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1.  Inleiding 
 
De initiatiefnemers, de familie Hopman, hebben aan de Verlengde Zandweg 1, 1934 BK te Egmond aan den Hoef 
in de gemeente Bergen, gronden in gebruik met daarop een agrarische bedrijfsbestemming (bloembollenbedrijf) 
met onder andere een bedrijfswoning, bedrijfsgebouwen en overige bouwwerken w.o. kassen.  

 

 
             Topografisch kaartbeeld met de ligging van de locatie 
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Het bedrijf ligt ten noorden van de kern Egmond aan den Hoef, aan de noord- en westzijde aansluitend aan een 
recreatiepark met recreatiewoningen, aan de oostzijde aansluitend aan het agrarische gebied.  Aan de straatzijde 
ligt de locatie aansluitend aan lintbebouwing met verschillende lintfuncties. 
 
De Verlengde Zandweg heeft ter hoogte van de locatie geen doorgaande verkeersfunctie en is op dat deel 
onverhard. 
De Verlengde Zandweg sluit aan op de Herenweg N - 511, onderdeel van de regionale kustweg tussen 
Castricum en Bergen.  
 
De familie wil op basis van het provinciale Ruimte voor Ruimte beleid (RvR) het oorspronkelijke bedrijf 
planologisch beëindigen en omvormen tot een woonlocatie. Daarnaast het amoveren van in onbruik geraakte 
bouwwerken en het realiseren van enkele woonkavels. 
Om dit project van sloop en sanering te kunnen financieren wordt op basis van het RvR beleid een aantal 
(compensatie) woonkavels gerealiseerd.  

 
 
 
2.  Aanleiding 
 
Een duurzame voortzetting van de agrarische functie is niet realistisch. De functie (bloembollenbedrijf) is reeds 
langere tijd gestaakt en een verdere grondpositie (productiegronden) ontbreekt.  
 
De voormalige agrarische bebouwing is vandaag de dag hoofdzakelijk in gebruik voor opslag en 
stallingdoeleinden. De kwaliteit van het complex is matig tot slecht, met uitzondering van de loods op het 
achterterrein. Het geheel heeft een vrij rommelig karakter. Er is sprake van een storende situatie. 
Het beoogde doel is in elk geval een ruimtelijke kwaliteitsverbetering. 
 
De initiatiefnemers willen met dit plan een kwaliteitslag maken die anders niet realiseerbaar is.  Vanaf 2008 is 
ingezet op dit voornemen en is met de gemeente overleg gaande inzake een haalbaar plan. 
Na goed overleg heeft de gemeente in principe ingestemd met het project (onder het gebruikelijke voorbehoud 
van goedkeuring) en aangegeven welk traject doorlopen dient te worden. Deze brief van de gemeente d.d. 28 
juni 2011 nr. 1101510 is als Bijlage A is aan de stukken toegevoegd. De gemeente heeft in dit voortraject tevens 
het advies gevraagd van de MRA (Milieudienst) dat eveneens in Bijlage A is opgenomen. 
Door het tijdsverloop is er enig verschil ontstaan in de planologische situatie. Was bij aanvang van het project het 
bestemmingsplan uit 1998 vigerend. Inmiddels heeft de gemeente een nieuw bestemmingsplan Landelijk Gebied 
Zuid vastgesteld.  
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3. De ruimtelijke onderbouwing 
 
De ruimtelijke onderbouwing is opgebouwd vanuit de Handreiking Ruimte voor Ruimte van de provincie Noord-
Holland. Daarbij wordt naast de in- en aanleiding, ingegaan op de algemene kenmerken van het betrokken 
project en de kenmerken, welke noodzakelijk zijn voor een goede beoordeling.  
Door middel van een stappenplan wordt ingezoomd op de verschillende onderdelen die betrokken zijn bij het 
project. Het stappenplan is hierna verder uitgewerkt. 
 
 
4. Ruimte voor Ruimte  
 
Door de provincie is een Ruimte voor Ruimte beleid opgesteld dat door de gemeente Bergen als beleidsstuk is 
overgenomen. Ruimte voor Ruimte is volgens de provincie en de gemeente bij uitstek een goede werkwijze om 
ongewenste bebouwing of storende functies uit het landelijk gebied te kunnen verwijderen.  
Uitgangspunt daarbij is, naast de verbetering van de ruimtelijke kwaliteit in algemene zin, het tegengaan van 
verrommeling van het buitengebied.  
 

 
 
In dat kader wordt het project in een zogenaamd stappenplan verder en nader uitgewerkt, waarbij alle van belang 
zijnde aspecten de revue passeren.  
 
In vogelvlucht is, zonder in details te treden, het stappenplan hierna weergeven: 
 
  Stap 1, initiatieffase: 

  Beoordeling huidige situatie, storende situatie in relatie met cultuurhistorie,  
  landschap, beleid en functionaliteit.  

  Conclusie: RvR verbetering van ruimtelijke kwaliteit.     
  Beslis(moment): toetsing door gemeente     
  

  Stap 2, tekenen en rekenen      
  Compensatielocatie verklaren en analyse van stap 1, ontwerpschetsplan, 
  (sloop/sanering)offertes, waardebepaling.  
  1e opzet exploitatie berekening (zie RvR rekenblad).   
  Advies(moment) gemeente      
  

  Stap 3, uitwerking/detaillering 
  Beeldkwaliteitsplan, definitieve exploitatie opzet.    
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  Beslis(moment): toetsing door gemeente                      
   

  Stap 4, realisatie 
  Juridische en planologische verankering, vergunningen, verkoop.  

    
Op 22 juni 2010 is de Provinciale Ruimtelijke (Verordening) Structuurvisie vastgesteld.  
 
Artikel 16 van de PRVS regelt de Ruimte voor Ruimte regeling: 
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Nadien, op 31 mei 2011, is de uitvoeringsregeling Ruimte voor Ruimte (verordening) vastgesteld. 
 
 
De provinciale inzet is een kwaliteitsverbetering van het buitengebied: 
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Het relevante deel van de Uitvoeringsregeling Ruimte voor Ruimte is als bijlage B onverkort opgenomen. 
De volledige tekst is beschikbaar op de website van de provincie Noord-Holland. 
 

 
   
 
5. De betrokken locatie en gemeentelijk beleid 
 
Voor een goed beeld aangaande de bij de “wijziging” betrokken gronden (huidige situatie) wordt nader 
ingezoomd op de locatie. 
 
5.1 Kadastrale situatie 
 
Het RvR project omvat een tweetal kadastrale kavels, de betrokken kadastrale kavels zijn bekend onder 
Kadastrale gemeente Egmond-Binnen, sectie E, perceel 818 en 819 (deels). 
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5.2  Vigerende planologische aspecten 
 
De bestaande (bedrijf)locatie is geregeld in het bestemmingsplan “Landelijk Gebied Zuid” (vastgesteld 2 juli 
2013). 
 

 
                       Beoogd bestemmingsplan van 2013 
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In het bestemmingsplan is het bouwvlak (1) uit 1998 opnieuw ingetekend.  
 
