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Oude werf van waterschap heeft nu status 'bijzonder landschap' 

Een pracht van een woningbouwlocatie aan de zuidkant van Petten, vindt iedereen. Maar niet de 

provincie. Die ziet het vervallen bedrijfsgebied van ruim vijf hectare als 'bijzonder landschap'. De 

eigenaar - het waterschap - had een koper. Maar er kwamen twijfels. 

Petten  

De verkoop van de oude werf van Hoogheemraadschap Hollands Noorderkwartier (HHNK) aan de 

Zuidehazedwarsdijk leek in kannen en kruiken. Er was voorlopige overeenstemming en het 

waterschapsbestuur zou er vorige week een klap op geven. 

Op het laatste moment trok dijkgraaf Luc Kohsiek het voorstel voor de transactie in. Er kwamen 

vraagtekens. ,,We zijn er toch nog niet uit", zegt HHNK-woordvoerder Marko Cortel. ,,De 

gesprekken met de potentiële koper zijn nog gaande."  

Cortel wil niet zeggen wie de belangstellende partij is. Ook laat hij zich niet uit over de aard van 

de twijfels. ,,In dit stadium kunnen wij daar niet op ingaan." De prijs was overeengekomen op 2,5 

miljoen euro, 505.000 euro boven de vraagprijs. Beide bedragen zijn kosten koper. De verkoop 

van het terrein van 5,4 hectare was bij inschrijving. Er waren zeven inschrijvingen. Het gebied 

staat al langer dan een half jaar te koop. 

De gemeente Schagen betreurt de vertraging. ,,Het perceel grenzend aan het dorp is een prima 

plek voor woningen", stelt wethouder Jelle Beemsterboer. De grond heeft een 

bedrijfsbestemming. De gemeente wil graag meewerken aan een andere bestemming. ,,Volledig 

woningbouw heeft onze voorkeur. Vakantiehuisjes mogen ook, op voorwaarde dat er ook twintig 

tot dertig volwaardige woningen komen, het liefst voor starters. Een andere verplichting zijn 

vijftig parkeerplaatsen op het terrein, bestemd voor kustbezoekers." 

Onverwachte bemoeienis van de provincie heeft de plannenmakerij een andere wending gegeven. 

'Haarlem' heeft dit gebied langs de Hondsbossche Duinen bestempeld als 'bijzonder provinciaal 

landschap'. Dit predicaat is dit najaar van kracht geworden en legt allerlei beperkingen op. Met 

zo'n stempel mag je er nauwelijks iets doen. Behalve als het 'algemeen belang' heel zwaar weegt 

en alternatieven ver te zoeken zijn. 
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Merkwaardig 

Het is de gemeente niet gelukt de beschermende status tegen te houden, erkent wethouder 

Beemsterboer. ,,Ons bezwaar is niet gehonoreerd." Hij vindt de visie van de provincie 

merkwaardig. ,,In onze ogen is het een terrein waar je verder weinig mee kan, met verouderde 

opstallen." De bedrijfsgebouwen van het waterschap zijn meer dan dertig jaar oud en economisch 

volledig afgeschreven. 

 

Schagen laat het er niet bij zitten, verzekert Beemsterboer. ,,Wij gaan opnieuw praten met de 

provincie. Hier moet een goede oplossing komen." De provincie ziet het terrein aan de 

Zuiderhazedwarsdijk als 'waardevol onderdeel' van de kuststrook tussen Petten en Camperduin. 

De potentiële koper was niet de hoogste bieder van de zeven. Wel was hij de hoogste bieder 

zonder voorbehoud van een bestemmingswijziging naar wonen of recreatie. Om deze reden was 

het waterschap met deze partij in zee gegaan. De concept-overeenkomst bevat een opmerkelijke 

clausule. Als er meer dan vijftig woningen komen, betaalt de koper nog eens 30.000 euro per 

woning boven deze grens. Recreatiewoning of volwaardig huis, dat maakt niet uit. 

Verantwoordelijk waterschapsbestuurder Saskia Borgers verwacht in het nieuwe jaar toch rond te 

komen met de gegadigde. ,,Er moeten nog juridische puntjes op de i worden gezet." 

We laten het er echt niet bij zitten 

 

Onderhoud 

De werf heeft geen functie meer voor het hoogheemraadschap. De Hondsbossche en Pettemer 

Zeewering zijn veranderd van een dijk in duingebied en aannemer Van der Oord voert het 

onderhoud uit, in elk geval tot 2035. Het kantoorpand wordt anti-kraak bewoond. 

