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1. INLEIDING 

Aan de Dorpsstraat 111 te Obdam bestaat het voornemen om in het monument 
een aantal appartementen te realiseren. De ontwikkeling van appartementen in 
het gebouw is niet mogelijk op basis van het geldende bestemmingsplan Obdam-
Hensbroek (2006). Op basis van dit bestemmingsplan geldt ter plaatse namelijk 
een bedrijfsbestemming. Om de ontwikkeling juridisch-planologisch toch te kun-
nen regelen, is het opstellen van een nieuw bestemmingsplan noodzakelijk. 
 
De toelichting van dit bestemmingsplan is als volgt opgebouwd: na de inleiding 
met een beschrijving van de bestaande situatie en de wenselijke situatie is het re-
levante beleid beschreven in hoofdstuk 2, waarna in hoofdstuk 3 ingegaan wordt 
op de omgevingsaspecten. Hoofdstuk 4 geeft een juridische beschrijving van het 
plan. De economische en maatschappelijke uitvoerbaarheid wordt in hoofdstuk 5 
besproken.  
 

 
Figuur 1. Monumentaal pand aan de Dorpsstraat 111 

1.   1. Bestaande situatie 

De locatie ligt in het centrum van Obdam in de gemeente Koggenland. Het ge-
bouw betreft een monument. Onderstaande afbeeldingen geven de locatie weer 
van de huidige situatie met het bedrijfsperceel. Het pand vormt een karakteristiek 
gebouw binnen het bestaande dorpslint. In de huidige situatie is een ruim aantal 
parkeerplaatsen (circa 12) gesitueerd aan de zuidwestzijde van het pand.  

1.   2. Gewenste ontwikkeling 

De gewenste ontwikkeling is gericht op het realiseren van een zevental apparte-
menten in het bestaande gebouw. Hiervoor zal het monument verbouwd worden. 
Het parkeren wordt op eigen terrein gerealiseerd.  
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Figuur 2. Het plangebied en omgeving 
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2. BELEID 

In dit hoofdstuk staat het - voor de in het plangebied gewenste ontwikkeling - re-
levante beleid beschreven. Hierbij wordt kort ingegaan op rijks-, provinciaal en 
gemeentelijk beleid. 

2.   1. Rijksbeleid 

2.1.1. Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte (SVIR) 

De Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte (SVIR) is op 22 november 2011 onder 
aanvaarding van een aantal moties door de Tweede Kamer aangenomen en is be-
gin 2012 in werking getreden. Met de Structuurvisie zet het kabinet het roer om in 
het nationale ruimtelijke beleid. Om de bestuurlijke drukte te beperken, brengt 
het Rijk de ruimtelijke ordening zo dicht mogelijk bij burgers en bedrijven, laat het 
meer over aan gemeenten en provincies en komen de burgers en bedrijven cen-
traal te staan. Het Rijk kiest voor een selectievere inzet van rijksbeleid op slechts 
13 nationale belangen. Voor deze belangen is het Rijk verantwoordelijk en wil het 
resultaten boeken. Buiten deze 13 belangen hebben decentrale overheden be-
leidsvrijheid. Het rijksbeleid doet geen uitspraken over functiewijzigingen op per-
ceel niveau en wordt daarom niet verder besproken.  

2.   2. Provinciaal beleid 

2.2.1. Structuurvisie Noord-Holland 2040 

Het ruimtelijk beleid van de provincie Noord-Holland is vastgelegd in de Struc-
tuurvisie Noord-Holland 2040 (vastgesteld op 21 juni 2010). In de structuurvisie 
geeft de provincie een toekomstbeeld, waaruit het provinciaal belang volgt. Het 
toekomstbeeld is als volgt gedefinieerd: 'De Provincie Noord-Holland zorgt dat 
Noord-Holland een mooie, veelzijdige en internationaal concurrerende provincie 
blijft door in te zetten op klimaatbestendigheid, ruimtelijke kwaliteit en duurzaam 
ruimtegebruik.' 
 
Om het geschetste toekomstbeeld ruimtelijk te realiseren, heeft de Provincie pro-
vinciale belangen benoemd. De drie hoofdbelangen (klimaatbestendigheid, ruim-
telijke kwaliteit en duurzaam ruimtegebruik) vormen gezamenlijk de ruimtelijke 
hoofddoelstelling van de Provincie.  

2.2.2. Provinciale ruimtelijke verordening structuurvisie 

In de Provinciale Ruimtelijke Verordening Structuurvisie (PRVS, vastgesteld op 21 
juni 2010, daarna meerdere malen herzien) zijn regels verbonden aan de provinci-
ale hoofdbelangen. Het plangebied ligt binnen het Bestaand Bebouwd Gebied 
(BBG). In dit geval gaat het om een kleinschalig woonproject, dat zich goed voegt 
in de bestaande bebouwingsstructuur. Transformatie van functies binnen BBG ten 
behoeve van wonen vallen onder de verantwoordelijkheid van de gemeente. 
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Uit vooroverleg met de provincie is gebleken dat dit plan past binnen het provin-
ciaal beleid. De ontwikkeling voorziet in de transformatie van een bestaand ge-
bouw en past daarmee in het provinciale beleid van duurzaam ruimtegebruik. 
De vooroverlegreactie van de provincie van 19 januari 2015 is bijgevoegd als bijla-
ge 1. 

2.   3. Gemeentelijk beleid 

2.3.1. Structuurvisie 

De gemeenteraad heeft het ruimtelijk beleid voor de gemeente op 12 oktober 
2009 vastgesteld in de Structuurvisie 2009 – 2020 en in het bestemmingsplan lan-
delijk gebied van 2013. Het ruimtelijk beleid geeft richting aan ontwikkelingen in 
de gemeente. Koggenland is primair een groene gemeente, waar de ruimtelijke 
opgaven samenhangen met de doorontwikkeling van de eigen kernen en het 
bouwen voor een kwantitatieve en kwalitatieve vraag van de eigen bevolking.  
 
De gemeente streeft niet naar een groei die groter is dan de eigen behoefte. 
Naast de bestaande uitbreidingswijken reserveert de gemeente op een aantal 
plekken ruimte voor toekomstige ontwikkelingen. Het is afhankelijk van de demo-
grafische ontwikkeling na 2020 en daarmee samenhangend de woningvraag wan-
neer die plekken daadwerkelijk tot ontwikkeling komen. De uitbreidingslocaties 
zijn niet de enige plekken waar woningen aan de voorraad worden toegevoegd. 
Binnen de bestaande kernen is sprake van een structurele, incidentele bouwopga-
ve op plekken waar ruimte vrij komt in de bestaande bebouwingsstructuur, bij-
voorbeeld door verplaatsing van bedrijven of door beëindiging van agrarische be-
drijven. Die plekken komen onder meer voor woningbouw in aanmerking. Daarbij 
zullen steeds criteria ten aanzien van ruimtelijke inpassing, beeldkwaliteit en par-
keren worden gesteld.  
 
