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1. Inleiding 
 
In deze ruimtelijke onderbouwing wordt ingegaan op de ruimtelijke aanvaardbaarheid en 
consequenties van vervangen van een agrarische bedrijfswoning door een burgerwoning aan de 
Grote Zomerdijk 55, 1715 KS te Spanbroek gemeente Opmeer.  
 

 
Detail topografische kaart                                          
 
Het college van burgemeester en wethouders heeft 2010 in principe besloten medewerking te verlenen 
aan het op basis van Ruimte voor Ruimte (RvR) vervangen van de agrarische bestemming en opstallen 
door een nieuwe stolp (dubbel bewoond) met een bestemming woondoeleinden. Deze besluitvorming is 
opgenomen in een bijlage. 
 
Het RvR proces is, in overleg met en geaccordeerd door de provincie, doorlopen. De opstallen zijn 
inmiddels grotendeels gesloopt. 
 
Dat besluit met een herbouw van een stolp wordt, na de calamiteit met de stolpbrand op nr. 53, niet 
uitgevoerd omdat de beoogde bewoners niet langer meer in een stolp willen en kunnen wonen.   
De traumatische ervaring is daar de oorzaak van. 
De initiatiefnemers hebben om die reden besloten om geen dubbel (bewoonde) stolp te bouwen maar 
een enkel bewoond vrijstaand woonhuis. Daarmee wordt een kapitaalsverlies geaccepteerd.  
 
Het beoogde “nieuwe” doel waarbij de dubbele stolp wordt vervangen door een enkele woning is o.i. 
niet in strijd met de besluitvorming maar een nadere uitwerking daarvan veroorzaakt door de 
omstandigheden van vandaag de dag. 
De hoofdopzet blijft intact namelijk: het vervangen van een niet langer functionele agrarische 
bestemming door een woonbestemming met een substantiële vermindering van bouwwerken waardoor 
het buitengebied wordt ontlast van verstening. 
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Het voorgenomen bouwplan voor een enkele woning is in strijd met het vigerende bestemmingsplan 
inzake het gebruik voor woondoeleinden alsmede de maximaal toegestane inhoudsmaat van de 
beoogde nieuwe woning. 
 
Met een omgevingsvergunning kan worden afgeweken van het bestemmingsplan indien er geen 
strijdigheid is met een goede ruimtelijke ordening. 
 
In deze ruimtelijke onderbouwing wordt kort ingegaan op het RvR proces tot nu toe en de wijziging 
daarin. Daarnaast worden de van belang zijnde ruimtelijke aspecten benoemd en eventueel behandeld.  
 
Met deze onderbouwing ontstaat er inzicht in de aanleiding, de ruimtelijke- en milieukundige 
aanvaardbaarheid, de achtergronden alsmede het relevante beleid van de verschillende overheden. 
Daarnaast wordt ingegaan op aspecten inzake de bestaande en toekomstige situatie van en in de 
directe omgeving.  
Tenslotte vindt er een toetsing plaats en wordt er een conclusie getrokken. 
 
 
2. Aanleiding en kadastrale situatie van het project   
 
De betrokken locatie is kadastraal bekend onder: Opmeer, sectie X nr. 309. 

 
  Kadastrale situatie 
 
De directe aanleiding van het project ligt in de aankoop van buurmans grond inclusief de bedrijfslocatie 
door het volwaardige agrarische (tweemans) melkveehouderijbedrijf van de Firma Ruyter op nr.  53.  
Omdat buurmans grond veelal maar een keer te koop komt heeft de firma het gehele bedrijf aangekocht 
en de productiegronden toegevoegd aan het eigen bedrijfsareaal. Hierdoor is er een toekomstgericht en 
daarmee duurzaam bedrijf ontstaan. 
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De bestaande opstallen zijn vervolgens ingebracht als een RvR saneringslocatie met als eerste inzet: 
alle bouwwerken te amoveren en daarvoor ter compensatie, twee vrijstaande burgerwoonkavels te 
realiseren.   
 
De gemeente en de provincie konden niet instemmen met twee vrijstaande woonkavels. Enerzijds 
omdat daar de rekentechnische verantwoording voor ontbrak en anderzijds omdat er milieu (technische) 
afstandsproblemen zouden ontstaan t.o.v. de aanpalende agrarische bestemmingen. 
  
De uitkomst van dit RvR proces was dat instemming ontstond, gedragen door zowel het college van 
burgemeester en wethouders als de provincie, voor de bouw van een dubbel bewoonde stolp, zoals in 
de inleiding reeds aangegeven. 
Inmiddels is veel tijd verstreken tussen het moment van instemming college met bouw dubbele stolp en 
het (voortschrijdend) inzicht van de initiatiefnemers om juist geen stolp te bouwen. 
 
De aanleiding daartoe is de opgelopen traumatische ervaring van de brand met de stolp in 1996. 
Sindsdien wonen de beoogde bewoners (ouders van de beide broers Ruyter) in een noodwoning, 
gesitueerd ten zuiden van de aangekochte bedrijfslocatie. 
 

 
 
De bewoning van de noodwoning dient op korte termijn gestaakt te worden omdat voortzetting van deze 
situatie voor de bewoners in “vele opzichten” niet goed (meer) is. 
Het is vanuit voornoemde argumenten uitgesloten dat er een stolp wordt gebouwd. Dat betekent ook 
dat er een compensatiewoning wordt ingeleverd waarmee er een fors financieel gat ontstaat t.o.v. de 
geaccordeerde RvR berekening. De initiatiefnemers accepteren dat in het belang van de gezondheid en 
gemoedrust van de ouders. 
 
