SALDERING NNN HERONTWIKKELING
HOTEL NASSAU

Bergen (NH)

bestemmingsplan

RHO ADVISEURS

s



RHO ADVISEURS

DATUM 05-10-2023

KENMERK NL.IMRO.0373.bpNNNsaldering-C001
PROJECT Saldering NNN herontwikkeling hotel Nassau
PROJECTLEIDER I. de Feijter

OPDRACHTGEVER gemeente Bergen (NH)
PROJECTNUMMER 20220653

AUTEUR T. van Laere
STATUS Vastgesteld






Inhoudsopgave

Regels

Hoofdstuk 1
Artikel 1

Artikel 2

Hoofdstuk 2
Artikel 3

Artikel 4
Artikel 5

Hoofdstuk 3
Artikel 6

Artikel 7
Artikel 8

Hoofdstuk 4
Artikel 9

Artikel 10

3/17

Inleidende regels
Begripsbepalingen

Wijze van meten

Bestemmingsregels

Natuur
Waarde - Archeologie 4
Waterstaat - Waterkering

Algemene regels
Algemene wijzigingsregels
Anti-dubbeltelregel

Overige regels

Overgangs- en slotregels

Overgangsrecht

Slotregel

10
12

13
13

14
15

16
16

17



REGELS

RHO ADVISEURS

s



Hoofdstuk 1 Inleidende regels

Artikel1l Begripsbepalingen

In deze regels wordt verstaan onder:

11 bestemmingsplan
de geometrisch bepaalde planobjecten als vervat in het GML-bestand NL.IMRO.0373.bpNNNsaldering-C001 met
de bijbehorende regels en de daarbij behorende bijlagen.

1.2 plan
het Bestemmingsplan 'Saldering NNN herontwikkeling Hotel Nassau' van de gemeente Bergen;

13 verbeelding
de verbeelding van het bestemmingsplan 'Saldering NNN herontwikkeling Hotel Nassau' van de gemeente

Bergen.

14 aanduiding
een geometrisch bepaald vlak of figuur, waarmee gronden zijn aangeduid, waar ingevolge de regels, regels
worden gesteld ten aanzien van het gebruik en/of het bebouwen van deze gronden.

1.5 aanduidingsgrens
de grens van een aanduiding indien het een vlak betreft.

1.6 archeologische waarden
cultuurhistorische waarden die bestaan uit de aanwezigheid van een bodemarchief met sporen van vroegere
menselijke bewoning en/of grondgebruik in deze bodem, en die als zodanig het cultuurhistorisch erfgoed

vertegenwoordigen.

1.7 bebouwing
één of meer gebouwen en/of bouwwerken, geen gebouwen zijnde.

1.8 bestaande situatie
a. tenaanzienvan bebouwing:

1. legale bebouwing zoals aanwezig op het tijdstip van de inwerkingtreding van het bestemmingsplan, dan
wel mag worden gebouwd krachtens een vdor dat tijdstip aangevraagde en onherroepelijk geworden
vergunning;

b. tenaanzienvan gebruik:

1. hetlegale gebruik van grond en opstallen, zoals aanwezig op het tijdstip waarop het bestemmingsplanin

werking is getreden.

1.9 bestemmingsvlak
een geometrisch bepaald vlak met eenzelfde bestemming.
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1.10 bevoegd gezag
bevoegd gezag zoals bedoeld in de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht.

1.11  bouwen
het plaatsen, het geheel of gedeeltelijk oprichten, vernieuwen of veranderen en het vergroten van een
bouwwerk, alsmede het geheel of gedeeltelijk oprichten, vernieuwen of veranderen van een standplaats.

1.12 bouwwerk
elke constructie van enige omvang van hout, steen, metaal of ander materiaal, welke hetzij direct hetzij indirect
met de grond is verbonden, hetzij direct hetzij indirect steun vindtin of op de grond.

1.13  bouwwerk, geen gebouw zijnde
ieder bouwwerk dat niet kan worden aangemerkt als gebouw.