Op dit moment vindt in Obdam een grote planmatige uitbreiding ten zuidoosten 
van de huidige kern plaats. Na voltooiing van Polderweijde volgt de uitbreiding 
van Tuindersweijde. Binnen de kern wordt het aantal zorgvoorzieningen uitge-
breid. Plekken die vrijkomen voor ontwikkeling kunnen zorgvuldig worden inge-
vuld met woningbouw of passende bedrijvigheid. Indien locaties aan het lint vrij-
komen is beeldkwaliteit van groot belang om de kwaliteit van het lint te verster-
ken. Tevens is een goede parkeer- en verkeersoplossing van belang. De laatste ja-
ren is op vrijkomende locaties een relatief groot aanbod aan appartementen ge-
realiseerd, waardoor de druk op parkeren en het verkeer in het lint is toegeno-
men. Gelet op de toegenomen drukte verdient een kleinschaliger programma op 
dit soort locaties de voorkeur.  

2.3.2. Vigerend bestemmingsplan 

Het pand betreft een monument. De wijze waarop in de bescherming van monu-
menten wordt voorzien, wordt met uitzondering van een conserverend bouwvlak 
niet in het bestemmingsplan, of de welstandsnota geregeld, maar in de Monu-
mentenwet. In het vigerende bestemmingsplan heeft de locatie een bedrijfsbe-



1499178 blz 5 
 

 
 
Bestemmingsplan Obdam - Dorpsstraat 111    Rho Adviseurs  B.V. 
Status: Ontwerp / 09-02-15 

stemming. De contour van het gebouw is aangegeven als bouwvlak. Gronden met 
de bestemming ‘Woondoeleinden’ zijn in het vigerende bestemmingsplan be-
stemd voor: het wonen, tuinen en erven, bijzondere woonvormen voor onder an-
dere verstandelijk – en lichamelijk gehandicapten en beroepsmatige activiteiten. 
Hierbij geldt een maximum voor 30% van het oppervlak van het hoofdgebouw en 
de bijbehorende aanbouwen en bijgebouwen, tot maximaal 45 m². Appartemen-
ten zijn specifiek op de plankaart aangeduid. Bij de uitwerking van de nieuwe be-
stemming wordt in afwijking van het vigerende bestemmingsplan aangesloten op 
de nieuwe systematiek van de gemeente Koggenland, waarbij voor appartemen-
ten de bestemming woongebouw toegepast wordt.  
 
Conclusie gemeentelijke beleid 
De voorgenomen ontwikkeling past binnen de uitgangspunten van de structuurvi-
sie, waarin is aangegeven dat woningontwikkeling plaats kan vinden op locaties 
waar bedrijven verdwijnen. Het uiterlijk van het gebouw blijft gelijk. De capaciteit 
van het gebouw is beperkt. Hierdoor zal het programma voor de locatie beperkt 
zijn tot zeven appartementen. Op het terrein zijn nu twaalf parkeerplaatsen aan-
wezig. Omdat de bebouwingsoppervlakte niet wijzigt zal er ook in de toekomst 
voldoende ruimte zijn voor het realiseren van parkeerplaatsen op eigen terrein. 
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3. OMGEVINGSASPECTEN 

Naast het feit dat de ontwikkelingen in het plangebied binnen het overheidsbeleid 
tot stand moet komen, moet ook rekening gehouden worden met de aanwezige 
functies in en rond het gebied. Het uitgangspunt voor het bestemmingsplan is dat 
er een goede omgevingssituatie ontstaat. In dit hoofdstuk zijn de randvoorwaar-
den, die voortvloeien uit de omgevingsaspecten, beschreven. 

3.   1. Voortoets mer-beoordeling 

In bijlage C en D van het Besluit m.e.r. is aangegeven welke activiteiten in het ka-
der van het bestemmingsplan planmer-plichtig, projectmer-plichtig of mer-
beoordelingsplichtig zijn. Voor deze activiteiten zijn in het Besluit m.e.r. drempel-
waarden opgenomen. Daarnaast dient het bevoegd gezag bij de betreffende acti-
viteiten die niet aan de bijbehorende drempelwaarden voldoen, na te gaan of 
sprake kan zijn van belangrijke nadelige gevolgen voor het milieu, gelet op de om-
standigheden als bedoeld in bijlage III van de EEG-richtlijn milieueffectbeoorde-
ling. Deze omstandigheden betreffen: 

- de kenmerken van de projecten; 
- de plaats van de projecten; 
- de kenmerken van de potentiële effecten. 
 
Gelet op de kenmerken van het project (zoals het kleinschalige karakter in verge-
lijking met de plandrempels uit het Besluit m.e.r.), de plaats van het project en de 
kenmerken van de potentiële effecten treden geen belangrijke negatieve milieu-
gevolgen op. Dit blijkt ook uit de onderzoeken van de verschillende milieuaspec-
ten zoals deze in de volgende paragrafen zijn opgenomen. Voor het bestem-
mingsplan is dan ook geen mer-procedure of mer-beoordelingsprocedure nood-
zakelijk conform het Besluit m.e.r.  

3.   2. Ecologie 

Bij elk ruimtelijk plan moet, met het oog op de natuurbescherming, rekening wor-
den gehouden met de Natuurbeschermingswet en de Flora- en faunawet. Hierbij 
wordt onderscheid gemaakt in gebiedsbescherming en soortenbescherming. 

3.2.1. Gebiedsbescherming 

De bescherming van Natura 2000-gebieden en Beschermde Natuurmonumenten 
is geregeld in de Natuurbeschermingswet. Indien ontwikkelingen (mogelijk) leiden 
tot aantasting van de natuurwaarden binnen deze gebieden, moet een vergun-
ning worden aangevraagd. Daarnaast moet rekening worden gehouden met het 
rijksbeleid voor de Ecologisch Hoofdstructuur (EHS).  

4.1.2  Soortenbescherming  
De soortenbescherming vindt primair plaats via de Flora- en faunawet. Op grond 
van deze wet mogen beschermde planten en dieren (en hun verblijfsplaatsen), die 
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in de wet zijn aangewezen, niet verstoord worden. Voor soorten die vermeld 
staan op bijlage IV, zoals vleermuizen, van de Habitatrichtlijn en een aantal Rode 
Lijst soorten is een zware bescherming opgenomen. De verblijfplaatsen van be-
schermde soorten mogen volgens de Flora- en faunawet niet negatief worden be-
invloed door bouwactiviteiten. 
 
In het plangebied wordt de bestaande bebouwing gehandhaafd en wijzigt het ge-
bruik van het gebouw als bedrijfslocatie naar wonen. Een ecologisch onderzoek is 
daarom niet noodzakelijk.  