Het vigerende bestemmingsplan staat de wijziging van agrarische doeleinden naar woondoeleinden niet 
toe. Daarnaast ontbreekt de ruimte voor een toegestane woninginhoud, die vandaag de dag, als redelijk 
wordt ervaren. Deze redelijke ruimte (max. 800m3) is wel opgenomen in het beoogde planologische 
regiem, waarop wordt ingespeeld. 
 
Met de gemeente is in goed overleg deze problematiek besproken en is vervolgens afgesproken om de 
noodzakelijke ruimtelijke onderbouwing en onderzoeken “op tijd” aan te leveren zodat de noodzakelijke 
bestemmingswijziging nog ”meegenomen” kan worden in het “op stapel” staande 
“Ontwerpbestemmingsplan Landelijk Gebied Opmeer. 
Daarmee wordt voorkomen dat er een (langdurig) planologisch traject moet worden doorlopen.   
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3. Gemeentelijke besluitvorming en voortgang 
 
De gemeente wil meewerken aan het tot stand komen van een (gesplitste) stolp voor woondoeleinden, 
bijlage A bevestigd dit.  
Voortschrijdend inzicht bij de initiatiefnemers hebben geleidt tot een ander bouwplan met een enkele 
vrijstaande woning in plaats van een stolp. 
 
Dit planologisch proces wordt “versneld” uitgevoerd door in te spelen om de mogelijkheid en de wil om 
dit project alsnog in te voegen in een reeds lopende, voorbereidende procedure van een te herzien 
bestemmingsplan.   
Daarmee wordt voor de initiatiefnemer tijdwinst geboekt en planologische kosten voorkomen. 
 
 
4. De gemeentelijke regeling 
 
4.1 Algemeen 
 
Het vigerende bestemmingsplan Buitengebied Opmeer CA wordt herzien. De verwachting is dat het 
nieuwe bestemmingsplan medio 2013 wordt vastgesteld en vervolgens rechtskracht krijgt. 
 
 
4.2 Het (vigerende) bestemmingsplan 
 
De locatie is planologische vastgelegd in het “Bestemmingsplan Buitengebied Opmeer CA” met de 
bestemming “Agrarisch bouwvlak” en de aanduiding ”beschermd monument”. 
 

 
                Vigerende bestemmingsregeling 
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Het vigerende bestemmingsplan wordt herzien. Het ontwerp “Bestemmingsplan Landelijk Gebied 
Opmeer 2012” wordt nu gereed gemaakt voor de vaststellingsprocedure, dat medio 2013 wordt 
voorzien. 
In dit nieuwe voorontwerpbestemmingsplan is de betrokken kavel nog bestemd overeenkomstig de 
vigerende regeling voor agrarische doeleinden. De aanduiding “beschermd monument komt te 
vervallen. 
Inzet is om dit beoogde woningbouwplan op te nemen in het ontwerpbestemmingsplan zodat de 
planologische procedure volwaardig wordt doorlopen. Tussentijds is de ruimtelijke onderbouwing 
ambtelijk beoordeeld. 

 
                    Voorontwerpbestemmingsplan Buitengebied via Ruimtelijke plannen.nl 
 
 
5. Keuze van de procedure  
 
Op de keuze van de procedure is hiervoor reeds ingegaan. De gemeente heeft bij monde van dhr. M. 
Burger aangegeven maximale medewerking te verlenen om zo “snel als mogelijk” te komen tot een 
omgevingsvergunning zodat de bouw van de woning gestart kan worden. Dat is de reden voor 
onderhavige ruimtelijke onderbouwing en de planologische inzet. 
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6. De huidige situatie 
 
Bij de beschrijving wordt uitgegaan van de oorspronkelijke situatie zoals ook verwerkt in het RvR proces 
met het agrarische bedrijf en de feitelijke situatie van heden waarbij de locatie is geamoveerd.                                      
                                                   
De oorspronkelijke situatie “bestaat” uit een kwalitatief zeer slechte ( stolp)bedrijfswoning nr. 55 van het 
voormalige agrarische bedrijf met de daarbij behorende bouwwerken, met eveneens kwalitatief zeer 
slechte gebouwen. 

 
                                  Satellietfoto van omstreeks 2010 
 
De locatie ligt aan de Grote Zomerdijk, zijnde een gebiedsontsluitingsweg met voornamelijk 
bestemmingsverkeer in de polder Westerveer van de gemeente Opmeer binnen de regio West-
Friesland. 
 
De locatie omvatte: 

• Stolpboerderij van 1930 (daarna aangepast), woondeel circa 340m2 en bedrijfsdeel circa 
170m2. Bouwkundige kwaliteit matig tot slecht (verzakte gevels). 

• Schuur, bouwkaar onbekend, van 30m2. Bouwkundige kwaliteit: slecht. 

• Schuur, bouwkaar onbekend, van 49m2. Bouwkundige kwaliteit: slecht. 

• Schuur, bouwkaar onbekend, van 136m2. Bouwkundige kwaliteit: slecht. 

• Schuur, bouwkaar onbekend, van 52m2. Bouwkundige kwaliteit: slecht. 

• Schuur, bouwkaar onbekend, van 333m2. Bouwkundige kwaliteit: slecht. 

• Mestplaat, 50m2. 

• Gierkelder, 90m3. 

• Verharding, 600m2. 

• Mestsilo, 500m3. 
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Alle voornoemde bouwwerken m.u.v. de betonnen mestsilo van 500m3, zijn geamoveerd. De locatie is 
verder geschoond en omvat nu voornamelijk grasland. De betonnen mestsilo is in gebruik bij de firma 
Ruyter op nr. 53 en blijft nog enige tijd in gebruik. Met de gemeente wordt een overeenkomst 
aangegaan voor welke datum de betonnen mestsilo gesloopt moet worden. 
 
De gronden met daarop een agrarische bouwbestemming komt te vervallen en wordt grotendeel 
agrarische doeleinden (onbebouwde productiegronden).  
 