De zuidelijk gelegen gronden (Verlengde Zandweg 10) hebben een agrarische bestemming met bouwvlak. 
Daarnaast heeft het perceel de aanduiding  “specifieke vorm van bedrijf – koetsiersbedrijf)”. De omvang van deze 
bestemming is tevens afgestemd op de feitelijke situatie. Deze bestemming omvat geen (milieu) belemmering 
voor de beoogde ontwikkeling aan de overzijde. 
 
Het perceel Verlengde Zandweg nr. 8 (nr. 3) heeft de bestemming “Wonen” met aanduiding “specifieke vorm van 
wonen – voormalige agrarische bedrijfsbebouwing”. Deze  bestemming omvat geen (milieu) belemmering voor de 
beoogde ontwikkeling aan de overzijde. 
 

 
5.3 Structuurvisie Landelijk Gebied  
 
In de structuurvisie worden de doelstellingen voor het landschap aangeven: 

 behouden waardevol agrarisch cultuur landschap; 
 opheffen en tegengaan verrommeling; 
 cultuurhistorisch erfgoed beschermen en zichtbaar en beleefbaar maken. 

 
Ten aanzien van het Wonen is een visie op hoofdlijnen opgenomen.  

 
 
Met name het laatste aandachtsreepje is van belang voor het RvR project. De structuurvisie is een visie op 
hoofdlijnen dat nader uitgewerkt wordt in een Landschapsontwikkelingsplan (LOP). De structuurvisie gaat niet in 
op Ruimte voor Ruimte vraagstukken, anders dan een vermelding dat het provinciale beleid daar ruimte voor 
maakt. 
 
 
5.4 Landschapsontwikkelingsplan (LOP) 
 
Het LOP heeft als doel het behouden, versterken en ontwikkelen van de landschappelijke kwaliteit en samenhang 
van het buitengebied. Waarbij met name de verschillen tussen de duinen, de binnenduinrandzone en de polders 
een belangrijk uitgangspunt is. 
 
Het LOP omvat een onderdeel landschappelijke identiteit waarin de kernwaarden van de historische 
erven in het Binnenduinrandgebied en in het poldergebied zijn verwoord. 
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Vervolgens is de historische ontwikkeling alsmede de ruimtelijke kwaliteit van onder meer het lintdorp Egmond 
aan den Hoef weergegeven:  
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Ten slotte zijn de doelstellingen geformuleerd:  
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Conclusie is dat het RvR project in overeenstemming is met zowel de structuurvisie als het 
landschapsontwikkelingsplan.  
 
 
 
 
 
5.5 Welstandnota  
 



Bureau Buitenweg                                           Geheel of gedeeltelijk overnemen van teksten en/of afbeeldingen uit deze ruimtelijke onderbouwing 
                                                                                                                                              is niet toegestaan zonder schriftelijke toestemming van de opsteller 

1473-184  Ruimte voor Ruimte,  Fam. A.E.M. Hopman, Verlengde Zandweg 1 te  Egmond aan den Hoef 13 

De gemeenteraad heeft een Welstandnota opgesteld van waaruit de “adviescommissie Ruimtelijke kwaliteit” het 
college adviseert over de vraag of een bouwplan “voldoet aan redelijke eisen van welstand”.  
 
Het beoogde project valt onder de gebiedsaanduiding J2, Landelijk gebied, Bebouwing in de polder. 
De gebiedsbeschrijving, waardebepaling en beleid en het bijzonder welstandsniveau zijn in criteria verwoord. 
Deze informatie is als Bijlage C aan de stukken toegevoegd. 
 
 
6.  Stappenplan (initiatieffase) 
 
Stap 1, initiatieffase: 

Beoordeling huidige situatie, storende situatie in relatie met cultuurhistorie, landschap, beleid en 
functionaliteit. Conclusie: RvR verbetering van ruimtelijke kwaliteit.     
  
Beslis(moment): toetsing door gemeente.       

 
6.1 Huidige situatie 
 
In aansluiting op wat is opgemerkt in het eerste deel van deze onderbouwing wordt de huidige situatie verder 
inzichtelijk gemaakt, met onder meer inzicht in de mate van storendheid en de cultuur historische aspecten. 
 
 
6.2 Storende situatie 

 
De centrale vraag uit het RvR beleid in stap 1 omvat: is het gebouw, de gebouwen en/of de functie in 
kwestie storend? 

 
Bij dit project is er in de huidige situatie, waarbij de omgeving zich meer en meer wijzigt, sprake van een 
kleinschalig agrarisch binnenduinrandgebied dan zich geleidelijk omvormt naar een meer en meer 
“woon/recreatiegebied”. Daardoor is er inmiddels sprake van “storende bebouwing” ook sprake van een storende 
(niet meer in gebruik zijnde) bestemmingsregeling. 
 
De agrarische bestemming op deze locatie is niet langer functioneel, het gebruik omvat vandaag de dag in 
hoofdzaak opslag van recreatiemiddelen (waaronder voertuigen) en overige voertuigen. 
Het voorterrein ligt deels braak en het geheel toont een verdergaande vorm van verloedering. Het gaat hier om 
voormalige agrarische bouwwerken zoals schuren en kassen. De boogkas ligt opgeslagen.   
 
Een deel van de gronden is nog hobbymatig in gebruik voor de teelt van agrarische producten.  
Een groot deel van de locatie is verhard met betonplaten en dergelijke. Daarnaast staan er op het terrein een 
tweetal losse opslagruimten.  
 
In Bijlage D is een taxatierapport van Klaver Agrarisch (Nieuwe Niedorp) opgenomen met daarin een 
omschrijving van het registergoed. Daarmee ontstaat er een goed inzicht in de huidige situatie. 
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Beeldimpressie huidige situatie 
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           Situatie in 2013 
 
Het amoveren van deze bouwwerken is een forse kwaliteitsverbetering ten opzichte van de huidige (desolate) 
situatie. 
 
 
6.3 Cultuurhistorische aspecten  
 
Rond 1900 bestond het gebied achter de duinen uit een onregelmatige blokverkaveling, ontstaan op oude 
strandwallen, met solitaire en incidentele (lint)bebouwing. Dit beeld van openheid is met name door het 
toevoegen van het recreatiecomplexen grotendeels verloren gegaan. 
 
 
De cultuurhistorische aspecten, met name gericht op de openheid en doorzichten op het achterliggende 
polderlandschap in het gebied, is in algemeenheid gebaat bij een verwijderen van de schuren van dit bedrijf en 
overige bedrijvigheid in het gebied. 
Daar kan echter geen sprake van zijn gelet op de feitelijke situatie wat als uitgangspunt gehanteerd dient te 
worden. 
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                     Gebied rond 1900 
 
Uit de topografische beelden (1: 50.000) van omstreeks 1950 en 2000 blijkt dat het gebied na 1950 ingrijpend is 
veranderd met name door realisatie van het recreatiecomplex. Was in 1950 het gehele Zandpad nog een 
onverharde weg, in 2012 is slechts het deel nabij deze locatie (nog) onverhard. 
Wel wordt duidelijk dat al voor 1950 het Zandpad als lintbebouwing verder is ontwikkeld. 
 