3.   3. Archeologie en cultuurhistorie 

Bij nieuwe ontwikkelingen is het van belang rekening te houden met aanwezige 
archeologische en cultuurhistorische waarden. Waar nodig moet in het bestem-
mingsplan een regeling worden opgenomen om aangetroffen waarden te be-
schermen. 

3.3.1. Archeologie 

Ter implementatie van het Verdrag van Malta in de Nederlandse wetgeving is de 
Wet op de archeologische monumentenzorg (Wamz) in werking getreden. Deze 
nieuwe wet maakt deel uit van de (gewijzigde) Monumentenwet. De kern van 
Wamz is dat wanneer de bodem wordt verstoord, de archeologische resten intact 
moeten blijven. De Wamz verplicht gemeenten bij het opstellen van bestem-
mingsplannen rekening te houden met de in hun bodem aanwezige waarden. 
Naast het inventariseren van de te verwachten archeologische waarde, zal het be-
stemmingsplan uiteindelijk, indien nodig (en mogelijk), een bescherming moeten 
bieden voor waardevolle gebieden. Dit kan bijvoorbeeld door middel van een om-
gevingsvergunningenstelsel.  
 
In opdracht van de gemeente Obdam heeft de Stichting Steunpunt Cultureel Erf-
goed Noord-Holland in 2005 een archeologisch bureauonderzoek aangaande het 
bestemmingsplangebied Obdam-Hensbroek uitgevoerd. Het doel van het bureau-
onderzoek was om bij toekomstige ontwikkelingen in het bestemmingsplangebied 
in voldoende mate rekening te kunnen houden met de archeologische aspecten 
op toekomstige ontwikkelingslocaties. 
 
De bebouwing van het huidige dorpslint gaat terug tot in de 13e eeuw. De be-
grenzing van de historische kern is bepaald op grond van de historische kaart uit 
1849-1859, schaal 1:25.000. De historische waarden van de historische kernen be-
staat uit de reeds aangetroffen of te verwachten aanwezigheid, boven of onder de 
grond, van bouwhistorische resten en archeologische sporen en voorwerpen. Ar-
cheologische waarnemingen hebben aangetoond dat in het bestemmingsplange-
bied Obdam-Hensbroek diverse archeologische waarden aanwezig zijn in verschil-
lende categorieën, waarvan de historische dorpskernen van Obdam en Hensbroek 
de belangrijkste zijn. De archeologische sporen en resten in het gehele bestem-
mingsplangebied zijn afkomstig uit de Late Middeleeuwen. Tevens is vrijwel zeker 
dat zich in de historische kernen Hensbroek en Obdam archeologische waarden 
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bevinden uit de Nieuwe tijd. Naast de historische dorpskernen zijn een zestal los-
se archeologische waarnemingen uit het bestemmingsplangebied bekend. De ar-
cheologische vindingen in dit gebied betreft voornamelijk schervenmateriaal, as-
lagen en resten en sporen van bewoning als een bakstenen fundering en een 
haardplaats. In het bestemmingsplangebied zijn twee vlakken aangeduid als ar-
cheologisch hoge aarden, welke overeenstemmen met de historische kernen van 
Hensbroek en Obdam. In deze kernen werd vanaf de 13e eeuw gewoond, zodat 
bewoningssporen vanaf die tijd kunnen worden verwacht. Het is niet uit te sluiten 
dat ook oudere sporen in de bodem aanwezig zijn.  
 
Het Steunpunt Cultureel Erfgoed heeft een advies opgesteld voor het bestem-
mingsplangebied Obdam-Hensbroek. Hierin worden archeologieregimes voorge-
steld voor de verschillende gebieden in het bestemmingsplan Obdam-Hensbroek. 
Daarbij worden verschillende categorieën ‘archeologisch waardevol gebied’ ge-
hanteerd met elk eigen archeologiecriteria en -regimes. Het gemeentebestuur 
geeft door middel van archeologiecriteria aan welk niveau van archeologiebeleid 
in een bepaald gebied als ‘redelijk’ beschouwd kan worden. In dit bestemmings-
plan wordt het deel dat van toepassing is op het plangebied over overgenomen 
door een dubbelbestemming archeologie op te nemen in dezelfde categorieën. 
 
De functieverandering vindt plaats binnen het bestaande gebouw. Hiervoor wordt 
niet gegraven. Er is daarom geen aanvullend archeologisch onderzoek noodzake-
lijk. Ter bescherming van de archeologische waarden in het plangebied is een aan-
legvergunningstelsel in de voorschriften opgenomen. 

3.3.2. Cultuurhistorie  

De rol van cultuurhistorie in de ruimtelijke ordening is de laatste jaren sterk toe-
genomen. Bij het opstellen van plannen moeten cultuurhistorische waarden tijdig 
in beeld worden gebracht. Het Besluit ruimtelijke ordening (Bro) stelt in dat ver-
band specifieke eisen aan het opstellen van ruimtelijke plannen. Waar mogelijk 
moeten cultuurhistorische waarden worden behouden of versterkt. Cultuurhisto-
rie is daarmee veelal een sturend onderdeel geworden in de ruimtelijke ordening. 
In het kader van het aspect cultuurhistorie wordt ingegaan op de zichtbare cul-
tuurhistorische waarden en op het erfgoed onder de grond (archeologie). 
 
De cultuurhistorische waarden van de locatie worden gerespecteerd door de rea-
lisatie van een nieuwe functie in het gebouw. De Rijksdienst voor het Cultureel 
Erfgoed heeft positief advies gegeven op het realiseren van een nieuwe functie in 
het gebouw. Dit advies is bijgevoegd in de bijlage 1. 

3.   4. Water 

Vanwege het grotere belang van het water in de ruimtelijke ordening, wordt van 
waterschappen een vroege en intensieve betrokkenheid bij het opstellen van 
ruimtelijke plannen verwacht. Bovendien is de watertoets een verplicht onderdeel 
in de ruimtelijke ordening geworden.  
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De ontwikkeling in het plangebied heeft geen gevolgen voor de waterhuishou-
ding, omdat het hier slecht om functieverandering gaat. Bij het Hoogheemraad-
schap Hollands Noorderkwartier is daarom geen wateradvies gevraagd.  
 
Bij het vooroverleg is het plan voorgelegd aan het Hoogheemraadschap. In de 
mail van 4 februari 2015 is aangegeven dat het Hoogheemraadschap geen op- of 
aanmerkingen heeft op dit plan. Er vanuit gaande dat het DWA (vuilwater) vanuit 
de appartementen zal worden afgevoerd naar het gemeentelijk rioolstelsel. In dat 
geval zijn de gevolgen verwaarloosbaar. Zo niet, dan zal er nader naar gekeken 
moeten worden. De mail is bijgevoegd in Bijlage 2. 
 