 
               Beoogde nieuwe situatie 
 
In de nieuwe situatie wordt het rood omlijnde deel gebruikte voor woondoeleinden en het met rood 
(gestreept)omlijnde deel voor agrarische doeleinden overeenkomstig de regels ven het beoogde 
bestemmingsplan. 
 
De exacte invulling van de bestemmingsgrenzen en de planologische bouwmogelijkheden wordt in 
overleg met de gemeente uitgevoerd. 
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7. BELEID 
 
In dit hoofdstuk is de aandacht gevestigd op het beleid ten aanzien van onder meer de 
Ruimtelijke Ordening. Er vindt een beschrijving plaats van het beleid dat op de betreffende 
locatie van toepassing is. 
 
7.1 Huidig beleid 
 
Rijksbeleid 
 
7.1.1 Europese Vogel- en Habitatrichtlijn, Natura 2000  
 
De gevolgen van de Europese regels en richtlijnen voor onder meer de bescherming van de natuur 
heeft gevolgen voor het gebruik en het bouwen in Nederland.  
 
Een aanwijzing onder de werking van de Vogelrichtlijn vindt plaats vanwege ornithologische waarden. 
Op een lijst behorende bij de aanwijzing zijn de te beschermen soorten opgenomen.  
Bij de Habitatrichtlijn gaat het om het leefgebied van zowel dier- en plantensoorten. 
De richtlijnen zijn en worden onderdeel van Natura 2000, een Europees netwerk in opbouw. 
 
Habitat richtlijnsoorten komen in de directe nabijheid van het project niet voor, anders dan incidenteel 
als pionier (rugstreeppad), overigens is dat van toepassing op nagenoeg geheel Noord-Holland.  
 
Deze regelgeving is niet van toepassing op dit project. 
 
 
7.1.2 Nota Ruimte 
 
De Nota Ruimte omvat de visie van het kabinet op de ruimtelijke ontwikkeling van Nederland en de 
belangrijkste bijbehorende doelstellingen. 
 
De nota bevat, in overeenstemming met het hoofdlijnenakkoord van het kabinet, de ruimtelijke bijdrage 
aan een sterke economie, een veilig en leefbare samenleving en een aantrekkelijk land. 
 
In de nota is een beleid op hoofdlijnen geformuleerd dat aanwijzigen geeft aan onder ander de 
provincies om thema’s uit te werken. 
 
De verdere uitwerking wordt overgelaten aan de verschillende provincies. 
 
 
7.1.3 Ecologische Hoofd Structuur (EHS) 
 
De EHS is een samenhangend stelsel van gebieden met natuurwaarden (zowel natuurgebieden als 
agrarische gebieden) die door ecologische verbindingszones met elkaar verbonden zijn. 
De locatie ligt wel nabij 350m van een ecologisch verbindingszone maar niet in of nabij de EHS.  
 
Conclusie is dat de EHS geen belemmering vormt voor de beoogde ontwikkeling van vervanging van 
een woning. 
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7.1.4 Natuurbeschermingswet en de Flora- en faunawet 
 
De natuur - en soortenwetgeving wordt gevormd door de Natuurbeschermingswet die sinds  
1 oktober 2005 is gewijzigd en de Flora en faunawet.  
De verschillende natuurwetgevingen hebben het zogenaamde zorgplichtbeginsel, dat van elke 
initiatiefnemer verlangt dat die zich vooraf op de hoogte stelt van eventuele schadelijke effecten op 
voorkomende planten en dieren en hun leefomgeving. 
 
De locatie is inmiddels gesloopt, verwacht mag worden dat dit op een juiste wijze heeft plaatsgevonden. 
De gemeente heeft daarvoor de benodigde vergunningen afgegeven.  
Het oorspronkelijke gebruik van bedrijfswoning wordt burgerwoning met vervanging van steen. 
In principe blijft het gebruik “wonen”.  
 
De locatie is na amovering ingezaaid met gras. Beschermende maatregelen of onderzoeken in het 
kader van het zorgplichtbeginsel zijn niet meer van toepassing. 
 
 
7.1.5  Fijnstofdossier  
 
In de Wet milieubeheer zijn grenswaarden op het gebied van de luchtkwaliteit vastgelegd. Daarbij zijn in 
de ruimtelijke ordeningspraktijk met name de grenswaarden van stikstofdioxide (NO2) en fijnstof (PM10) 
van belang. 
 
Projecten die slechts in zeer beperkte mate bijdragen aan de luchtverontreiniging, zijn op grond van het 
“Besluit niet in betekenende mate bijdragen” (luchtkwaliteitseisen) daarbij vrijgesteld van toetsing aan 
de grenswaarden. 
Luchtkwaliteitseisen vormen onder de Wet milieubeheer geen belemmering voor ruimtelijke 
ontwikkelingen als: 

• er geen sprake is van feitelijke of dreigende overschrijding van de grenswaarde; 

• een project, al dan niet per saldo, niet tot een verslechtering van de luchtkwaliteit leidt; 

• een project, “niet in betekenende mate” bijdraagt aan de luchtverontreiniging. 
 
Met de beoogde ontwikkeling is er geen sprake van een toename met woningen, omdat de voormalige 
stolpbedrijfswoning al bewoond werd.  Daarnaast is er geen sprake van toename van 
verkeersbewegingen.  
 
Conclusie is dat er geen negatieve invloed op de luchtkwaliteit aan de orde is.  
 
 
Provinciaal beleid 
In deze deelparagraaf is het ruimtelijk beleid geformuleerd dat door de provincie is opgesteld. 
Het project is als uitgangspunt genomen, vervolgens is de relevante wet- en regelgeving welke 
van invloed wordt geacht op het project beschreven. 
 