1.14 natuurwaarden of ecologische waarden
de aan een gebied toegekende waarden in verband met de aanwezige biotopen bijzondere flora en fauna,
ecologische samenhangen en structuren.

1.15 nutsvoorzieningen

voorzieningen ten behoeve van het openbare nut, zoals transformatorhuisjes, gasreduceerstations,
schakelhuisjes, duikers, bemalingsinstallaties, gemaalgebouwtjes, telefooncellen, voorzieningen ten behoeve
van (ondergrondse) afvalinzameling en apparatuur voor telecommunicatie.

1.16 normaal onderhoud
het normale onderhoud van agrarische gronden, bossen, groenelementen / landschapselementen en
natuurterreinen, zoals het beweiden en maaien van graslanden, het ploegen, eggen en inzaaien van akkers, het
schonen van sloten en greppels, alsmede het regulieren onderhoud van bossen, groenelementen /
landschapselementen en natuurterreinen, waaronder het kappen van bomen ter uitvoering van een
goedgekeurd beheersplan.

1.17 ondergronds

beneden het peil.

1.18 perceelsgrens

de grens van het kadastrale perceel.

1.19 waterhuishoudkundige voorzieningen
voorzieningen die het waterhuishoudingsbelang dienen, zoals watergangen, waterstaatkundige kunstwerken,
onderhoudsstroken ten behoeve van het beheer en onderhoud van watergangen en dergelijke.
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Artikel2  Wijze van meten

Bij de toepassing van deze regels wordt als volgt gemeten:

2.1 afstand
de afstand tussen bouwwerken onderling en de afstand van bouwwerken tot perceelsgrenzen worden daar
gemeten waar deze afstanden het kleinst zijn.

2.2 breedte, lengte en diepte van een gebouw
tussen (de lijnen getrokken door) de buitenzijde van de gevels en het hart van de scheidingsmuren.

23 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 opperviakte van een bouwwerk
tussen de buitenwerkse gevelvlakken en/of het hart van de scheidingsmuren, neerwaarts geprojecteerd op het
gemiddelde niveau van het afgewerkte bouwterrein ter plaatse van het bouwwerk.

2.5 vloeroppervlakte

de gebruiksoppervlakte volgens NEN2580.
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Hoofdstuk 2 Bestemmingsregels

Artikel 3 Natuur

3.1 Bestemmingsomschrijving

De voor Natuur aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. behoud, herstel en ontwikkeling van natuur- en landschapswaarden;

b. bij deze doeleinden behorende voorzieningen zoals fiets- en wandelpaden, nutsvoorzieningen,
groenvoorzieningen en water ten behoeve van wateraanvoer en -afvoer, waterberging en sierwater.

3.2 Bouwregels

Op deze gronden mag niet worden gebouwd.

3.3 Specifieke gebruiksregels

3.3.1 Strijdig gebruik

Onder gebruik strijdig met de bestemming wordt in ieder geval begrepen:

a. hetopslaan, storten of bergen van materialen, producten en mest, behoudens voor zover dit noodzakelijk is
voor het op de bestemming gerichte gebruik van de grond;

b. het bedrijfsmatig vervaardigen, opslaan, verwerken of herstellen van goederen en het opslaan en be- of
verwerken van producten;

c. lawaaisporten;
intensieve recreatie en verblijfsrecreatie;

e. publieksaantrekkende dagrecreatie.

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

3.4.1 Aanlegverbod zonder omgevingsvergunning

Het is verboden op of in de gronden met de bestemming Natuur zonder of in afwijking van een

omgevingsvergunning van het bevoegd gezag de volgende werken, voor zover geen bouwwerken zijnde, of

werkzaamheden uit te voeren:

a. hetaanleggen of verharden van wegen of paden en het aanbrengen van andere oppervlakteverhardingen;

b. hetaanleggen, vergraven, verruimen of dempen van sloten, vijvers en andere wateren;

c. het uitvoeren van grondbewerkingen, waartoe worden gerekend afgraven, woelen, mengen, diepploegen,
egaliseren, ontginnen, ophogen en aanleggen van drainage;

d. het aanleggen van boven- of ondergrondse kabels en leidingen en het aanbrengen van daarmee verband
houdende constructies, installaties of apparatuur;

e. hetverwijderen, kappen of rooien van bomen of andere opgaande beplanting.