3.   5. Bedrijven en milieuzonering 

In het kader van een goede ruimtelijke ordening is ruimtelijke afstemming tussen 
bedrijfsactiviteiten, voorzieningen en gevoelige functies (woningen) noodzakelijk. 
Bij deze afstemming wordt gebruik gemaakt van de richtafstanden uit de basiszo-
neringslijst van de VNG-brochure 'Bedrijven en milieuzonering' (2009). Een richt-
afstand wordt beschouwd als de grootste afstand waarbij onaanvaardbare milieu-
hinder als gevolg van bedrijfsactiviteiten redelijkerwijs wordt uitgesloten. Voor 
het bepalen van de richtafstanden wordt onderscheid gemaakt tussen rustige 
woonomgeving/buitengebied en gemengde gebieden. 
 
In en direct om het plangebied heen is sprake van een dorpscentrum. In de nieu-
we situatie komt in het plangebied een woonfunctie. Deze functie heeft een lage 
milieubelasting, omdat de hoofdfunctie wonen is. De omgeving ondervindt van 
deze functie geen overlast.  

3.   6. Bodem 

Het uitgangspunt voor de bodem in het plangebied is dat de kwaliteit ervan zoda-
nig is, dat er geen risico's voor de volksgezondheid ontstaan. Verdachte plekken 
met betrekking tot de kwaliteit van de bodem moeten vanuit een goede ruimtelij-
ke ordening - in het kader van de Wet bodembescherming - bij ruimtelijke plan-
nen en projecten worden gesignaleerd. In het plangebied wordt een gevoelige 
functie mogelijk gemaakt. Op de locatie vinden echter geen grondwerkzaamhe-
den plaats. Er is daarom geen onderzoek noodzakelijk.  

3.   7. Geluid 

In het kader van geluid is de Wet geluidhinder van toepassing. Doel van deze wet 
is het terugdringen van hinder als gevolg van geluid en het voorkomen van een 
toename van geluidhinder in de toekomst. Deze geluidhinder kan veroorzaakt 
worden door verschillende bronnen, waaronder wegverkeer en bedrijvigheid.  
Het gebouw krijgt een woonfunctie en is daarmee een geluidsgevoelige bestem-
ming. Het gebouw staat echter aan een weg waar een 30 kilometerzone aanwezig 
is. De Wet geluidhinder is niet van toepassing op een 30 kilometerzone.  
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3.   8. Luchtkwaliteit 

In de Wet milieubeheer zijn de grenswaarden op het gebied van de luchtkwaliteit 
vastgelegd. Daarbij zijn in de ruimtelijke ordeningspraktijk vooral de grenswaar-
den voor stikstofdioxide (NO2) en fijnstof (PM10) van belang.  
 
Dit project draagt niet in betekenende mate (Nibm) bij aan luchtkwaliteit. In het 
plangebied is slechts sprake van de een geringe toename van het aantal woon-
eenheden. De aantallen blijven binnen de normen van de regeling Nibm. Een na-
der onderzoek naar luchtkwaliteit is niet nodig. 

3.   9. Externe veiligheid 

Externe veiligheid gaat over het beheersen van de risico's voor de omgeving bij 
gebruik, opslag en vervoer van gevaarlijke stoffen als vuurwerk, lpg en munitie 
over weg, water en spoor en door buisleidingen. In en rond het plangebied zijn 
geen risicovolle inrichtingen of buisleidingen aanwezig die van invloed kunnen zijn 
op het plangebied. In het plangebied is daarom sprake van een verantwoord 
groepsrisico.  
 
De externe veiligheid geeft geen beperkingen voor de ontwikkeling die in dit be-
stemmingsplan mogelijk wordt gemaakt. Toevoeging van risicovolle inrichtingen is 
in het plangebied niet toegestaan.  

3.   10. Kabels en leidingen 

In en rond het plangebied zijn geen kabels of leidingen aanwezig waarmee met dit 
bestemmingsplan rekening gehouden dient te worden. Wel zijn er enkele kleinere 
huisaansluitingen voor bijvoorbeeld gas, water en riool. Met de uitvoering van de 
plannen wordt met deze leidingen rekening gehouden. Voor het bestemmings-
plan behoeven deze leidingen geen bescherming. 
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4. JURIDISCHE BESCHRIJVING 

In de voorgaande hoofdstukken zijn de uitgangspunten voor de ruimtelijke situa-
tie in het plangebied aangegeven. Deze uitgangspunten zijn getoetst aan de mili-
eu- en omgevingsaspecten en het beleid. In dit hoofdstuk worden de bestemmin-
gen en de bijbehorende regels beschreven. 

4.   1. Algemeen 

Het bestemmingsplan voldoet aan alle vereisten die zijn opgenomen in de Wet 
ruimtelijke ordening (Wro) en het Besluit ruimtelijke ordening (Bro). Inherent 
hieraan is de toepassing van de Standaard Vergelijkbare Bestemmingsplannen 
(SVBP) 2012. De SVBP maakt het mogelijk om bestemmingsplannen te maken die 
op vergelijkbare wijze zijn opgebouwd en op een zelfde manier worden verbeeld. 
De SVBP 2012 is toegespitst op de regels die voorschrijven hoe bestemmingsplan-
nen conform de Wro en het Bro moeten worden gemaakt. De SVBP geeft binden-
de standaarden voor de opbouw en de verbeelding van het bestemmingsplan, 
zowel digitaal als analoog. De regels van dit bestemmingsplan zijn opgesteld con-
form deze standaarden. 
 
Het bestemmingsplan regelt de gebruiks- en bebouwingsbepalingen van de gron-
den in het plangebied. De juridische regeling is vervat in een verbeelding en bijbe-
horende regels. Op de verbeelding zijn de verschillende bestemmingen vastge-
legd, in de regels (per bestemming) de bouw- en gebruiksmogelijkheden. 

4.   2. Toelichting op de bestemmingen 

4.2.1. Wonen - Woongebouw 

De gemeente hanteert de bestemming “Wonen - Woongebouw” in de nieuwe 
systematiek voor dergelijke complexen. De regeling is hier op afgestemd. Er is 
geen sprake van bijzondere woonvormen. Ook is het niet gebruikelijk om bedrijfs-
uitoefening aan-huis in een woongebouw te vestigen. Voor de bijgebouwen ach-
ter het gebouw is een specifieke regeling opgenomen, afgestemd op een beperkte 
hoeveelheid benodigde bergingsruimte per appartement (10 m2). Het aantal ap-
partementen in het woongebouw wordt beperkt tot 7. Hiermee wordt ook een 
het beslag van de ontwikkeling op de open ruimte in relatie tot het parkeren be-
perkt.   

4.2.2. Dubbelbestemming Archeologie 

De locatie behoudt zijn huidige archeologische bestemming.  
 