7.1.6 Structuurvisie Noord-Holland 2040 (kwaliteit door veelzijdigheid) 
 
In de structuurvisie van 21 juni 2010 geeft de provincie aan welke belangen een rol spelen bij de 
ruimtelijke ordening. Het is een leidraad voor ontwikkeling.  
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De structuurvisie is uitsluitend bindend voor de provincie zelf en niet voor burgers en gemeenten.  
 
In de structuurvisie zijn de drie hoofdbelangen uitgewerkt: 

• Ruimtelijke kwaliteit; 

• Duurzaam ruimtegebruik; 

• Klimaatbestendigheid. 
 
De structuurvisie is een beleid op hoofdlijnen. Om de provinciale belangen, die zijn verwoord in de 
structuurvisie, door te laten werken in de gemeentelijke bestemmingsplannen is er ook een Provinciale 
Ruimtelijke Verordening Structuurvisie opgesteld. 
 
 
7.1.7 Provinciale Ruimtelijke Verordening Structuurvisie 
 
Deze verordening omvat regels waaraan het gemeentelijke planologische regiem moet voldoen. 
In dit onderhavige project zijn met name de regels voor het buitengebied van belang. 
Het voorontwerpbestemmingsplan voldoet aan deze richtlijnen. 
 
De locatie (het gebied) valt onder de aanduidingen: 

• Grootschalige landbouw; 

• Duurzame energie; 

• Weidevogelgebied. 
 
T.a.v. het weidevogelgebeid wordt opgemerkt dat uitsluitend de productiegronden daarmee bedoeld 
worden (buiten de voormalige gebouwen).  
 
De voormalige stolp alsmede de overige gebouwen valt onder BBG (Bestaand Bebouwd Gebied). 
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Aardkundige waarden liggen op circa 600m afstand en vormen daarmee geen belemmering.  
 
Doordat er sprake is van het omzetten van een (bedrijfs)woning naar een (burger)woning (vervangende 
nieuwbouw, zonder toevoegen van een woning is er geen sprake van verstedelijking. 
Dit project is opgezet op basis van het provinciale RvR beleid, zoals neergelegd in deze verordening. 
Het project voldoet aan de voorwaarden w.o. nut en noodzaak. 
 
 
7.1.8 Leidraad Landschap en Cultuurhistorie 
 
De Nota Landschap en Cultuurhistorie omvat de eisen voor de ruimtelijke kwaliteit die de provincie stelt 
naar aanleiding van de ontwikkelingsgeschiedenis, de bebouwingskarakteristiek en de inpassing in de 
omgeving bij nieuwe ruimtelijke ontwikkelingen.  
 
Het gaat hier niet om een specifieke nieuwe ontwikkeling maar om een wijziging in gebruik n.a.v. een 
schaalvergroting in de landbouw en het toepassen van het RvR beleid. 
 
 
7.1.9 Waterparagraaf     
 
Het is verplicht een waterparagraaf op te nemen in ruimtelijke plannen.   
 
Wanneer er bouwplannen zijn, moet hierover volgens de watertoets eerst worden overlegd met de 
betrokken waterbeheerder. Daarbij moeten alle gevolgen met betrekking tot water tegen het licht 
worden gehouden.  
Dit betekent dat zowel wordt gekeken naar overstromingsgevaar, wateroverlast, verdroging en 
waterkwaliteit. Doel van de watertoets is de relatie tussen planvorming op het gebied van de ruimtelijke 
ordening en de waterhuishouding te versterken. 
 
Een belangrijk uitgangspunt bij de watertoets is dat bij toename van het verhard oppervlak binnen het 
plangebied en dat kan dus ook binnen het bouwplan zijn, er voldoende ruimte gereserveerd wordt voor 
waterberging.  
Het is van belang dat de “beperkte” ruimte die water op dit moment heeft niet verder wordt ingeperkt.  
De nieuwe ruimtelijke ontwikkelingen mogen niet in strijd zijn met een duurzaam waterbeheer. 
 
Het Hoogheemraadschap is verantwoordelijk voor de watertoets op regionaal en lokaal niveau.  
De provincie beoordeelt de ruimtelijke plannen en besluiten procedureel en inhoudelijk op waarborging 
van de waterhuishoudkundige aspecten. 
Het Hoogheemraadschap hanteert bij een beoordeling het uitgangspunt dat compensatie van 
bouwplannen inzake waterberging plaatsvindt. 
Afhankelijk van de ter plaatse aanwezige situatie hanteert het Hoogheemraadschap een bepaald 
percentage van het te verharden oppervlak dat ter compensatie gegraven moet worden. Dat kan op 
verschillende manieren, het verbreden van bestaande sloten, het nieuw graven van sloten en het 
realiseren van een vijver, zijn de meest gebruikte opties. 
 
De onderhavige situatie (watertoets) wordt beoordeeld op basis van de toe te voegen hoeveelheid 
“verharding”, bestaande uit bebouwing en erfverharding. 
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Het onderhavige plan omvat geen uitbreiding maar uitsluitend het amoveren van bouwwerken en 
erfverharding. Waarbij de plaats van de stolp een vrijstaande woning wordt (terug)gebouwd (zie 
navolgend beeld). 
 

 
 
 
Ten aanzien van de Waterkwaliteit heeft het Hoogheemraadschap in zijn algemeenheid aangegeven de 
hemelwaterafvoer zoveel mogelijk af te koppelen van de riolering en rekening te houden met de 
uitloogbaarheid van materialen. Ten aanzien van de riolering wordt aangesloten op het bestaande 
systeem. 
 