3.4.2 Uitzonderingen op het aanlegverbod

Het verbod van lid 3.3.1is niet van toepassing op werken of werkzaamheden die:
a. normaal onderhoud en beheerten dienste van de bestemming betreffen;

b. reeds in uitvoering zijn op het tijdstip van de inwerkingtreding van het plan;
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c. reeds mogen worden uitgevoerd krachtens een verleende vergunning.

3.4.3 Voorwaarde voor een omgevingsvergunning
De werken of werkzaamheden als bedoeld in lid 3.3.1 zijn slechts toelaatbaar, indien:
a. daardoor de natuur- en landschapswaarden niet onevenredig worden of kunnen worden aangetast;

b. uit een advies van de deskundige op het gebied van natuur en landschap blijkt dat voldaan wordt aan het
bepaalde inlid 3.3.3 ondera.
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Artikel4 Waarde - Archeologie 4

4.1 Bestemmingsomschrijving
De voor 'Waarde - Archeologie 4' aangewezen gronden zijn mede bestemd voor de bescherming en de
veiligstelling van archeologische waarden.

4.2 Bouwregels

Op deze gronden mag worden gebouwd en gelden de volgende regels:

a. op deze gronden mogen ten behoeve van de in lid 5.1 genoemde bestemming uitsluitend bouwwerken,
geen gebouwen zijnde, worden gebouwd met een bouwhoogte van ten hoogste 3 m;

b. ten behoeve van de andere, voor deze gronden geldende bestemming(en) geldt dat ter plaatse van de
bestemming Waarde - Archeologie - 4 uitsluitend bouwwerken zijn toegestaan;
1. meteen oppervlakte van ten hoogste 2.500 m?;
2. met een oppervlakte van meer dan 2.500 m?, waarvoor geen graafwerkzaamheden dieper dan 40 cm

uitgevoerd hoeven te worden of waarvoor geen heiwerkzaamheden uitgevoerd hoeven te worden.

4.3 Afwijken van de bouwregels

4.3.1 Afwijken met omgevingsvergunning

Het bevoegd gezag kan bij een omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in lid 4.2, met inachtneming van
de voor de betrokken bestemmingen geldende(bouw)regels.

4.3.2 Geen archeologische waarden

De omgevingsvergunning, zoals in lid 4.3.1 bedoeld, wordt in ieder geval verleend, indien de aanvrager van de
omgevingsvergunning voor het bouwen aan de hand van nader archeologisch onderzoek heeft aangetoond dat
op de betrokken locatie geen archeologische waarden aanwezig zijn.

4.3.3 Overige voorwaarden

De omgevingsvergunning, zoalsin lid 4.3.1 bedoeld, wordt voorts verleend, indien:

a. de aanvrager van de omgevingsvergunning een rapport heeft overlegd waarin de archeologische waarde van
de betrokken locatie naar het oordeel van het bevoegd gezag in voldoende mate is vastgesteld;

b. de betrokken archeologische waarden, gelet op het rapport zoals onder a bedoeld, door de bouwactiviteiten
niet worden geschaad of mogelijke schade kan worden voorkomen door aan de afwijking regels te
verbinden, gericht op:

1. hettreffen van maatregelen, waardoor archeologische resten in de bodem kunnen worden behouden,;
2. hetdoenvan opgravingen;
3. begeleidingvan de bouwactiviteiten door de archeologische deskundige.

4.4 Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, of van werkzaamheden
4.4.1 Aanlegverbod zonder omgevingsvergunning

Hetis verboden op of in de gronden met de bestemming 'Waarde - Archeologie 4' zonder of in afwijking van een
omgevingsvergunning de volgende werken, geen bouwwerk zijnde, aan te leggen, of werkzaamheden met een
grotere omvang dan 2.500 m? uit te voeren:

a. het uitvoeren van grondbewerkingen op een grotere diepte dan 40 cm, waartoe worden gerekend afgraven,
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woelen, mengen, diepploegen, egaliseren, ontginnen aanleggen van drainage, tenzij deze werkzaamheden
noodzakelijk zijn voor de uitvoering van een bouwplan waarvoor afwijking, is verleend;

b. hetaanleggen of rooien van bos of boomgaard waarbij stobben worden verwijderd;

c. het aanleggen van ondergrondse kabels en leidingen en het aanbrengen van daarmee verband houdende
constructies, installaties of apparatuur.