 
  



blz 12 1499178    
 

 
 
Rho Adviseurs B.V.    Bestemmingsplan Obdam - Dorpsstraat 111 
 Status: Ontwerp / 09-02-15 

5. UITVOERBAARHEID 

Wettelijk bestaat de verplichting om inzicht te geven in de uitvoerbaarheid van 
een project. Wat dat betreft, wordt een onderscheid gemaakt in de maatschappe-
lijke en de economische uitvoerbaarheid. 

5.   1. Maatschappelijke uitvoerbaarheid 

Het bestemmingsplan doorloopt de wettelijk vastgelegde procedure: 

5.1.1. Overleg 

Het bestemmingsplan is conform artikel 3.1.1 van het Besluit ruimtelijke ordening 
(Bro), verzonden naar de overleginstanties. De ingekomen reacties zijn verwerkt 
in de toelichting en bijgevoegd als bijlage.  

5.1.2. Zienswijzen  

Het ontwerpbestemmingsplan volgt de uniforme openbare voorbereidingsproce-
dure die is beschreven in afdeling 3.4 van de Algemene wet bestuursrecht (Awb). 
Het ontwerpplan wordt gedurende 6 weken ter inzage gelegd. Een ieder wordt 
daarbij in de gelegenheid gesteld schriftelijk en/of mondeling zienswijzen op het 
plan naar voren te brengen. Eventueel ingediende zienswijzen worden voorzien 
van een passend antwoord en opgenomen in de toelichting.  

5.1.3. Vervolg  

Vervolgens wordt het bestemmingsplan vastgesteld. De publicatie van het vast-
stellingsbesluit vindt (over het algemeen) plaats binnen twee weken na de vast-
stelling. Tijdens de daarop volgende inzagetermijn (6 weken) is het mogelijk be-
roep in te stellen bij de Afdeling Bestuursrechtspraak van de Raad van State 
(ABRvS). Het vaststellingsbesluit treedt in werking op de eerste dag ná de dag 
waarop de beroepstermijn afloopt, tenzij er een voorlopige voorziening is aange-
vraagd. 

5.   2. Economische uitvoerbaarheid 

De economische uitvoerbaarheid wordt enerzijds bepaald door de exploitatie van 
het plan (financiële haalbaarheid) en anderzijds door de wijze van kostenverhaal 
van de gemeente (grondexploitatie). 

5.2.1. Financiële haalbaarheid 

De ontwikkeling betreft een particulier initiatief, waarmee de gemeente geen di-
recte financiële bemoeienis heeft. De particulier kan het project volledig financie-
ren. Er zijn voldoende financiële middelen beschikbaar. Het project is financieel 
haalbaar. 
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5.2.2. Grondexploitatie 

Doel van de in de Wet ruimtelijke ordening opgenomen grondexploitatieregeling 
is het bieden van ruimere mogelijkheden voor het kostenverhaal en het creëren 
van meer sturingsmogelijkheden. Daarbij wordt onderscheid gemaakt tussen de 
publiekrechtelijke weg via een exploitatieplan en de privaatrechtelijke weg in de 
vorm van overeenkomsten. In het geval van een exploitatieplan kan de gemeente 
eisen en regels stellen voor de desbetreffende gronden, woningbouwcategorieën 
en fasering. Bij de privaatrechtelijke weg worden dergelijke afspraken in een (an-
terieure) overeenkomst vastgelegd. 
 
Bij dit bestemmingsplan is de vaststelling van een exploitatieplan niet nodig. Tus-
sen de gemeente en de initiatiefnemer wordt een overeenkomst gesloten, waarin 
de gemaakte kosten zijn geregeld. Het plangebied ligt in bestaand gebied. Dit 
houdt in dat de gemeente geen kosten heeft aan de aanleg van wegen, riolering, 
et cetera. In de overeenkomst is ook vastgelegd dat eventuele planschade voor 
rekening is van de initiatiefnemer. Aangezien de gemeentelijke kosten hiermee 
gedekt zijn, is het opstellen van een exploitatieplan niet noodzakelijk. 
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Provincie 
Noord-Holland 

k
İ15.000250* 

0 JAW. 2015 

POSTBUS 3 0 0 7 2001 DA HAARLEM 

Burgemeester en wethouders van de gemeente Koggenland 
Postbus 21 
1633 ZG AVENHORN 

Gedeputeerde Staten 
Uw contactpersoon 
j.J. Verwindt 
SVT/IBT 

Doorkiesnummer (023) 514 4039 
verwindtj@noord-holland.nl 

Betreft: reactie ex artikel 3.1.1. Bro op het voorontwerp van het 
bestemmingsplan Dorpsstraat 111 te Obdam 

Geacht college, 

Op 1 2 januari 201 5 ontvingen wij uw verzoek om het voorontwerp van 
het bestemmingsplan 'Dorpsstraat 111 te Obdam' te beoordelen. 

Verzenddatum 

1 9 JAN. 2015 
Kenmerk 
541436/544091 

Uw kenmerk 

Reactie 
Gelet op de provinciale belangen zoals die zijn vastgelegd in de 
Structuurvisie Noord-Holland 2040 en verankerd in de Provinciale 
Ruimtelijke Verordening (hierna: de verordening) komen wij tot de 
volgende beoordeling. 

Het plan betreft de realisatie van zeven appartementen in een bestaand 
monumentaal gebouw aan de Dorpsstraat 111 te Obdam. Het pand 
wordt hiertoe intern verbouwd. De ontwikkeling voorziet in de 
transformatie van een bestaand gebouw en past daarmee in het 
provinciale beleid van duurzaam ruimtegebruik. 

Er zijn geen overige artikelen uit de verordening van toepassing. 
De Rijksdienst Cultureel Erfgoed heeft een positief advies uitgebracht 
met betrekking tot de voorgenomen functiewijziging. 

Gelet op het bovenstaande geeft het voorontwerp bestemmingsplan ons 
geen aanleiding tot het maken van opmerkingen. 

Hoogachtend, 

Postbus 3007 
Gedeputeerde Staten van Noord-Holland, 2 0 0 l D A Haarlem 
namens dezen, Telefoon (023) 514 3143 

Fax (023) 514 3030 

Sectormanager Interbestuurli jk Toezicht Houtplein 33 
mw. mr. H.W. Verschuren H a a r l e m [ 2 0 ļ 2 D E ] 

www.noord-holland.nl 

NHoooi 
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Deze brief is digitaal vastgesteld en daarom niet ondertekend. 
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Van: Wagenaar, Ruud [mailto:R.Wagenaar@hhnk.nl]
Verzonden: woensdag 4 februari 2015 15:23 
Aan: Roelf van der Woude 
Onderwerp: Artikel 3.1.1 Bro overleg Voorontwerp bestemmingsplan Obdam - Dorpsstraat 111 
 
Dag Roelf, 

Hierbij wil ik aangeven geen op- of aanmerkingen te hebben op dit plan. Dit er vanuit gaande dat het DWA 
(vuilwater) vanuit de appartementen zal worden afgevoerd naar het gemeentelijk rioolstelsel. In dat geval zijn de 
gevolgen verwaarloosbaar. Zo niet, dan zal er nader naar gekeken moeten worden. 