 
Omstreeks het jaar 1950                    Omstreeks het jaar 2000 
 
Het topografisch beeld van heden (schaalomvang 1:25000, zie hierna) wijkt niet substantieel af van het beeld 
(1:50.000) uit het jaar 2000, maar geeft een meer gedetailleerd inzicht in aanwezige bebouwing en grondgebruik. 
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           Omstreeks 2012 
 
Hoewel de agrarische bebouwing op de locatie is ontstaan vanuit een agrarische ontwikkeling en daarmee als 
gebiedseigen beschouwd moet worden, is de huidige context, de relatie met het recreatiecomplex, een lastige en 
zeker agrarisch gezien niet langer meer duurzaam. Het toevoegen van een recreatiecomplex heeft het gebied in 
een richting geduwd die toch voor een duurzame landbouw beperkingen met zich meebrengt.  
 
Het verwijderen van nu voormalige agrarische bouwwerken sluit aan op het ingezette beleid uit de jaren daarvoor 
van de gemeentelijke (ondersteund door de provinciale) overheid.  
 
Het bedrijf ligt achter het recreatiecomplex en is daardoor vanaf de west- en noordkant beperkt zichtbaar. Vanuit 
het oosten is er sprake van inmiddels zeer storende bebouwing.  
 
De mate van storendheid is ook niet zozeer gelegen in het gegeven van aanwezigheid maar meer omdat er 
sprake is geworden van een hinderlijke functie (bestemming) en het feitelijke gebruik in relatie met de veranderde 
omgeving.  
 
Het feitelijke agrarische gebruik is sinds 2008 al reeds definitief beëindigd en een duurzame voortzetting is niet 
meer aan de orde. In dat beeld is een functiewijziging een verbetering van de ruimtelijke kwaliteit waarvoor (ook) 
het RvR beleid van toepassing is.  
Het omvormen van een bedrijfsfunctie naar een woonfunctie, aansluitend op de reeds ingezette linttypering 
(periode 1900-1950) dient als cultuurhistorisch uitgangspunt gekozen te worden.  
Overige cultuurhistorische aspecten spelen hier geen bepalende rol. 
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6.4 Te handhaven bouwwerken 
 
Door de functiewijziging komt ook de huidige agrarische bedrijfswoning in aanmerking voor een ander gebruik. 
Het meest doelmatige gebruik van de bedrijfswoning is woondoeleinden waarbij ondergeschikte bedrijvigheid aan 
huis niet uitgesloten moet worden.  
Het gaat hier om een vrij eenvoudige woning (1981) zoals in die periode gebruikelijk voor een agrarische 
bedrijfswoning (bungalowtype) met aangebouwd bijgebouw (1993). De woning heeft een (vandaag de dag) 
beperkte inhoud van circa 430 m3, het aangebouwde bijgebouw omvat een oppervlakte van circa 200 m3. Het 
grootste deel van het bijgebouw is inmiddels voor woondoeleinden in gebruik. Amovering van dit aangebouwde 
bijgebouw is niet aan de orde.  
 
Inzet van verdere planontwikkeling is dat de woning en het aangebouwde bijgebouw geheel voor 
woondoeleinden wordt bestemd en dat daarnaast de gebruikelijke gemeentelijke bijgebouwenregeling van 
toepassing wordt. Dit is noodzakelijk omdat er door amovering van bedrijfsgebouwen zoals voorzien, er 
bijgebouwen bij de bedrijfswoning ontbreekt. Opslag (tuinmeubelen e.d.) en stalling (auto’s) was voorzien in de 
schuurruimte van het bedrijf.  
 

                                                        
                                                      Voorzijde van de woning 
 

 
Achterzijde van de woning met aanbouw uit 1993 
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 Overzijde van de locatie (huis van de buren,nr.10)       Zicht op overzijde (nr.8) en de ontsluiting 
               
   
 
6.5 Te amoveren bouwwerken 
 
Het grootste deel van de (agrarische) bebouwing is niet verder noodzakelijk voor het te wijzigen gebruik en dient 
verwijdert te worden. 
Daarvoor komt ondermeer de volgende bouwwerken in aanmerking: 
 - schuurruimte   (1973)  circa 400 m2; 
 - aangebouwd schuurruimte (1973)  circa 150 m2; 
 - schuurkas   (1975)  circa  615 m2; 
 - loods    (1996)  circa  300 m2; 
 - garageboxen     circa 75 m2; 
 - tunnelkas     circa    265 m2; 
 
In totaal gaat het hier om circa 1800 m2 aan bouwwerken welke worden gesloopt dan wel niet meer wordt 
opgebouwd. 
Daarnaast is er nog sprake van circa 1000 m2 aan erfverharding in de vorm van betonverharding en betonplaten 
wat wordt verwijderd. Het aspect van “verharding” komt bij de watertoets eveneens aan de orde. 
 
 
 
Impressie van de te amoveren bouwwerken 
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                           Te verwijderen erfverharding (gearceerd) en bouwwerken 
 
6.6 Provinciaal beleid  
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Onderdeel van een ruimtelijke onderbouwing en dus ook van een RvR project is het beleid van de (hogere) 
overheid. In dat kader is met name het provinciale beleid ten aanzien van de cultuurhistorie,  
de structuurvisie en verordening aan de orde. 
 
T.a.v. de beoogde ontwikkeling wordt in de provinciale stukken aangegeven dat het gebied is aangeduid voor 
gecombineerde landbouw en bollenconcentratiegebied. 
Feitelijk in gebruik zijnde bollengronden worden met dit project niet aangetast. Beide aanduidingen leggen geen 
beperkingen op ten aanzien van het RvR project. 
 
Daarnaast valt een groot deel van de locatie onder de aanduiding Bestaand Bebouwd Gebied (BBG).  
 

                                                       
 
Omdat het hier een RvR project betreft heeft de aanduiding BBG geen directe invloed op het project. 
 
Conclusie is dat het beoogde RvR project overeenkomstig het provinciale beleid is en dat er geen 
belemmeringen zijn.   
Binnen dat beleidskader zijn de cultuurhistorische aspecten gewaarborgd.  
In het planologisch kader wordt nader ingezoomd op het ruimtelijk beleid van de verschillende overheden. 
  
Relatie bestaand bebouwd oppervlak 
In art. 16 lid 1a (bijlage B) van PVRS staat dat er sprake moet zijn van: 
 “een vermindering van het bebouwd oppervlak door een netto afname van bebouwing”. 
Voor een goed beeld wordt ingezoomd op stap 2 van het project waaruit blijkt wat er op de locatie teruggebouwd 
wordt om het project tot een goed resultaat te kunnen komen. 
Uit de berekening en de conclusies blijkt dat er 2 kavels noodzakelijk zijn waarop twee vrijstaande woningen 
kunnen worden gebouwd. 
Er is dus sprake van een toename van 2 woningen met bijgebouw (2 x {circa 120 m2 + max. 60 m2}) = circa 360 
m2. Er wordt circa 1800 m2 geamoveerd. Dat wil zeggen dat maximaal 30% wordt teruggebouwd. Dit houdt een 
netto vermindering van 70% in. Hiermee wordt ruimschoots voldaan aan het gestelde in art. 16 van de PRVS.    
 