4.4.2 Uitzondering op het aanlegverbod

Het verbod van 4.4.1is niet van toepassing, indien de werken en werkzaamheden:

a. noodzakelijk zijn voor de uitvoering van een bouwplan waarbij lid 4.2 in acht is genomen;
b. reedsin uitvoeringzijn op het tijdstip van de inwerkingtreding van het plan;

c. tendienste van archeologisch onderzoek worden uitgevoerd;

d. normaal onderhoud en beheerten dienste van de bestemming betreffen.

Het verbod van 4.4.1 is evenmin van toepassing indien de indien de grond aantoonbaar al dieper bewerkt is dan
de diepte waarop de werken en werkzaamheden toezien.

4.4.3 Voorwaarden voor een omgevingsvergunning

De werken en werkzaamheden, zoals in lid 4.4.1 bedoeld, zijn slechts toelaatbaar, indien de aanvrager van de

omgevingsvergunning aan de hand van nader archeologisch onderzoek kan aantonen dat op de betrokken locatie

geen archeologische waarden aanwezig zijn. Voorts zijn de werken en werkzaamheden toelaatbaar, indien:

a. de aanvrager van de omgevingsvergunning voor het uitvoeren van werken of werkzaamheden een rapport
heeft overlegd waarin de archeologische waarde van de betrokken locatie naar het oordeel van het bevoegd
gezagin voldoende mate is vastgesteld;

b. de betrokken archeologische waarden, gelet op dit rapport, door de activiteiten niet worden geschaad of
mogelijke schade kan worden voorkomen door aan de omgevingsvergunning voor het uitvoeren van werken
of werkzaamheden regels te verbinden, gericht op het behoud van de archeologische resten in de bodem,
het doen van opgravingen dan wel het begeleiden van de bouwactiviteiten door een archeologische
deskundige.

4.5 Wijzigingsbevoegdheid

4.5.1 Verwijderen dubbelbestemming

Burgemeester en wethouders kunnen een of meer bestemmingsvlakken van de bestemming 'Waarde -

Archeologie 4' geheel of gedeeltelijk verwijderen, indien:

a. uitnaderarcheologisch onderzoek is gebleken dat ter plaatse geen archeologische waarden aanwezig zijn;

b. het op grond van nader archeologisch onderzoek niet meer noodzakelijk wordt geacht dat het
bestemmingsplan ter plaatse in bescherming en veiligstelling van archeologische waarden voorziet.

4.5.2  Wijzigen dubbelbestemming

Burgemeester en wethouders kunnen de bestemming 'Waarde - Archeologie 4' wijzigen in een andere

bestemming Waarde - Archeologie teneinde grotere of kleine oppervlaktes en/of dieptes toe te staan zoals

genoemd in lid 4.2 en 4.4.1 teneinde de archeologische waarden op een andere wijze te beschermen en

veiligstellen, indien uit nader archeologisch onderzoek is gebleken dat ter plaatse andere archeologische

waarden aanwezig zijn.
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Artikel5 Waterstaat - Waterkering

5.1 Bestemmingsomschrijving
De voor Waterstaat - Waterkering aangewezen gronden zijn - behalve voor de andere aldaar geldende
bestemming(en) - tevens bestemd voor een waterkering.

