeven of alsnog kan worden gegeven, blijft bij de
beoordeling van latere bouwplannen buiten beschouwing.
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Artikel 18 Algemene bouwregels

De bouwgrenzen mogen in afwijking van het plan en de bestemmingen in deze

regels, uitsluitend worden overschreden door:

a. tot gebouwen behorende stoepen, stoeptreden, trappen(huizen), galerijen,
hellingbanen, funderingen, balkons, erkers, serres, entreeportalen, veranda's en
afdaken, mits de overschrijding niet meer bedraagt dan 1,50 m;

b. andere ondergeschikte onderdelen van gebouwen, mits de overschrijding niet
meer bedraagt dan 1,00 m.
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Artikel 19 Algemene gebruiksregels

Tot een gebruik, strijdig met deze bestemming, wordtin ieder geval gerekend:

a. het gebruik van de gronden voor de opslag van schroot, afbraak- en
bouwmaterialen, anders dan ten behoeve van de uitvoering van krachtens de
bestemming toegelaten bouwactiviteiten en werken en werkzaamheden,;
het gebruik van de gronden voor het storten van puin en afvalstoffen;
het gebruik van de gronden voor de stalling en opslag van (aan het oorspronkelijk
gebruik onttrokken) voer-, vaar- en/of vliegtuigen;

d. hetgebruik van de gronden als standplaats voor kampeermiddelen;

e. het gebruik van de gronden en bouwwerken ten behoeve van een
prostitutiebedrijf.
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Artikel 20 Algemene afwijkingsregels

Mits geen onevenredige afbreuk wordt gedaan aan het straat- en bebouwingsbeeld,
de woonsituatie, de sociale veiligheid, de brandveiligheid, de verkeersveiligheid en
de gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden, kan met
omgevingsvergunning worden afgeweken van:

a. de bij recht in de regels gegeven maten, afmetingen en percentages, tot ten
hoogste 10% van die maten, afmetingen en percentages;

b. de bestemmingsregels in die zin dat het beloop of het profiel van wegen of de
aansluiting van wegen onderling in geringe mate wordt aangepast, indien de
verkeersveiligheid en/of -intensiteit daartoe aanleiding geeft;

c. de bestemmingsregelsin die zin dat bouwgrenzen worden overschreden, indien
een meetverschil daartoe aanleiding geeft;

d. de regels ten aanzien van de bouwhoogte van bouwwerken, geen gebouwen
zijnde, in die zin dat de bouwhoogte van de bouwwerken, geen gebouwen
zijnde, wordt vergroot tot ten hoogste 10,00 m;

e, ~~de regefs ten aanzien van de bouwhoogte van bouwwerkemn, geen gebouwen

behoeve van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, en ten behoeve vanm zends,

omtvangst- en/of sitenemasten, wordt vergroot tot tem hoogste 46,00 mm;

e. het bepaalde ten aanzien van het bouwen van gebouwen binnen het bouwvlak
in die zin dat de grenzen van het bouwvlak naar de buitenzijde met ten hoogste
1,50 m worden overschreden door:

1. plinten, pilasters, kozijnen, gevelversieringen, ventilatiekanalen en
schoorstenen;

2. gevel-enkroonlijsten en overstekende daken;

3. erkers over maximaal de halve gevelbreedte, ingangspartijen, luifels,
balkons en galerijen;

f. hetbepaalde ten aanzien van de maximale bouwhoogte van gebouwen in die zin
dat de bouwhoogte van de gebouwen ten behoeve van plaatselijke verhogingen,
zoals schoorstenen, luchtkokers, liftkokers en lichtkappen, mits:

1. de maximale oppervlakte van de vergroting ten hoogste 10 m? zal bedragen;
2. de bouwhoogte leidt tot een hoogte welke ten hoogste 1,25 maal de
maximale bouwhoogte van het betreffende gebouw zal bedragen.
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Artikel 21 Overige regels

21.1 Voldoende parkeergelegenheid

a. Een bouwwerk, waarvan een behoefte aan parkeergelegenheid wordt verwacht,
kan niet worden gebouwd of gebruikt wanneer op het bouwperceel of in de
omgeving daarvan niet in voldoende parkeergelegenheid is voorzien en in stand
wordt gehouden.

b. Bij een omgevingsvergunning wordt aan de hand van op dat moment van
toepassing zijnde beleidsregels bepaald of er sprake is van voldoende
parkeergelegenheid.

c. Bij een omgevingsvergunning kan worden afgeweken van het bepaalde in sub a
en worden toegestaan dat in minder dan voldoende parkeergelegenheid wordt
voorzien, mits dit geen onevenredige afbreuk doet aan de parkeersituatie.
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Hoofdstuk4  Overgangs- en slotregels

Artikel 22 Overgangsrecht

22.1 Overgangsrecht bouwwerken

a. Eenbouwwerk 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 vergroot,

1. gedeeltelijk worden vernieuwd of veranderd;

2. nahetteniet 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.

b. Het bevoegd gezag kan eenmalig in afwijking van het bepaalde in sublid a. een
omgevingsvergunning verlenen voor het vergroten van de inhoud van een
bouwwerk als bedoeld in lid a met maximaal 10 %.

c. Sublid a is niet van toepassing op bouwwerken die weliswaar bestaan op het
tijdstip van inwerkingtreding van het plan, maar zijn gebouwd in strijd met het
daarvoor geldende plan, daaronder begrepen de overgangsbepaling van dat plan.

22.2  Overgangsrecht gebruik

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

b. Het is verboden het met het bestemmingsplan strijdige gebruik, bedoeld in
sublid a, 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.

c. Indien het gebruik, bedoeld in sublid a, na de 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.

d. Sublid a is niet van toepassing op het gebruik dat reeds in strijd was met het
voorheen geldende bestemmingsplan, daaronder begrepen de overgangsregels
van dat plan.
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Artikel 23 Slotregel

Deze regels worden aangehaald als:
Regels van het
bestemmingsplan Harlingen - Ludinga

van de gemeente Harlingen.

Behorend bij besluitvan ..........
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