Een watertoets is gewenst bij dit type projecten ook al wordt en veel geamoveerd. Een watertoets gaat 
niet alleen om het aspect waterberging. 
Met het waterschap is, gelet op de tijdsdruk, per mail overleg gevoerd. Het waterschap heeft daar op 
ingespeeld door  snel te reageren. De reactie van het waterschap HHNK is hierna onverkort weergeven. 
 
Voor het vervangen van een bedrijfswoning voor een burgerwoning aan de Grote Zomerdijk 55 te Spanbroek 
heeft u ons een ruimtelijke onderbouwing toegestuurd. De inhoud van het plan geeft ons aanleiding om te 
reageren. 
Gebiedsbeschrijving 
Het plangebied ligt in de polder Westerkogge, in peilgebied 6130A-H, met een streefpeil van NAP -1,95 meter. 
Het gebied watert af middels een stelsel van primaire waterlopen naar het gemaal Westerkogge. Daar wordt 
het water via dit gemaal op het Markermeer uitgeslagen. 
Waterkwantiteit 
De geplande werkzaamheden hebben geen toename van verharding tot gevolg. Hierdoor treedt er geen 
significante verandering op van de afwateringssituatie van het hemelwater richting het oppervlaktewater. Er 
hoeft daarom ook geen rekening te worden gehouden met het uitvoeren van compenserende maatregelen. 
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. Naar 
verwachting is dat in dit plan niet aan de orde. 
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Vergunningen en ontheffingen 
Voor werkzaamheden in, onder, langs, op, bij of aan open water, aanleg verharding groter dan 800 m², 
waterkeringen en wegen in het beheer van het hoogheemraadschap is een watervergunning en/of 
keurontheffing van het hoogheemraadschap nodig. Houdt u rekening met de noodzakelijke proceduretijd die 
hiermee is gemoeid. Informatie hierover en de benodigde aanvraagformulieren kunt u vinden op onze 
internetsite www.hhnk.nl. Ruim voordat u van plan bent met de werkzaamheden te beginnen adviseren wij u voor 
hiervoor contact opnemen met de afdeling Vergunningen & Handhaving van het hoogheemraadschap. 
Tot slot 
Graag willen wij u er op wijzen dat u dit soort plannen via www.dewatertoets.nl digitaal kunt toetsen. Plannen 
met geringe waterhuishoudkundige belangen kunnen getoetst en afgehandeld worden via deze site. Voor 
plannen met meer waterhuishoudkundige belangen krijgt u een indicatie van de aanwezige waterbelangen. 
Mocht de inhoud van het plan wijzigen, dan verzoeken wij u vriendelijk ons een geactualiseerde versie toe te 
sturen. Ook ontvangen wij graag een exemplaar van het definitieve en vastgestelde plan. 
Voor verdere vragen of opmerkingen kunt u via bovenstaand telefoonnummer contact opnemen met de heer 
K.S. Bruin-Baerts van onze afdeling Planvorming. Wilt u zo vriendelijk zijn om toekomstige correspondentie 
inzake dit project te richten aan de genoemde contactpersoon? 
Wij vertrouwen erop u hiermee voldoende te hebben geïnformeerd. 
 

 
Conclusie is dat er vanuit het Waterschap (de watertoets) geen belemmeringen zijn. 
 
 
 
7.2 Toekomstig beleid 
 
Naast een omschrijving van het huidige beleid, vindt er tevens een vooruitblik plaats naar de 
toekomst. In de volgende paragrafen vindt een beschrijving plaats van het toekomstig beleid op 
het te realiseren project. 
 
7.2.1 Rijksbeleid 
 
Nieuw rijksbeleid is na het afronden van de Nota Ruimte vooralsnog niet te verwachten. 
 
7.2.2 Provinciaal beleid 
 
Het provinciale beleid wordt geregeld geactualiseerd zodat (nieuwe) ontwikkelingen “op de voet” worden 
gevolgd. 
 
 
7.2.3 Gemeentelijk beleid 
 
De gemeente is “onderweg” met het opstellen van het nieuwe bestemmingsplan voor het buitengebied. 
De inhoud van het nieuwe bestemmingsplan dient in overeenstemming te zijn met het provinciale 
beleid.  
 
De beoogde woning voldoet aan de regels zoals opgenomen in het (voor) ontwerpbestemmingsplan 
van dit gebied. 
 
 
 
 
 
 
 



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

 

Ruimtelijke Onderbouwing  Firma Ruyter  Grote Zomerdijk 53/55 te Spanbroek  15 

 
 

8. Beschrijving van het project 
 
In dit hoofdstuk vindt een beschrijving plaats van het beoogde project met aandacht voor de 
relatie met de huidige situatie en beeldkwaliteit 
 
Beeldkwaliteit 
Voor deze situatie wordt ingevolge de provinciale richtlijnen geen specifiek beeldkwaliteitsplan 
voorgeschreven, omdat het niet gaat om een nieuwe ontwikkeling maar uitsluitend om het gebruik van 
een agrarische bedrijfswoning door een burgerwoning door middel van vervangende bebouwing.  
 

 
 
   

 
De verschillende gevelaanzichten                              
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De indeling 
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Veel aandacht wordt gegeven aan de detaillering van de gevels, waardoor deze woning met deze hoge 
kwaliteit als een verrijking voor het (steden)bouwkundige beeld beschouwd kan worden. 
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9. Planschade  
 
Onderdeel van de ruimtelijke onderbouwing is een vooronderzoek naar mogelijke planologische 
schadeclaims. 
Planschade ontstaat, indien een belanghebbende op enigerlei wijze planologische schade ondervindt 
van de “nieuwe“ planologische situatie. 
 
In de praktijk komt het er op neer dat indien de nieuwe situatie een planologisch nadeel oplevert ten 
opzichte van de vigerende (planologische) situatie, er een schadevergoeding uitgekeerd kan of moet 
worden.  
In dat kader wordt door veel gemeenten verzocht om een planschaderisicoanalyse. 
 