5.2 Bouwregels

Op deze gronden mag worden gebouwd en gelden de volgende regels:

a. op de gronden mogen ten behoeve van de in lid 5.1 genoemde bestemming uitsluitend bouwwerken, geen
gebouwen zijnde, worden gebouwd;

b. de bouwhoogte van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, bedraagt ten hoogste 3 m;

c. ten behoeve van de andere, voor deze gronden geldende bestemming(en) mag - met inachtneming van de
voor de betrokken bestemming(en) geldende (bouw)regels - uitsluitend worden gebouwd, indien het
bouwplan betrekking heeft op vervanging, vernieuwing of verandering van bestaande bouwwerken, waarbij
de oppervlakte, voor zover gelegen op of onder peil, niet wordt uitgebreid en gebruik wordt gemaakt van de
bestaande fundering.

5.3 Afwijken van de bouwregels

Het bevoegd gezag kan bij een omgevingsvergunning afwijken van lid 5.2 onder ¢, indien de bij de betrokken
bestemming behorende bouwregels in acht worden genomen en het waterkeringsbelang door de
bouwactiviteiten niet onevenredig wordt geschaad, hetgeen ter advisering wordt voorgelegd aan de beheerder
van de waterkering.
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Hoofdstuk 3 Algemene regels

Artikel6 Algemene wijzigingsregels

6.1 Overschrijding bestemmingsgrenzen

Burgemeester en wethouders kunnen de in het plan opgenomen bestemmingen wijzigen ten behoeve van
overschrijding van bestemmingsgrenzen, voor zover zulks van belang is voor een technisch betere realisering van
bestemmingen of bouwwerken dan wel voor zover zulks noodzakelijk is in verband met de werkelijke toestand
van het terrein. De overschrijdingen mogen echterten hoogste 3 m bedragen en het bestemmingsvlak mag met
ten hoogste 10% worden vergroot.
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Artikel7  Anti-dubbeltelregel

Grond die eenmaal in aanmerking is genomen bij het toestaan van een bouwplan waaraan uitvoering is gegeven
of alsnog kan worden gegeven, blijft bij de beoordeling van latere bouwplannen buiten beschouwing.
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Artikel8 Overigeregels
8.1 Werking wettelijke regelingen

De wettelijke regelingen waarnaar in de regels wordt verwezen, zoals die gelden ten tijde van toetsing aan die
regeling(en).
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Ho

ofdstuk 4 Overgangs- en slotregels

Artikel9 Overgangsrecht

9.1

Overgangsrecht bouwwerken

Voor bouwwerken luidt het overgangsrecht als volgt:

a.

9.2

een bouwwerk dat op het tijdstip van inwerkingtreding van het bestemmingsplan aanwezig of in uitvoering

is, dan wel gebouwd kan worden krachtens een omgevingsvergunning voor het bouwen, en afwijkt van het

plan, mag, mits deze afwijking naar aard en omvang niet wordt vergroot:

1. gedeeltelijk worden vernieuwd of veranderd;

2. na het tenietgaan 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 tenietgegaan;

het bevoegd gezag kan eenmaligin afwijking van dit lid onder a een omgevingsvergunning verlenen voor het

vergroten van de inhoud van een bouwwerk als bedoeld in dit lid onder a met maximaal 10%;

dit lid onder 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.

Overgangsrecht gebruik

Voor gebruik luidt het overgangsrecht als volgt:

a.

16/17

het gebruik van grond en bouwwerken dat bestond op het tijdstip van inwerkingtreding van het
bestemmingsplan en hiermee in strijd is, mag worden voortgezet;

het is verboden het met het bestemmingsplan strijdige gebruik, bedoeld in dit lid onder a, te veranderen of
te laten veranderen in een ander met dat plan strijdig gebruik, tenzij door deze verandering de afwijking
naar aard en omvang wordt verkleind;

indien het gebruik, bedoeld in dit lid onder a, na het tijdstip van de inwerkingtreding van het plan voor een
periode langer dan een jaar wordt onderbroken, is het verboden dit gebruik daarna te hervatten of te laten
hervatten;

dit lid ondera is niet van toepassing op het gebruik dat reeds in strijd was met het voorheen geldende
bestemmingsplan, daaronder begrepen de overgangsbepalingen van dat plan.



Artikel 10 Slotregel

Deze regels worden aangehaald als: 'Regels van het bestemmingsplan Saldering NNN herontwikkeling Hotel
Nassau'.
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