 



Bureau Buitenweg                                           Geheel of gedeeltelijk overnemen van teksten en/of afbeeldingen uit deze ruimtelijke onderbouwing 
                                                                                                                                              is niet toegestaan zonder schriftelijke toestemming van de opsteller 

1473-184  Ruimte voor Ruimte,  Fam. A.E.M. Hopman, Verlengde Zandweg 1 te  Egmond aan den Hoef 22 

6.7  Ecologische aspecten 
 
De locatie ligt op circa 550m afstand van het EHS (binnenduinrand) gebied. De locatie valt niet onder het 
weidevogelleefgebied en het Binnenduinrandgebied is niet aangewezen als Natura 2000 gebied (Noord-
Hollandsduinreservaat). Ten aanzien van de natuuraspecten is een quick scan uitgevoerd welke als Bijlage E aan 
de stukken is toegevoegd. 
De conclusie van deze rapportage is hierna weergegeven waarbij geconcludeerd wordt dat er geen 
belemmeringen zijn voor het beoogde project. Dat alleen voorzorgsmaatregelen nodig zijn. 
 

 
 
 
 
 
 
6.8 Archeologische aspecten 
 
Ten aanzien van de archeologische aspecten dient nader onderzoek verricht te worden. Daarbij wordt ingezoomd 
op de locatie waarbij met name op de gronden waar gebouwd gaat worden gekeken dient te worden naar de 
aanwezigheid van archeologische resten. 
Het rapport is als Bijlage F aan de stukken toegevoegd. De samenvatting is hierna onverkort weergegeven, de 
stukken liggen bij de gemeente ter beoordeling. 
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Bij dit project wordt niet dieper gegraven dan 95cm –mv waardoor het terrein vrijgegeven kan worden. 
Nader onderzoek is niet van toepassing. 
 
6.9 Milieu en overige aspecten  
 
6.9.1 Bodemkwaliteit 
In 2010 is er een grondonderzoek gedaan (Eindsituatie Bodemonderzoek) i.v.m. beëindiging bedrijfsactiviteiten 
van het bloembollenbedrijf. Het doel van dat onderzoek was of er verontreinigingen van de bodem aanwezig is 
als gevolg van de uitgevoerde bedrijfsactiviteiten. 
De conclusie van dat geaccordeerde rapport van Grondslag, projectnr.15376 d.d. 21- 01- 2010 is hierna 
weergegeven.  
Het volledige rapport is niet direct meer relevant maar zo nodig beschikbaar bij de gemeente en de milieudienst. 
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In het kader van het beoogde woningbouwplan is er aanvullend verkennend onderzoek gedaan op dat deel van 
het terrein dat voor woondoeleinden in gebruik wordt genomen. 
De conclusie van dat rapport van Grondslag, projectnr. 15376 d.d. 14 maart 2012 is hierna weergeven. 
Het volledige rapport is als Bijlage G, m.u.v. de rapportbijlagen II, III, IV en V aan de stukken toegevoegd. 
 

 
 
  
6.9.2 Asbest aspecten 
 
In het kader van de milieuwetgeving is onderzoek gedaan naar de aanwezigheid van asbest. 
Dit mede naar aanleiding van de beoogde sloop en sanering van de locatie. 
Het advies uit dat rapport van Checkpoint nr. CMC-1202-275 is hierna weergegeven. Het volledige rapport is 
(m.u.v. de rapportbijlagen) als Bijlage H opgenomen. 
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6.9.3 Geluid (Wgh) 
 
Geluidsaspecten veroorzaakt door het wegverkeer kunnen een rol spelen ten aanzien van de aan te houden 
afstand van de beoogde woningen tot de bestaande weg. Ook kunnen bouwtechnische maatregelen nodig blijken 
te zijn indien de z.g. voorkeursgrenswaarde wordt overschreden. 
 
De nabij gelegen Verlengde Zandweg is een onverharde weg zonder een doorgaande functie.  
De woning nr. 1 van initiatiefnemer is de laatste woning op dit (verder) agrarische ontsluitingspad. 
De conclusie is dat er geen geluidprobleem is van het verkeer vanaf deze weg. Nader onderzoek is niet aan de 
orde. 
 
 
 
6.9.4 Luchtkwaliteit en externe veiligheid  
 
Luchtkwaliteit 
In de Wet milieubeheer (Wm) zijn de grenswaarden op het gebied van de luchtkwaliteit vastgelegd.  
Voor de ruimtelijke ordeningspraktijk zijn met name de grenswaarde voor fijnstof en stikstofdioxide 
van belang. 
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Het gaat hier om een wijziging van bedrijfsdoeleinden naar woondoeleinden. Projecten die niet of slechts in zeer 
geringe mate bijdragen aan luchtverontreiniging zijn op grond van het besluit “niet in betekenende mate” (NIBM), 
vrijgesteld van toetsing aan de grenswaarden uit de Wm. 
Dit project heeft per saldo vermindering agrarisch bedrijfsverkeer versus toename woonverkeer en daardoor is er 
geen negatief effect op de luchtkwaliteit. 
 
Externe veiligheid 
Externe veiligheid is een begrip dat gebruikt wordt om de veiligheid rond bijvoorbeeld productie, gebruik, opslag 
en vervoer van gevaarlijke stoffen zoals LPG en chloor aan te geven. Hierbij gaat het om veiligheid voor de 
omwonenden of de mensen die zich voor langere tijd in de buurt bevinden. 
Het externe veiligheidsbeleid richt zich op de beheersing van risico’s. De normen die de overheid opgesteld heeft 
om risico’s zo klein mogelijk te houden, hebben gevolgen voor de activiteiten zelf maar ook voor de omgeving; de 
ruimtelijke ordening. 
Onderzocht is door middel van een visuele controle almede raadpleging van de Risicokaart van Noord-Holland in 
hoeverre er in de nabijheid van het project risicovolle objecten of routes gesitueerd zijn.  
Op circa 1500m ligt een LPG- installatie (brandstoffenstation) en op circa 1600m ligt aan gastransportleiding. 
Risicovolle objecten liggen niet in de nabijheid van de locatie.  
Voor het object is de externe veiligheid gewaarborgd. 
 
 
6.9.5 Afstand tot milieugevoelige functies 
 
Het RvR project omvat het toevoegen van woningen aan het gebied van de Verlengde Zandweg. 
In het kader van de Wet milieubeheer dient voldoende afstand in acht genomen te worden tussen  (bestaande) 
agrarische functies en woningen van derden.  
Het gaat hier om een akker/tuinbouwbedrijf op nr. 8. Het bedrijf is reeds langere tijd feitelijk  
niet meer in functie. Het nieuwe bestemmingsplan gaat niet langer uit van een bedrijfsbestemming maar van een 
woonbestemming daardoor is er geen belemmering meer ten aanzien van de (voormalige)  bedrijfsactiviteiten. 
 