De wijziging omvat een planologische wijziging van gebruiksmogelijkheden. Daarvoor wordt het 
planologische regiem zodanig aangepast dat er een burgerwoning mogelijk wordt.  
 
Omwonenden hebben geen planologisch nadeel van dit project, eerder een fors planologisch voordeel 
omdat het gebruik en de omvang van de bouwwerken fors wordt verminderd. 
 
Nader onderzoek naar mogelijke planschade is niet aan de orde. 
De gemeente sluit met de initiatiefnemers een overeenkomst waarin ook dit aspect is opgenomen. 
 
 
10.    Milieukundige en overige relevante aspecten 
 
10.1 Geluid 
 
Wegverkeerslawaai 
Het gaat hier om het vervangen van een bestaande woning op een grotere afstand van de weg (circa 
7,5m meer). 
De huidige(inmiddels gesloopte) stolpwoning ligt binnen de zone wegverkeer de Grote Zomerdijk. 
Het gaat hier op het buitenstedelijke gebied waar voor een vervangende woning een maximaal 
toelaatbare gevelbelasting inclusief ontheffing van 63 dB is toegestaan en een hoogst toelaatbare 
binnenniveau van 33dB.  
 
Voor locatie is geen geluidonderzoek verricht omdat het verkeer op deze weg (een landbouw 
ontsluitingsweg) gering is. 
De gemeente heeft dit intern onderzocht en bevestigd. 
 
 
10.2 Bodemverontreiniging en kwaliteit 
 
Hier is bouwtechnisch sprake van venvangende nieuwbouw op de plaats van een voormalige stolp.  
Omdat er sprake is van wonen dient een afdoend bodem onderzoek verricht te worden.  
  
Inmiddels is er een verkennend bodem- en asbestonderzoek verricht, de conclusies en aanbevelingen 
zijn hierna onverkort weergegeven.  Met het gestelde in de aanbevelingen zal rekening worden 
gehouden. 
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 Het volledige rapport is als losse bijlage toegevoegd en ook beschikbaar bij de gemeente. 
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10.3       Leidingen 
 
De voormalige bedrijfswoning is/was 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 op dit moment niet doelmatig geacht. 
 
 
10.4       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. 
 
Omdat hier sprake is van vervangende nieuwbouw komt er geen wijziging in die zin dat er een gevoelig 
object wordt toegevoegd. Nader onderzoek kan achterwege gelaten worden. 
 
 
10.5  Archeologie  
 
Ten aanzien van de archeologische aspecten dient in principe 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.  
De gemeente heeft opgemerkt dat uit intern onderzoek blijkt dat de beoogde planomvang niet groter is 
dan 500m2. In dat beeld is er in het kader van de Erfgoedverordening Opmeer geen archeologisch 
onderzoek noodzakelijk. 
 
 
11.      Inpasbaarheid van het project 
 
In dit hoofdstuk worden de inpasbaarheid en de effecten van het project onder de aandacht 
gebracht. De ruimtelijke inpasbaarheid wordt beschreven, waarna vervolgens wordt afgesloten 
met de milieukundige inpasbaarheid van het project. 
 
 
11.1    Ruimtelijke inpasbaarheid 
 
De ruimtelijke consequenties van deze gebruikswijziging is zeer fors. Het intensieve agrarische gebruik 
met veel bouwwerken wordt gewijzigd in een enkel woongebruik. 
Daarmee is er geen sprake van een “verzwaring” maar van een duidelijke “verlichting” met een 
substantiële vermindering van ”verstening” en daarop van het ruimtelijke beslag op het buitengebied. 
 
 
11.2 Milieukundige inpasbaarheid 
 
Milieuaspecten ten aanzien van deze ontwikkeling zijn getoetst in het RvR proces. De effecten van de 
voorgenomen ontwikkeling vormen geen belemmering. 



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

 

Ruimtelijke Onderbouwing  Firma Ruyter  Grote Zomerdijk 53/55 te Spanbroek  22 

 
 

12.       Toetsing (afweging) van het project 
 
In dit hoofdstuk vindt de toetsing plaats van het project op het beleid wat is beschreven. 
Daarnaast vindt met name een ruimtelijke toetsing plaats waarbij de inpasbaarheid wordt 
beschreven 
 
 
12.1    Beleidsmatige toets 
 
Het project valt in grote lijnen binnen de beleidskaders die daarvoor gesteld met als basis het Ruimte 
voor Ruimtebeleid van de provincie waarbij hier in principe geen sprake is van een echt nieuwe situatie, 
in die zin dat er een nieuwe woning wordt gebouwd (toegevoegd) maar wel dat er sprake is van 
woningvervanging en een gebruikswijziging.  
 
Het beoogde project past in het toekomstige planologische regiem van de gemeente Opmeer w.o. de 
beoogde regels van de bestemming ”wonen”. 
 
 
12.2    Ruimtelijke toetsing 
 
Een ruimtelijke toetsing beperkt zich in principe tot een fors kleiner oppervlak aan bouwwerken dan de 
huidige (oorspronkelijke, 2010) situatie. Een ruimtelijke toets beperkt zich derhalve tot de vervangen 
van een kwalitatief zeer slechte stolp door een streekeigen woning. Waarmee een forse 
kwaliteitsverbetering wordt bereikt. 
 
 
13. Conclusie 
 
Het project voor het vervangen van een agrarische bedrijfsstolp door een burgerwoning alsmede het 
wijzigen van het gebruik daarvan past in het beleid dat is geformuleerd door de gemeente en wordt 
ondersteund door het provinciale beleid op basis van ruimte voor ruimte. 
 