Ik vertrouw erop je hiermee voldoende te hebben ingelicht. Als er nog vragenzijn hoor ik dat graag. 

Met vriendelijke groet, 

Ruud Wagenaar 
Regioadviseur West-Friesland en Noordkop 
Afdeling Watersystemen 

Hoogheemraadschap Hollands Noorderkwartier 

Bezoekadres:
Bevelandseweg 1 
1703 AZ Heerhugowaard 
Postadres: 
Postbus 250 
1700 AG Heerhugowaard 

t.    072-5827231 
m.  0610932095 
e.   r.wagenaar@hhnk.nl
w. www.hhnk.nl

Kies voor Water - waterschapsverkiezingen 18 maart 2015 - hhnk.nl

Proclaimer: 

Hoogheemraadschap Hollands Noorderkwartier streeft naar een optimale dienstverlening en zorgvuldige afhandeling van vragen. Mocht
deze mail toch niet voor u bestemd zijn, wilt u dan de afzender hiervan op de hoogte stellen? 
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Verzoeken om officiële beslissingen kunnen alleen per mail worden ingediend wanneer de mogelijkheid daartoe op de website van het 
hoogheemraadschap (www.hhnk.nl) is opengesteld. U gebruikt het daarvoor bestemde webformulier of mailadres. U kunt alleen rechten 
ontlenen aan de informatie in deze e-mail en de eventueel meegezonden bestanden als dat blijkt uit het bericht en het bericht en/of de 
bijlage is verzonden door of namens de daartoe bevoegde persoon.  

Van: Roelf van der Woude [mailto:R.vanderWoude@koggenland.nl]  
Verzonden: maandag 12 januari 2015 9:05 
Aan: 'ro-info'; Bruin-Baerts, Karel 
CC: verwindtj@noord-holland.nl; Kirsten van Hees; Marja van der Haar 
Onderwerp: Voorontwerp bestemmingsplan 
 
L.S.; 
 
Hier bij doe ik u, conform de wettelijke voorschriften, toekomen het voorontwerp bestemmingsplan Obdam – 
Dorpsstraat 111. 
Het betreft de planologische omzetting van de bestaande bedrijfsbestemming naar een woonbestemming 
(woongebouw met 7 appartementen). 
 
Uw reactie zie ik graag op korte termijn van u tegemoet. 
 
Met vriendelijke groet, 
 
Roelf van der Woude 
Afd. Bouwen en Milieu 
Gemeente Koggenland 
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HOOFDSTUK 1  INLEIDENDE REGELS 

Artikel 1  Begrippen 

1.1  plan: 
het bestemmingsplan Obdam - Dorpsstraat 111 met identificatienummer 
NL.IMRO.1598.BPKherzOBHB0010-ON01 van de gemeente Koggenland; 

1.2  bestemmingsplan: 
de geometrisch bepaalde planobjecten met de bijbehorende regels; 

1.3  afhankelijke woonruimte: 
een bijbehorend bouwwerk dat qua ligging een ruimtelijke eenheid vormt met de wo-
ning en waarin uit een oogpunt van mantelzorg een gedeelte van de huishouding is ge-
huisvest; 

1.4  bebouwing: 
één of meer gebouwen en/of bouwwerken; 

1.5  bijbehorend bouwwerk: 
uitbreiding van een hoofdgebouw dan wel functioneel met een zich op hetzelfde perceel 
bevindend hoofdgebouw verbonden, daar al dan niet tegen aangebouwd en met de 
aarde verbonden bouwwerk met een dak; 

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

1.7  bouwgrens: 
de grens van een bouwvlak; 

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

1.9  bouwperceelgrens: 
de grens van een bouwperceel; 

1.10  bouwvlak 
een geometrisch bepaald vlak, waarmee gronden zijn aangeduid, waar ingevolge de re-
gels bepaalde gebouwen en andere bouwwerken, zijn toegelaten; 

1.11  bouwwerk: 
een bouwkundige constructie van enige omvang die direct en duurzaam met de aarde is 
verbonden; 
  



blz 2  1499178 

  Bestemmingsplan Obdam - Dorpsstraat 111   
Rho Adviseurs B.V.  Status: Ontwerp / 09-02-15  

1.12  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 be-
drijfsactiviteit; 

1.13  erker: 
een hoek- of rondvormig uitgebouwd deel van een hoofdgebouw, bouwkundig be-
staande uit een "lichte" constructie met een overwegend transparante uitstraling; 

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

1.15  hoofdgebouw: 
een gebouw, dat op een bouwperceel door zijn constructie of afmetingen dan wel gelet 
op de bestemming als belangrijkste bouwwerk valt aan te merken; 

1.16  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 be-
stemd of opgericht dan wel wordt of kan worden gebruikt voor recreatief nachtverblijf;  

1.17  mantelzorg: 
het bieden van zorg aan een ieder die hulpbehoevend is op het fysieke, psychische en/of 
sociale vlak, op vrijwillige basis en buiten organisatorisch verband in de vorm van inwo-
ning en/of afhankelijke woonruimte;  

1.18  nutsvoorzieningen: 
een voorziening ten behoeve van de telecommunicatie en de gas-, water- en elektrici-
teitsdistributie alsmede soortgelijke voorzieningen van openbaar nut, waaronder in ie-
der geval worden begrepen transformatorhuisjes, pompstations, gemalen, telefooncel-
len en zendmasten; 

1.19  onzelfstandige woonruimte: 
een woonruimte die niet is voorzien van een toilet of keuken of bad- en douchegele-
genheid; 

1.20  overkapping: 
een bouwwerk van één bouwlaag dat dient ter overdekking en niet met meer dan één 
wand is uitgevoerd; 

1.21  peil: 
het peil overeenkomstig de bouwverordening danwel indien geen peil overeenkomstig 
de bouwverordening is vast te stellen, de gemiddelde hoogte van het afgewerkte maai-
veld; 
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1.22  seksinrichting: 
een voor het publiek toegankelijke besloten ruimte waarin bedrijfsmatig, of in de om-
vang alsof zij bedrijfsmatig was, seksuele handelingen worden verricht of vertoningen 
van erotische/pornografische aard plaatsvinden, waaronder in ieder geval wordt ver-
staan een prostitutiebedrijf, een erotische-massagesalon, een seksbioscoop, een seks-
automatenhal, een sekstheater of een parenclub, al dan niet in combinatie met elkaar; 

1.23  woning: 
een complex van ruimten, uitsluitend bedoeld voor de huisvesting van één afzonderlijk 
huishouden of een daarmee gelijk te stellen vorm van huisvesting; 

1.24  woongebouw: 
een gebouw, dat meerdere naast elkaar en/of geheel of gedeeltelijk boven elkaar gele-
gen woningen omvat en dat qua uiterlijke verschijningsvorm als een eenheid beschouwd 
kan worden, al dan niet in combinatie met gemeenschappelijke ruimten en inpandige 
bergingen. 
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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 overig bouwwerk 
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, neer-
waarts geprojecteerd op het gemiddelde niveau van het afgewerkte bouwterrein ter 
plaatse van het bouwwerk. 
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HOOFDSTUK 2  BESTEMMINGSREGELS 

Artikel 3  Wonen - Woongebouw 

3.1  Bestemmingsomschrijving 

De voor 'Wonen - Woongebouw' aangewezen gronden zijn bestemd voor: 
a. woongebouwen; 
met de daarbijbehorende: 
b. bijbehorende bouwwerken; 
c. nutsvoorzieningen; 
d. parkeervoorzieningen; 
e. tuinen, erven en terreinen; 
f. bouwwerken, geen gebouwen zijnde. 