 
6.9.6 Leidingen 
 
De huidige situatie van het bedrijf en woning zijn door middel van kabels en leidingen aangesloten op de 
nutsvoorzieningen die op en langs het perceel liggen.  
Het bouwplan voorziet niet in een wijziging dan wel aanvulling daarin. 
Nader onderzoek wordt niet doelmatig geacht. Bij de uitvoering zal d.m.v. een klic-melding inzicht ontstaan in de 
juiste ligging van de betrokken voorzieningen. 

 
 
 
 
 
       

7.  Conclusie: Stap 1 van het stappenplan     
 
Het RvR project omvat het planologisch realiseren van een woonfunctie op een agrarische bedrijfslocatie welke 
reeds in 2008 is beëindigd. 
Door het verwijderen (amoveren) van in onbruik geraakte agrarische bouwwerken en het daarmee voorkomen 
van mogelijk ongewenste ontwikkelingen ontstaat er een kwaliteitsverbetering voor de directe omgeving die 
verder met name gericht is op verblijfsrecreatie en wonen.  
 
Op de locatie wordt circa 1800 m2 aan oppervlakte bouwwerken gesloopt en daarvoor in de plaats komt een 2-tal 
vrijstaande woningen met een totale oppervlakte van circa 360 m2. De voorwaarde van een netto vermindering 
wordt ruimschoots behaald.  
Daarnaast wordt er een substantieel oppervlak aan erfverharding (overige verstening) verwijderd. 
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Het project heeft geen beperkingen vanuit de natuurwetgeving en er zijn geen beperkingen vanuit de 
bodemkwaliteit. Daarnaast is er een archeologisch advies gegeven waarover het bevoegd gezag nader moet 
oordelen.  
Met zowel de gemeente (als indirect met de provincie) heeft overleg plaatsgevonden ten aanzien van het project. 
Met de gemeente is overleg gevoerd ten aanzien van de invulling van het compensatiewoningbouwplan, met 
name de eis van een maximaal aantal toe te voegen woningen en de linttypering. Dat is mede gedaan op basis 
van landschappelijke aspecten. De cultuurhistorische aspecten zijn daarmee reeds grotendeels ingevuld. 
Dit onderdeel komt bij de ontwerpfase nader aan de orde. 
In het stappenplan van de provincie is een opgave van de te onderzoeken onderdelen opgenomen welke hierna, 
voor zover relevant, aan de orde komen met een beoordeling.   
 
Initiatieffase 
      
Storendheid vanuit cultuurhistorie: De agrarische bebouwing welke na 1950 is toegevoegd is in  
    principe storend t.a.v. de oorspronkelijke beeldkwaliteit. 
 
Beoordeling:    Deze bebouwing wordt geamoveerd waardoor er een   
     verbetering van de ruimtelijke kwaliteit ontstaat.  
------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------ 
Storendheid vanuit het gebouwde  De bouwwerken zijn agrarisch functioneel, bij beëindiging van  
beeld:        de functie wordt het bouwwerk storend in de relatie met het  
    gebruik. 
 
Beoordeling:    De schuren en kassen zijn mede door de kwaliteit storend. 
----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
 
Toekomstige situatie en de   Het gebruik wordt gewijzigd in woondoeleinden met eventueel 
mate van storendheid:   ondergeschikte bedrijvigheid. 
 
Beoordeling:    De nieuwe functie is aansluitend en niet storend in   
    de oorspronkelijke lintbebouwing van dit deel van de    
   Zandweg/Verlengde Zandweg.     
     De beoogde ontwikkeling, functiewijziging van nr. 1 en twee  
    nieuwe woonkavels is niet in strijd met het gemeentelijke en   
   provinciale beleid.    
----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
 
De conclusie van het project in de 1e fase is dat er een storendheid wordt bevestigd. Dat daarnaast wordt 
voorkomen dat er zich een ongewenste functie ontwikkeld. Dat daarmee voor de om- en aanwonenden en dan 
met name ook t.b.v. het recreatiecomplex een substantiële verbetering van de ruimtelijke kwaliteit ontstaat. Ook 
in directe zin omdat alle agrarische bouwwerken worden geamoveerd en er substantieel minder overlast, (w.o. 
bedrijfslawaai) ontstaat. 
 
Dit project komt in aanmerking voor Ruimte voor Ruimte. 
  
 
8.  Gemeentelijke beoordeling 
 
Op basis van vorenstaand overzicht aangaande feitelijke aspecten, de huidige situatie, het perspectief van de 
huidige agrarische functie en de cultuurhistorische aspecten is de gemeente Bergen tot een oordeel te komen dat 
dit project in aanmerking komt voor stap 2 in de regeling Ruimte voor Ruimte welke ook al deels is ingezet en 
uitgewerkt.   

De conclusie van de gemeente is dat de locatie in aanmerking komt voor Ruimte voor Ruimte.  
Deze onderbouwing bevestigd dat. 
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Opgemerkt moet worden dat uit de volgende fase moet blijken hoe de compensatie financieel onderbouwd kan 
worden. 

 
 
9. Overige (relevante) aspecten 
 
Naast de elementen zoals verwoord in Stap 1 van het stappenplan zijn er nog overige relevante aspecten die een 
rol spelen bij deze ruimtelijke onderbouwing die niet genoemd zijn in het stappenplan. Deels zijn deze verwoord 
onder  6.9 Milieu en overige aspecten.  
Voordat Stap 2 wordt uitgewerkt is het van belang om inzicht te hebben aangaande realisatie vanuit het aspect 
van de watertoets. 
 
 
9.1 Watertoets  
 
Het waterschap HHNK wordt op enig moment in het voortraject betrokken bij de onder haar verantwoordelijkheid 
liggende aspecten. Dat gaat dan over de watertoets voor het totale plan waarbij de relatie van toename van 
verhard oppervlak in het kader van de waterberging aan de orde is alsmede de wijze van afvoer van hemelwater 
op het oppervlaktewater.  
 
Indien extra waterberging wordt geadviseerd, wordt dat in overleg met de HHNK uitgewerkt door b.v. verbreding 
van bestaande waterlopen in hetzelfde peilgebied.   
Het waterschap adviseert onder meer over de onderdelen waterkwantiteit en waterkwaliteit. 

                                      
 
Op de locatie wordt “verharding” verwijdert. Verharding omvat zowel gebouwen als de betonnen erfverharding 
zoals hiervoor in kleur (paars/rood) is aangegeven. 
 
Het gaat daarbij om de volgende verharding (zie ook bijlage C): 
 - schuurruimte   circa 400 m2; 
 - aangebouwd schuurruimte circa 150 m2; 
 - schuurkas   circa  615 m2; 
 - loods    circa  300 m2; 
 - garageboxen   circa 75 m2; 
 - tunnelkas   circa    265 m2; 
 - betonverharding  circa   1000 m2. 
 