Gelet op de eerder getrokken conclusies in de rapportage, is het project stedenbouwkundig en 
landschappelijk verantwoordt, derhalve is: 
 

 
Het project is in deze vorm ruimtelijk aanvaardbaar. 

***************** 
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Bijlage  
 

H³ Landelijk Vastgoed B.V. 

T.a.v. N.A.C. Hoedjes 

Bobeldijk 109 

1647 CL Berkhout 

 Datum : 29 september 2010  

  BSN :  

   Uw kenmerk :  

   Ons kenmerk : AZRO/MB   

 

Onderwerp: Verzoek Ruimte voor Ruimte perceel Grote Zomerdijk 55 te Spanbroek. 

 

Geachte heer Hoedjes, 

 

Onlangs heeft u namens de Firma Ruijter een principeverzoek ingediend om de agrarische 

bedrijfsbebouwing en de bedrijfswoning (stolp) op het perceel Grote Zomerdijk 55 te Spanbroek te 

saneren en ter compensatie een woningbouwplan te realiseren met twee vrijstaande woningen. 

Omdat realisatie van twee woningen in uw plan niet haalbaar is op het te saneren perceel, stelt u 

voor om de tweede woning eventueel aan de Zandwerven te Spanbroek te realiseren. De 

genoemde percelen maken deel uit van het bestemmingsplan “Buitengebied Opmeer C.A.” en 

hebben de bestemming “Agrarisch bouwblok” (saneringslocatie) respectievelijk de bestemming 

“Agrarische gebied” (tweede te realiseren woning).  

 

Wij hebben besloten: 

1. Niet in te stemmen met uw principeplan. 

2. In principe met een (postzegel)bestemmingsplanprocedure medewerking te verlenen aan 

de realisatie van een nieuwe gesplitste stolp op het perceel Grote Zomerdijk 55 te 

Spanbroek op grond van het gemeentelijk stolpenbeleid (Notitie “Woondoeleinden”). 

 

Toelichting 

De provinciale uitvoeringsregeling Ruimte voor Ruimte, behorende bij de Provinciale Ruimtelijke 

Verordening Structuurvisie, is erop gericht de ruimtelijke kwaliteit van het landelijk gebied te 

verbeteren door sloop van storende bebouwing en functies. De kwantitatieve regeling van Opmeer 

(1.000 m sloop geeft recht op één woning) is door vaststelling van de genoemde verordening 

echter niet meer toegestaan voor gemeenten in het landelijk gebied.   

 

U heeft in het verzoek aangedragen dat er ruimtelijk winst behaald wordt bij sloop van de 

agrarische bedrijfsbebouwing en de bedrijfswoning (stolp). Het verzoek is tevens toegelicht in een 

overleg met wethouder H. Stoker, de heer M. Burger van de afdeling Algemene Zaken en 

Ruimtelijke Ordening, de heer Ruijter en de heer Hoedjes (H3 Landelijk Vastgoed), op 13 augustus 

(in het gemeentehuis) en op 16 augustus, ter plaatse van de beoogde saneringslocatie.  
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Het verzoek is getoetst aan de uitgebrachte handreiking Ruimte voor Ruimte in Noord-Holland, 

uitgebracht door de provincie. Deze handreiking biedt een stappenplan waarmee bepaald kan 

worden of een initiatief in aanmerking komt voor deze regeling. Volgens deze regeling dient 

bebouwing die formeel juridisch niet is vergund, niet te worden meegerekend, gezien dit een 

premie op illegaal bouwen zou betekenen. Uit een inventarisatie bij het archief blijkt dat voor een 

aantal gebouwen geen bouwvergunning is afgegeven. Omdat u in reactie op ons verzoek geen 

bouwvergunningen heeft kunnen overleggen, kan geconcludeerd worden dat deze gebouwen 

illegaal gerealiseerd zijn en uitgesloten moeten worden van de provinciale ruimte voor 

ruimteregeling. De gebouwen die bij de ter visie legging van het bestemmingplan (1987) reeds 

aanwezig waren, zijn derhalve wel meegenomen.   

 

Omdat u tijdens de genoemde gesprekken heeft aangegeven de aanwezige 

bedrijfsgebouwen te willen slopen, zijn wij vooralsnog niet genoodzaakt om handhavend 

op te treden in verband met de  aanwezige illegale bouwwerken op het perceel. Wij 

verzoeken u voorafgaand aan de sloop van bouwwerken een sloopvergunning aan te 

vragen (zie digitaal loket op www.opmeer.nl).  

 

Wij hebben bij het verzoek getoetst of er sprake is van een verbetering van de ruimtelijke kwaliteit 

ter plaatse op grond van de genoemde provinciale handreiking. Bij deze toetsing is gekeken of de 

vergunde bedrijfsgebouwen (gezamenlijke oppervlakte van 396 m), mestsilo (113 m) en stolp 

(240 m), storend zijn vanuit de invalshoeken; cultuurhistorie, beeld van de locatie, planvorming 

en beleid en functie van de locatie. De ingebrachte argumenten worden hieronder getoetst volgens 

de volgende criteria: 

 

De cultuurhistorie 

Hierin wordt getoetst in hoeverre de cultuurhistorische identiteit van de te saneren 

bedrijfsgebouwen en bouwwerken (mestsilo) op cultuurhistorisch niveau storend zijn. Uit 

cultuurhistorisch oogpunt komen voornamelijk grondgebonden rundveehouderijbedrijven voor in 

dit weidegebied. De bestaande stolp met voormalige rundveeopstallen zijn landschappelijk 

karakteristiek voor het gebied. Vanuit dit oogpunt draagt sloop niet bij tot herstel van de 

cultuurhistorische waarde van het gebied. Door de sanering van de stolp gaat juist een deel van de 

oorspronkelijke cultuurhistorische waarde verloren. De Gemeente Opmeer tracht juist met het 

gemeentelijk stolpenbeleid (Notitie “Woondoeleinden”) de aanwezigheid van stolpen op passende 

locaties als cultuurdragers te behouden. 