3.2  Bouwregels 

3.2.1  Woongebouwen 
Voor het bouwen van woongebouwen gelden de volgende regels: 
a. een woongebouw zal binnen een bouwvlak worden gebouwd; 
b. het aantal woningen zal ten hoogste het ter plaatse in de aanduiding 'maximum 

aantal wooneenheden' aangegeven aantal bedragen; 
c. de goot- en bouwhoogte van een woongebouw zal ten hoogste de ter plaatse van de 

aanduiding 'maximum goothoogte (m), maximum bouwhoogte (m)' aangegeven 
hoogtes bedragen. 

3.2.2  Bijbehorende bouwwerken 
Voor het bouwen van bijbehorende bouwwerken gelden de volgende regels: 
a. bijbehorende bouwwerken zullen ten minste 0,50 m achter (het verlengde van) de 

naar de weg(en) gekeerde gevel(s) van het woongebouw worden gebouwd; 
b. een bijbehorend bouwwerk dient vrijstaand van het woongebouw te worden ge-

bouwd; 
c. de oppervlakte van de bijbehorende bouwwerken mag ten hoogste 10 m²  per wo-

ning bedragen; 
d. de goothoogte van een bijbehorend bouwwerk zal ten hoogste 3,00 m bedragen; 
e. de bouwhoogte van een bijbehorend bouwwerk zal ten hoogste 5,00 m bedragen; 
f. bijbehorende bouwwerken mogen worden voorzien van een plat dak danwel van 

een kap, met dien verstande dat ingeval van een kap de dakhelling gelijk zal zijn aan 
de dakhelling van het woongebouw waarbij wordt gebouwd. 

3.2.3  Overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde 
Voor het bouwen van overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde, gelden de volgende 
regels: 
a. de bouwhoogte van erf- en terreinafscheidingen zal ten hoogste 2,00 m bedragen, 

met dien verstande dat de bouwhoogte van erf- en terreinafscheidingen vóór de 
naar de weg gekeerde gevel(s) van het (hoofd)gebouw of het verlengde daarvan ten 
hoogste 1,50 m zal bedragen; 
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b. de bouwhoogte van palen en masten zal ten hoogste 5,00 m bedragen; 
c. de bouwhoogte van overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde, zal ten hoogste 

3,00 m bedragen, met dien verstande dat deze uitsluitend achter (het verlengde 
van) de voorgevel van het hoofdgebouw mogen worden gebouwd. 

3.3  Specifieke gebruiksregels 

Tot een gebruik, strijdig met deze bestemming, wordt in ieder geval gerekend: 
 het gebruik van bijbehorende bouwwerken voor bewoning. 
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Artikel 4  Waarde - Archeologie 2 

4.1  Bestemmingsomschrijving 

De voor 'Waarde - Archeologie 2' aangewezen gronden zijn, behalve voor de andere 
daar voorkomende bestemming(en), mede bestemd voor: 
 het behoud van de aldaar in of op de grond aanwezige archeologische waarden. 

4.2  Bouwregels 

In afwijking van het bepaalde in de andere daar voorkomende bestemming(en) worden 
in of op deze gronden geen bouwwerken gebouwd, met uitzondering van: 
a. bouwwerken met een oppervlakte van 100 m² of minder;  
b. bouwwerken met een oppervlakte van meer dan 100 m², maar waarbij geen grond-

roerende werkzaamheden plaatsvinden dieper dan 0,40 m onder het maaiveld;  
c. bouwwerken ter vervanging van bestaande bouwwerken al dan niet in combinatie 

met een uitbreiding, waarbij de gezamenlijke oppervlakte van de bouwwerken niet 
meer dan 100 m² bedraagt; 

d. bouwwerken ter vervanging van bestaande bouwwerken al dan niet in combinatie 
met een uitbreiding, waarbij de gezamenlijke oppervlakte van de bouwwerken meer 
bedraagt dan 100 m², maar waarbij geen grondroerende werkzaamheden plaats-
vinden dieper dan 0,40 m onder het maaiveld. 

4.3  Afwijken van de bouwregels 

Met een omgevingsvergunning kan worden afgeweken van het bepaalde in 4.2 in die zin 
dat de in de andere daar voorkomende bestemming(en) genoemde gebouwen en/of 
bouwwerken, geen gebouwen zijnde, worden gebouwd, mits: 
a. is aangetoond dat geen archeologische waarden aanwezig zijn, dan wel; 
b. is aangetoond dat de archeologische waarden door de bouwactiviteiten niet on-

evenredig worden geschaad, dan wel; 
c. de volgende voorwaarden in acht worden genomen, indien is aangetoond dat de 

archeologische waarden door de bouwactiviteiten onevenredig kunnen worden ver-
stoord: 
1. een verplichting tot het treffen van technische maatregelen, waardoor archeo-

logische resten in de bodem kunnen worden behouden en/of een verplichting 
tot het doen van opgravingen; 

2. een verplichting het bouwen te laten begeleiden door een deskundige op het 
terrein van de archeologische monumentenzorg. 

4.4  Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijn-
de, of van werkzaamheden 

4.4.1  Vergunningplicht 
Voor het uitvoeren van de volgende werken, geen bouwwerken zijnde, en werkzaam-
heden is, ongeacht het bepaalde in de andere daar voorkomende bestemming(en), een 
omgevingsvergunning vereist: 
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a. het aanbrengen van diepwortelende beplanting of bomen; 
b. het rooien of vellen van houtopstanden; 
c. de aanleg van verhardingen; 
d. het afgraven, ophogen of egaliseren van gronden; 
e. het graven, verbreden of dempen van sloten alsmede het aanleggen en intensiveren 

van drainage; 
f. het in de grond brengen van voorwerpen; 
g. het verrichten van graafwerkzaamheden; 
h. het aanbrengen van ondergrondse of bovengrondse transport-, energie- of tele-

communicatieleidingen en de daarmee verband houdende constructies, installaties 
of apparatuur.  