In totaal gaat het hier om circa 2800m2 aan bouwwerken en erfverharding welke wordt verwijderd. 
 
Uit het beoogde beeld met een 2-tal kavels voor vrijstaande woningen blijkt dat daarvoor in de plaats “verharding” 
wordt gerealiseerd omvattende: 2 woningen en erfverharding met bijbehorend bijgebouw. In die situatie spreken 
we over een toename van circa 360 m2 ( 2 x {circa 120m2 + max. 60m2}). 
 
Conclusie is dat er sprake is van een substantiële vermindering van verharding. 
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Waterkwantiteit 
Uit voorgaande rekensom blijkt dat de realisatie van het plan een substantiële afname van verharding en 
bebouwing tot gevolg heeft. De waterhuishoudkundige situatie wordt hierdoor sterk verbeterd.  
 
Waterkwaliteit 
Het hoogheemraadschap is verantwoordelijk voor de kwaliteit van het oppervlaktewater. Lozingen op het 
oppervlaktewater vanuit hemelwaterstelsels kunnen door ongewenste lozingen in de hemelwaterriolering leiden 
tot verontreiniging van het oppervlaktewater. Het hoogheemraadschap adviseert, en ziet toe hoe het beste met 
lozingen kan worden omgegaan. 
De gemeente heeft de zorgplicht voor het hemelwater. Dit houdt in dat zij op een verantwoorde wijze met het 
hemelwater dient om te gaan. Indien er een vermoeden is dat het afstromende hemelwater verontreinigingen 
(kan) bevat(ten) (bijvoorbeeld als gevolg van het gebruik van uitlogende bouwmetalen of door verontreinigende 
activiteiten) of indien het hemelwater loost op kwetsbaar water (EHS, zwemwater, enz.) dan moet de gemeente in 
overleg met het hoogheemraadschap naar een doelmatige oplossing zoeken. Het aspect van lozing op 
kwetsbaar water is in dit plan niet aan de orde. 
 
 
10.  Stappenplan (ontwerpfase) 
 
Stap 2, tekenen en rekenen      

Compensatielocatie verklaren en analyse van stap 1, ontwerpschetsplan, 
(sloop/sanering)offertes, waardebepaling.  
1e opzet exploitatie berekening (zie RvR rekenblad).     

 Aanvullend: de beoogde bedrijfslocatie. 
Advies(moment) gemeente: volgt         
  
 
 
11. Bij planologische wijziging betrokken locatie 
 
 
11.1  Omzetten agrarische bestemming naar woonbestemming en agrarisch productiegebied  
  
De gronden welke in het bestemmingsplan “Landelijk Gebied Zuid” zijn bestemd voor ”Agrarisch – 
Bollenconcentratie gebied”, het bouwvlak (1.) worden geheel bij de wijziging betrokken en bestemd voor 
woondoeleinden en ”Agrarisch – Bollenconcentratie gebied” zonder bouwmogelijkheden. Daarmee wordt 
aangesloten bij de geldende regeling voor de omliggende (onbebouwde) agrarissche gronden.  
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                                     Detail bestemmingsplan Landelijk Gebied Zuid 
 
 
11.2 Ontwerpmogelijkheden (uitgangspunten) van de locatie  
 
De beoogde woningbouwlocatie ligt op aangeven van de gemeente Bergen direct aansluitend aan het 
onverharde deel van de Verlengde Zandweg. 
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Op deze locatie dient de compensatie plaats te vinden. Uitgangspunt daarbij is dat er maximaal een tweetal 
kavels  voor vrijstaande woningen noodzakelijk zijn voor een verantwoorde RvR regeling.  
 
De strook grond aan de weg heeft een breedte van circa 56 m (gemeten aan de wegzijde). Omdat de 
kavelrichting wordt bepaald door de erfgrens met het recreatiecomplex en de tuin van woning nr. 1, is er ruimte 
voor twee kavels met een breedte van circa 21 m. De te realiseren kavels krijgen daarmee de vorm van een 
parallellogram. De beoogde nieuwe kavels hebben elk een oppervlakte van circa 600m2. 
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               Beoogd verkavelingsbeeld 
 
Aan de oostzijde van de kavel nr. 1 (de huidige bedrijfswoning) komt een agarische ontsluiting van 5 meter breed. 
Hierdoor blijft het achterliggende land bereikbaar voor agrarisch verkeer. De tuin wordt aan de westzijde met 5 
meter vergroot.  Daarmee behoudt het perceel nagenoeg de huidige oppervlakte. De huidige kadastrale 
achtergrens vormt de grens van dit woonperceel.  
 
De bestaande woning ligt met de voorgevel op circa 13 meter afstand van de weg, waardoor een forse voortuin is 
ontstaan. De nieuwe woningen dienen in dezelfde hoofdrichting gebouwd te worden als de overige gebouwen in 
dit deel van de Verlengde Zandweg (evenwijdig of haaks op de weg).  
De afstand tot de weg kan aflopend gerealiseerd worden (van 13 meter, naar 10 meter en 8 meter) zodat er ook 
een goede aansluiting ontstaat met de bebouwing in/op het recreatiepark. Ten aanzien van de overige 
maatvoering is het gemeentelijke beleid zoals neergelegd in haar bestemmingsplannen leidend. Dit houdt in dat 
elke woning een maximale inhoud van 600 m3 mag hebben.  
   
 
 
11.3 Beeldkwaliteit, landschappelijke inpassing en cultuurhistorie  
 
Voornoemde aspecten liggen in het verlengde van elkaar en worden daardoor gezamenlijk benaderd. 
 
Voor deze situatie wordt ingevolge de provinciale richtlijnen een beeldkwaliteitsplan voorgeschreven 
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Voor het project (nieuwe woningbouw) wordt geen apart beeldkwaliteitsplan opgesteld, volstaan wordt 

met onderhavig beeldkwaliteitsparagraaf. 
 
Wat is beeldkwaliteit en wat is een beeldkwaliteitsplan?  Beeldkwaliteit is een vrij abstract begrip. 
 
Beeldkwaliteit heeft te maken met vormgeving in relatie met zijn omgeving dat binnen het Noord-Hollandse heel 
divers kan zijn. Beeldkwaliteit omvat in hoofdlijnen het behoud van de landschappelijk en cultuurhistorische 
kwaliteit.  
Het begrip beeldkwaliteit is naast vormgeving (smaak) met name ook een persoonlijke beleving van het object in 
relatie met overige aansprekende elementen zoals de bestaande karakteristiek, historie, identiteit, functie en 
landschap. Beeldkwaliteit kan gezien worden als “welstand” op een groter schaalniveau, dat een ieder op een 
toch eigen wijze “beleeft”.  
 
Een beeldkwaliteitsplan heeft tot doel, dat nieuwe ontwikkelingen expliciet en zorgvuldig ingepast moeten worden 
ten opzichte van de bestaande kwaliteiten.  
In onderhavige situatie is er sprake van een bestaande agrarische bedrijfslocatie in het (agrarische) buitengebied 
(binnenduinrandgebied) waar de beeldkwaliteit in hoge mate werd bepaald door de “beperkte” openheid en de 
afwezigheid (over het algemeen) van met name bebouwing en bestaande groenstructuren.  
 