 

Het beeld van de locatie 

Het gaat hier vooral om het landschappelijke schaalniveau van de locatie, dus in hoeverre de 

verschijningsvorm en de configuratie van het te saneren perceel verstorend werkt op haar 

omgeving zoals de positie van het perceel in het landschap, de begrenzing, in het oog springende 

bijzonderheden, en dergelijke.  
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Uit een inventarisatie van dit gebied blijkt de beperkte omvang van de vergunde bedrijfsgebouwen 

in vergelijking met de aangrenzende bedrijfsgebouwen (melkveebedrijf van de familie Ruiter en 

veehandel/transportbedrijf Schuit) niet afdoen van de schaal en maat van het landschap in dit 

gebied. Tevens valt de te saneren bebouwing vanaf de openbare weg (Grote Zomerdijk) niet direct 

in het zicht en worden de zichtlijnen in het landschap niet belemmerd. 

 

Beleid en planvorming 

In toekomstige planvorming en beleid kan een landschap worden geherstructureerd, waardoor de 

bestaande locatie belemmerend kan zijn voor de nieuwe te ontwikkelen situatie of waardoor de 

nieuw ontstane situatie belemmerend kan zijn voor de goede uitvoering van de functie. Op grond 

van onze toekomstige planvorming en beleidsvisies, is er geen wens om dit gebied te 

herstructureren. 

 

De functie van de locatie 

Het gaat hier om de vraag of de functie die op het perceel wordt uitgeoefend storend is voor de 

omgeving en hieraan gekoppeld, in hoeverre het mogelijk is de bestaande bedrijfsvoering te 

continueren (toets op haar duurzaamheid en houdbaarheid). Omdat dit perceel in gebruik is voor 

woondoeleinden (agrarische bedrijfsactiviteiten zijn al enige jaren beëindigd) zijn er op grond van 

het bestemmingsplan en milieuwetgeving geen knelpunten. 

 

Omdat op grond van de 4 hierboven genoemde criteria de bebouwing niet als storend kan worden 

opgevat, behoeft er volgens de ruimte voor ruimte regeling niet ingegaan te worden op uw 

aangedragen exploitatieopzet en compensatielocatie (tweede woning aan de Zandwerven). 

 

Gelet op bovenstaande criteria hebben wij besloten geen medewerking te verlenen aan uw 

verzoek. 

 

Mogelijkheid realisatie van een nieuwe gesplitste stolp op het perceel 

Het gemeentelijk stolpenbeleid (Notitie “Woondoeleinden”) geeft voor percelen, gelegen 

buiten het stedelijk gebied wel de mogelijkheid een nieuwe gesplitste stolp terug te 

bouwen op het perceel Grote Zomerdijk 55 te Spanbroek op voorwaarde dat de 

agrarische functie beëindigd wordt. Met de realisatie van een nieuwe stolp ter 

vervanging van de bestaande stolp wordt de doelstelling van het stolpenbeleid 

gerespecteerd.   

 

Indieningvereisten 

Indien u besluit een aanvraag tot realisatie van een nieuwe gesplitste stolp op grond van artikel 

3.1 van de Wet ruimtelijke ordening (postzegelbestemmingsplan) in te dienen, stellen wij u voor 

dit te doen in de vorm van een voorontwerp bestemmingsplan. Ter bepaling van de aan te houden 

afstanden en toegestane perceelsgrootte, te realiseren bijgebouwen, verwijzen wij u naar de 

Beleidsnotitie ‘Woondoeleinden’ (www.opmeer.nl) en de Beleidsnotitie “Bijgebouwen buiten de 

bebouwde kom”.  
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U dient zelf te zorgen voor de vervaardiging van een dergelijk plan (kosten voor opstellen plan en 

voor eventuele onderzoeken zijn voor rekening van de initiatiefnemer). In de regel gebeurt een en 

ander in overleg met een stedenbouwkundig bureau. De gemeente zal tezijnertijd, na ontvangst en 

bestudering van het voorontwerp bestemmingsplan, zorg dragen voor de formele terinzagelegging 

via de gebruikelijke, noodzakelijke publicaties. Tot slot zal vervolgens een formele aanvraag ter 

verkrijging van een bouwvergunning ingediend moeten worden.  

 

Planschadeovereenkomst/exploitatiekosten 

Als het komt tot een definitieve aanvraag wordt u verzocht om één ondertekende overeenkomst ex 

artikel 6.4a Wet ruimtelijke ordening (Wro) mee te zenden. Tevens dient u rekening te houden met 

te maken afspraken over de vergoeding van de door de gemeente te maken exploitatiekosten 

(aansluiten op het riool, benodigde uitritvergunningen etc.). Wij adviseren u voor dit planonderdeel 

tijdig contact op te nemen met de gemeente Opmeer. 

 

Leges 

De kosten van toetsing van uw principeverzoek bedraagt € 172,15. Wij verzoeken u het bedrag 

over te maken op bankrekening 35.07.00.079 (onder vermelding “leges principeverzoek Grote 

Zomerdijk 55”). Indien u binnen 6 maanden na deze brief een definitieve aanvraag om vergunning 

indient zullen bovengenoemde kosten in mindering worden gebracht op de kosten voor de 

aanvraag om vergunning. 

 

Heeft u vragen, dan kunt u contact opnemen met de heer M. Burger, telefoon: 0226 – 363    ,   

email: mburger@opmeer.nl. 

 

Hoogachtend, 

Namens burgemeester en wethouders 

 

 

 

 

 

J.J.M. Groot 

hoofd afdeling Algemene Zaken en Ruimtelijke Ordening 
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