4.4.2  Uitzonderingen 
Het bepaalde in 4.4.1 is niet van toepassing op werken en werkzaamheden welke: 
a. het normale onderhoud, gebruik en beheer betreffen, waaronder begrepen het 

vervangen van drainagewerken; 
b. reeds in uitvoering zijn ten tijde van het van kracht worden van het plan; 
c. een oppervlakte van niet meer dan 100 m² en een diepte van niet meer dan 0,40 m 

betreffen. 

4.4.3  Toetsingscriteria 
De omgevingsvergunning wordt slechts verleend mits: 
a. is aangetoond dat geen archeologische waarden aanwezig zijn, dan wel; 
b. is aangetoond dat de archeologische waarden door de werken en/of werkzaamhe-

den niet onevenredig worden geschaad, dan wel; 
c. de volgende voorwaarden in acht worden genomen, indien is aangetoond dat de 

archeologische waarden door de werken en/of werkzaamheden niet onevenredig 
kunnen worden verstoord: 
1. een verplichting tot het treffen van technische maatregelen, waardoor archeo-

logische resten in de bodem kunnen worden behouden en/of een verplichting 
tot het doen van opgravingen; 

2. een verplichting de werkzaamheden te laten begeleiden door een deskundige 
op het terrein van de archeologische monumentenzorg. 

4.5  Wijzigingsbevoegdheid 

Burgemeester en Wethouders kunnen het plan wijzigen in die zin dat de bestemming  
'Waarde - Archeologie 2' geheel of gedeeltelijk wordt verwijderd, indien op basis van 
archeologisch onderzoek door een archeologisch deskundige is aangetoond dat ter 
plaatse geen archeologische waarden (meer) aanwezig zijn. 
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HOOFDSTUK 3  ALGEMENE REGELS 

Artikel 5  Anti-dubbeltelregel 
 
Grond die eenmaal in aanmerking is genomen bij het toestaan van een bouwplan waar-
aan uitvoering is gegeven of alsnog kan worden gegeven, blijft bij de beoordeling van 
latere bouwplannen buiten beschouwing. 
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Artikel 6  Algemene bouwregels 
 
Bij toepassing van het bepaalde ten aanzien van het bouwen worden ondergeschikte 
bouwdelen als  plinten, pilasters, kozijnen, gevelversieringen, ventilatiekanalen, 
schoorstenen, gevel- en kroonlijsten, luifels, erkers, balkons en overstekende daken 
buiten beschouwing gelaten, mits de overschrijding van de bouw- c.q. bestemmings-
grenzen niet meer dan 1,00 m bedraagt. 
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Artikel 7  Algemene gebruiksregels 

7.1  Specifieke gebruiksregels 

Tot een gebruik, strijdig met de gegeven bestemmingen, wordt in ieder geval gerekend: 
a. het gebruik van gronden voor de opslag van schroot en afbraak- en bouwmaterialen, 

anders dan ten behoeve van de uitvoering van krachtens de bestemming toegelaten 
bouwactiviteiten en werken en werkzaamheden; 

b. de stalling en opslag van aan het oorspronkelijk gebruik onttrokken voer-, vaar- 
en/of vliegtuigen; 

c. het storten van puin en afvalstoffen; 
d. het gebruik van de gronden en bouwwerken ten behoeve van een seksinrichting; 
e. het gebruik van de gronden als standplaats voor kampeermiddelen; 
f. het gebruik van gronden en gebouwen ten behoeve van mantelzorg in de vorm van 

inwoning of in de vorm van een afhankelijke woonruimte.  

7.2  Afwijken van de gebruiksregels 

Er kan met een omgevingsvergunning worden afgeweken van het bepaalde in lid 7.1 
onder f in die zin dat de woonfunctie wordt gecombineerd met mantelzorg in de vorm 
van inwoning of in de vorm van een afhankelijke woonruimte, mits: 
a. de oppervlakte die wordt gebruikt voor mantelzorg ten hoogste 70 m² bedraagt; 
b. de mantelzorg alleen plaatsvindt vanuit een onzelfstandige woonruimte; 
c. parkeren geschiedt op eigen terrein; 
d. een indicatie voor zorg door of vanwege de gemeente Koggenland is afgegeven; 
e. de aangrenzende gronden geen onevenredige hinder van het gebruik ondervinden; 
f. binnen 3 maanden na beëindiging van de mantelzorg de afhankelijke woonruimte 

ongedaan wordt gemaakt voor bewoning. 
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Artikel 8  Algemene afwijkingsregels 
 
Mits geen onevenredige afbreuk wordt gedaan aan het straat- en bebouwingsbeeld, de 
woonsituatie, de verkeersveiligheid, de sociale veiligheid, de milieusituatie en de ge-
bruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden c.q. bouwwerken, kan met een 
omgevingsvergunning worden afgeweken van: 
a. de bouwregels inzake de goothoogte, bouwhoogte en de oppervlakte van de ge-

bouwen, mits de overschrijding niet meer bedraagt dan 10%;  
b. de bouwregels inzake het overschrijden van de bouwhoogte van bouwwerken, geen 

gebouwen zijnde, met niet meer dan 20%.  
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HOOFDSTUK 4  OVERGANGS- EN SLOTREGELS 

Artikel 9  Overgangsrecht 

9.1  Overgangsrecht bouwwerken 

a. Een bouwwerk dat op het tijdstip van inwerkingtreding van het bestemmingsplan 
aanwezig of in uitvoering is, dan wel gebouwd kan worden krachtens een omge-
vingsvergunning 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. na het teniet gaan ten gevolge van een calamiteit geheel worden vernieuwd of 

veranderd, mits de aanvraag van de omgevingsvergunning voor het bouwen 
wordt gedaan binnen twee jaar na de dag waarop het bouwwerk is teniet ge-
gaan. 

b. Het bevoegd gezag kan eenmalig in afwijking van het bepaalde in sublid a. een om-
gevingsvergunning verlenen voor het vergroten van de inhoud van een bouwwerk 
als bedoeld in het sublid 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 zonder vergunning en in strijd 
met het daarvoor geldende plan, daaronder begrepen de overgangsbepaling van dat 
plan. 

9.2  Overgangsrecht gebruik 

a. Het gebruik van grond en bouwwerken dat bestond op het tijdstip van inwerking-
treding 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, ten-
zij door deze verandering de afwijking naar aard en omvang wordt verkleind. 

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

d. Sublid a. is niet van toepassing op het gebruik dat reeds in strijd was met het voor-
heen geldende bestemmingsplan, daaronder begrepen de overgangsbepalingen van 
dat plan. 
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Artikel 10  Slotregel 
 
Deze regels worden aangehaald als: 
 
Regels van het  
bestemmingsplan Obdam - Dorpsstraat 111 
van de gemeente Koggenland 
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