Vandaag de dag is er van enige openheid juist bij dit project geen sprake meer door de toevoeging van het groen 
omsloten recreatiecomplex. Het beoogde woningbouwproject ligt aan de achterzijde in de spreekwoordelijke 
“oksel “ (of knieholte) van dit recreatiecomplex. 
 
Daarnaast zijn in het gebied de structuurlijnen zoals sloten (greppels) en wegen afwisselend met en zonder 
laanbeplanting alsmede deels door groen omzoomde bebouwingsenclaves van solitaire bouwwerken en 
buurtschappen. 
Deze elementen worden niet gewijzigd noch substantieel aangetast omdat de nieuwe woningen worden 
gesitueerd op het voormalige agrarische bedrijfserf dat deels al is omgeven door de groenstructuur van het 
recreatiecomplex. 
  
De identiteit van het gebied is een half open poldergebied met een onregelmatige blokverkaveling, aansluitend 
aan het Noord-Hollandse duingebied en ingericht voor de teelt van voornamelijk bloembollen met daarnaast ook 
weidegronden en akkerbouw. Dit gebied heeft daarmee in de verschillende delen van het jaar een veranderende 
en met name kleurrijke identiteit. 
 
Het hoofddoel van een beeldkwaliteitsplan is om te voorkomen dat bij substantiële nieuwe uitbreidingen, in de 
vorm van woonwijken en bedrijfsterreinen, er een beeld ontstaat die het aanzien en de beleving schaden. Dan 
wel dat er een te grote aanslag wordt gepleegd op de karakteristieke identiteit. In deze situatie is daar geen 
sprake van. In overleg met de gemeente is besloten aan te sluiten bij de omliggende linttypering. Het project doet 
daarbij geen afbreuk aan de ruimtelijke kwaliteit van de omgeving.  
 
De provincie heeft een brochure uitgebracht waarbij wordt aangegeven wat een beeldkwaliteitplan is. Daarbij 
wordt opgemerkt dat expliciet aandacht wordt gegeven aan de relatie tussen een ruimtelijke ontwikkeling en de 
bestaande karakteristieken van een gebied. 
 
De vragen die gesteld worden bij een beeldkwaliteitsplan omvatten onder meer: 

Hoe moet de nieuwe bebouwing aangepast worden aan de (lint)bebouwing? 
Kan de nieuwe bebouwing aansluiten op het bestaande kavelpatroon? 
Hoe wordt de “verfoeide” witte schimmel aan uitbreidingwijken voorkomen? 
Welke maatregelen zijn er nodig voor een geslaagde inpassing? 

 
Het beeldkwaliteitsplan is dus met name in het leven geroepen om uitbreidingen van dorpen met 
bedrijfsterreinen, woonwijken en recreatie beter af te stemmen op de situatie. Omdat de provincie van mening is 
dat ook dit soort uitbreidingen ook in het buitengebied mogelijk moeten zijn, zonder de waarden aan te tasten. 
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De inhoud van een beeldkwaliteitsplan bestaat uit een vijftal elementen: 

1.   Aandacht voor de ontwikkelingsgeschiedenis. 
2.   Aansluiting bij de ordeningsprincipes van het landschap. 
3.   Aansluiting bij de bebouwingskarakteristiek (architectuur, stedenbouw, openbare ruimte). 
4.   Inpassing van het plangebied in de wijdere omgeving (grotere landschapseenheid). 
5.  Aandacht voor de bestaande kwaliteiten van het gebied en voor maatregelen om negatieve effecten 
op deze kwaliteit op te heffen. 

 
Voor een deel van de hiervoor aangegeven elementen wordt verwezen naar het gemeentelijke 
Landschapontwikkelingsplan. Anderzijds is er in deze onderbouwing reeds ingegaan op verschillende aspecten. 
 
In het kort wordt ingegaan op de vragen en elementen vanuit de provinciale brochure.  
 
Hoe moet de nieuwe bebouwing aangepast worden aan de (lint)bebouwing? 
De toe te voegen woningen dienen architectonisch te verschillen om recht te kunnen doen aan de vereiste 
linttypering. 
 
Kan de nieuwe bebouwing aansluiten op het bestaande kavelpatroon? 
Het bestaand lintkavelpatroon omvat in principe een variatie in breedte- en dieptemaat. 
Ten aanzien van de breedte wordt daar op ingespeeld. Er is geen bezwaar dat de twee kavels nagenoeg gelijk 
zijn, ook dit komt voor in een linttypering. De kavelrichting en de vorm is gelijk aan de naastgelegen woning op nr. 
1 en heeft de vorm van een parallellogram. Het hoofdgebouw dient evenwijdig of haaks op de weg gebouwd te 
worden. De kavelbreedte van 21 meter laat dat toe. 
 
Hoe wordt de “verfoeide” witte schimmel aan uitbreidingwijken voorkomen? 
Hier is geen sprake van een uitbreidingswijk en ook geen sprake van een bouwproject. Hier is  sprake van 
individuele woningbouw en een particulier opdrachtgeverschap. 
Uitgangspunt bij de individuele (bouw)planvorming is streekeigen bouwen. De welstand heeft hier een taak 
waarbij ook de onderlinge relatie betrokken kan worden. 
 
 
Welke maatregelen zijn er nodig voor een geslaagde inpassing? 
De beschikbare situatie is bepalend en dwingend zodat er weinig of geen speelruimte is voor een niet 
verantwoorde inpassing. Het op te leggen planologisch regiem is de juiste maatregel. 
 
Aandacht voor de ontwikkelingsgeschiedenis. 
De ontwikkelingsgeschiedenis is verwoord in deze onderbouwing. Daarnaast wordt verwezen naar de 
gemeentelijke structuurvisie en het landschapsontwikkelingsplan. 
 
Aansluiting bij de ordeningsprincipes van het landschap. 
De ordeningsprincipes worden niet aangetast met dit project. 
 
Aansluiting bij de bebouwingskarakteristiek (architectuur, stedenbouw, openbare ruimte). 
De toe te voegen woningen vallen onder de typering “lintbebouwing”, daarmee wordt aangesloten op de 
karakteristiek van het lintdorp Egmond aan den Hoef. De stedenbouwkundige buitenruimte is niet aan wijzigingen 
onderhevig. 
 
Inpassing van het plangebied in de wijdere omgeving (grotere landschapseenheid).  
Het project omvat een RvR project waarbij twee compensatiewoningen worden gerealiseerd op een voormalige 
bedrijfserf dat wordt ontdaan van “overtollige” en storende bouwwerken. Het project past goed in de toekomstige 
visie op dit gebied wat zich richt op een landschappelijke afronding van Egmond aan den Hoef.   
 
Aandacht voor de bestaande kwaliteiten van het gebied en voor maatregelen om negatieve effecten op 
deze kwaliteit op te heffen. 
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De bestaande kwaliteit op perceelsniveau heeft een negatieve kwaliteit, die wordt opgeheven. De kwaliteit op 
gebiedsniveau wordt niet  aangetast met dit project omdat het slechts een zeer kleinschalig project is dat zich 
voegt in het het lint. 
 
Conclusie 
Zowel de beeldkwaliteit, het cultuurhistorisch aspect en de landschappelijke inpassing is goed gewaarborgd. Het 
beoogde beeld richt zich hoofdzakelijk op het aansluiten op bestaande kleurstellingen, daarmee ontstaat er een 
samenhangend geheel. De bouwvorm in een linttypering is eveneens aansluitend op de bestaande bebouwing, 
dit om de huidige beeldkwaliteit niet te verstoren. Door het verwijderen van niet langer functionele bouwwerken 
en gebruik ontstaat en een substantiële kwaliteitsverbetering.   
 
Daarnaast ligt het project nagenoeg geheel niet zichtbaar in het landschap zodat de landschappelijke effecten 
ondergeschikt zijn. 
 
Gelet op vorenstaande overwegingen, de ingezette beeldkwaliteit en de nog te voeren welstandstoets bij de 
beoogde nieuwbouw is de beeldkwaliteit ruim voldoende gegarandeerd. 
Omdat hier sprake is van particulier opdrachtgeverschap is een nader aanduiding van de beoogde beeldkwaliteit 
naast de welstandnota (bijlage C) en -toets niet mogelijk. De daadwerkelijke uitvoering van de woningen wordt 
pas bekend als de kavels verkocht zijn. Bij indiening van de benodigde omgevingsvergunning wordt een 
welstandstoets uitgevoerd.  
 

 
                De Verlengde (onverharde) Zandweg 
 
 
12.  Rekenblad Ruimte voor Ruimte (RvR) 
 
De rekenmethode Ruimte voor Ruimte is leidend geweest voor de uitwerking van de (voorlopige) plannen. Op 
basis van het overleg met de gemeente zijn afspraken gemaakt ten aanzien van de beeldkwaliteit, de aantallen 
en de globale inrichting (perceelsniveau). 
Omdat de gemeente heeft geëist dat het project op basis van RvR wordt ingezet is de beschikbare rekenmodule 
RvR toegepast. Deze opzet is onlosmakelijk verbonden met de Bijlage D “Taxatierapport”. 
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12.1 Rekenmodule  
 
De rekenmodule is in een 1e fase nader uitgewerkt met een drietal compensatie kavels en vervolgens door de 
gemeente Bergen beoordeeld.  De gemeente Bergen heeft aangegeven dat het aantal toe te voegen kavels geen 
drie mag bedragen. Mede op basis daarvan zijn de stukken aangepast. Om private redenen is deze rekenmodule 
niet langer opgenomen in dit stappenplan. De module welke door Klaver makelaardij is opgesteld, is als losse 
bijlage toegevoegd aan de stukken en wordt beperkt ter beschikking gesteld aan derden. 
 
In het vervolg traject is een oordeel van de provincie Noord-Holland (Expertteam Ruimte voor Ruimte) aan de 
orde. 
 
   
13.  Conclusie: Stap 2 van het stappenplan 
 
Het toepassen van het Ruimte voor Ruimte beleid geeft naast de aanleiding van een noodzakelijke opruiming van 
ongewenste bouwwerken, een substantiële verbetering van de ruimtelijke en woonkwaliteit van het wonen en het 
aansluitende recreatiecomplex 
Het verwijderen van een dreigende verdere verpaupering met een mogelijk ongewenst gebruik is een forse 
kwaliteitsverbetering. 
In het stappenplan van de provincie is een opgave van de te onderzoeken onderdelen opgenomen welke hierna, 
voor zover relevant, aan de orde komen met een beoordeling.   
  
Ontwerpfase 
Ontwerpmogelijkheden van de locatie:  
De ontwerpmogelijkheden van de locatie zijn beperkt. Ingezet is op een vervolg op het bestaande lint van de 
Zandweg. Daarmee wordt de ingezette gebiedskarakteristiek voortgezet. Dit is ook als eis van de gemeente 
Bergen ingebracht. 
 
 Beoordeling:      
 Door de gekozen inrichting en kavelindeling ontstaat er een eenheid en aansluiting  met/op de 
reeds bestaande lintsituatie van de Verlengde Zandweg. 
 
Landschappelijke inpassing:    
De bestaande situatie met betrekking tot inrichting en materaal is niet langer functioneel en wordt als storend 
ervaren. De landschappelijke inpassing beperkt zich tot de voorgenomen linttypering. Eisen inzake handhaafbare 
erfbeplanting zijn niet mogelijk. 
 
 Beoordeling:      
 De landschappelijke inpassing wordt planologisch vastgelegd en daarmee  gewaarborgd. 
 
Kosten van de saneringslocatie:   
De kosten van het project zijn in het werkblad verantwoord, dat kostenverhaal is gecontroleerd door de 
gemeente. 
 
 Beoordeling:      
 Het kostenverhaal is een realistisch benadering welke wordt ondersteund door  relevante offertes voor 
zowel aanleg als sloopaspecten van de locaties.  
 
 
Opbrengsten van de projecten:   
De waardevermeerdering van de (bedrijf) woning is marktconform. De opbrengst van de nieuwe woningen is een 
reële inschatting. De huidige woningbouwmarkt is zeer onzeker. 
 
 Beoordeling:      
 Voor de opbrengst is een reëel marktconform uitgangspunt gehanteerd.     
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De conclusie is gerechtvaardigd dat het Ruimte voor Ruimteproject als totaal: stedenbouwkundig, 
cultuurhistorisch, landschappelijk en financieel aanvaardbaar is.   
 
14.  Beoordeling (gemeente Bergen) 
 
De gemeente heeft intern het rekenblad beoordeeld. Met de gemeente is afgesproken om de rekenmodule 
alsmede het RvR verhaal te laten toetsen door de provincie om daarmee groen licht te krijgen in dit project.   
 
14.1  Beoordeling provincie         PM 
 
15.  Stappenplan (uitwerking)        PM 
 
Stap 3,  Uitwerking/detaillering 

Definitieve exploitatie opzet.      
Beslis(moment): toetsing door gemeente  

16.  Stappenplan          PM 
 
Stap 4, realisatie 

Juridische en planologische verankering, vergunningen, verkoop.   
 
 
16.1   Planologische verankering        PM 
 
Voor het realiseren van dit project dient een afzonderlijke planologische procedure gevoerd te worden.  
Ter ondersteuning van de onderbouwing wordt voorgesorteerd op de beoogde verbeelding, waarbij tevens de 
beoogde voorgevellijn is ingetekend. 
De bestemmingen worden op basis van de huidige gemeentelijke regeling nader ingevuld. 
 

 
Tenslotte (voorlopig): 
 
Voor de verwezenlijking van het project dient de initiatienemer met de gemeente een exploitatieovereenkomst af 
te sluiten waar ook een planschaderegeling is opgenomen. 
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