 

Copyright 2020 Mediahuis Nederland BV All Rights Reserved  

 

 



Conclusie: meer onderzoek naar mogelijkheden is nodig. We gaan het onderzoek aan met elkaar 
aan en dat vraagt van beide kanten inzet. Voor gemeente en initiatiefnemer betekent dat ook dat 
het niet nog niet helemaal zeker is welke kant het opgaat. Vanuit de provincie is ook nog niet 
helemaal helder wat de eisen zijn die we aan deze locatie stellen (landschappelijk, water etc.). Er 
liggen beperkingen op de terreinen, dus het is wel belangrijk om daar ook zo helder mogelijk in 
te zijn want dan weet je ook aan welke eisen het ontwerp moet voldoen. Als de vraag duidelijk is, 
dan gaan we dat ook aan Gedeputeerde Staten voorleggen. 

2



F O R M A T    B E H A N D E L I N G   P L A N N E N  PROVINCIAAL INITIATIEVEN  PLATFORM 

Datum 6 december 2022 

VOORTRAJECT 

Naam plan/ adres/ gemeente 
>>  
Ontwikkelvisie woningbouw Petten, Gemeente Schagen 

Behandelend ambtenaar provincie 

Status plan en voorgeschiedenis 

In 2012 is de structuurvisie Petten ‘dorp in de duinen’ vastgesteld. Het daaruit voortvloeiende 
programma met recreatie- en kustontwikkeling is inmiddels in planvorming waarmee realisatie 
aanstaande is. Bij het opstellen van deze structuurvisie is woningbouw onderbelicht gebleven. De 
huidige ontwikkelingen in Petten laten een groeiende vraag naar woningen zien en de 
maatschappelijke urgentie is groot.  

De structuurvisie biedt op het onderdeel wonen onvoldoende handvatten om aan deze 
maatschappelijke behoefte te kunnen voldoen. In het (gemeentelijk) beleidsadvies ‘Wonen 2022’ 
is aangegeven dat voor de woningbouwopgave in Petten een plancapaciteit van circa 150 
woningen bestaat. Uitgangspunt bij de planvorming is dat er een balans wordt gezocht tussen het 
huidige landschap en een betere toekomstbestendigheid van het dorp. Op dit moment wordt de 
ontwikkelvisie ‘Woningbouw Petten’ opgesteld. Het is de bedoeling dat dit richting geeft aan 
gewenste (en mogelijke) woningbouwontwikkelingen in het dorp.    

Gezien de opgave is het bedrijventerrein in de Hazepolder (voormalig HHNK terrein) integraal 
onderdeel van de scope. In de Omgevingsverordening is dit terrein opgenomen als Bijzonder 
Provinciaal Landschap (BPL). 

Type aanvraag 

Ontwikkelvisie 

Korte typering plan (omvang, functie) 

De gemeente Schagen heeft een concept Ontwikkelvisie Woningbouw voor Petten opgesteld. 
Uitgangspunt voor het opstellen van de visie is dat de woningbouw niet alleen kwantitatief in de 
woningbehoefte moet voorzien maar ook kwalitatief bijdraagt aan de waarden van het dorp.  

De diverse delen van het dorp worden met koppelpunten en koppelroutes met elkaar verbonden. 
Ontwikkellocaties voor woningbouw, school en sport worden hierin gepositioneerd. Uitgangspunt 
is dat dit de samenhang tussen de verschillende buurten in Petten versterkt.  

art. 5.1, 2e

3



Aan de zuidkant van Petten ligt het voormalig HHNK terrein, bestemd als bedrijventerrein. De 
toegestane bouwvolumes zijn nooit gerealiseerd. Hier geldt eveneens het BPL regime. Het terrein 
is onlangs aangekocht door een ontwikkelaar die hier woningbouw wil realiseren. Gemeente wil 
hier graag aan meewerken en eveneens een deel van het terrein inrichten ten behoeve van BPL.  
Een andere mogelijkheid is dat sportvelden uit het dorp naar dit terrein worden uitgeplaatst en er 
woningbouw op de sportvelden kan plaatsvinden.  
 
Als de provincie hier niet mee instemt, zal de ontwikkelaar de toegestane bouwvolumes (7000 m2) 
ten behoeve van bedrijventerrein realiseren.  
 
     
Dilemma 
Ruimtelijk perspectief 
In de concept-Ontwikkelvisie  worden 150 woningen op verschillende locaties voorzien. Hiermee 
wil de gemeente het dorp meer toekomstbestendig maken door het vergroten van draagvlak van 
maatschappelijke voorzieningen, passende woningbouw voor o.a. starters en ouderen. De wens 
van de gemeente is eveneens om door nieuwbouw de doorstroming op de woningmarkt van 
Petten weer op gang te brengen. De vragen die wij hierbij hebben:  
 

- Is het voor Petten noodzakelijk om te groeien? (denk aan woningmarkt, maar ook 
mobiliteit, openbaar vervoer) 

- Als Petten moet groeien, Waar dan? 
- Hoeveel woningen kunnen binnenstedelijk worden gebouwd en hoeveel zouden er dan op 

het HHNK terrein moeten komen? 
- De ontwikkelaar is eigenaar van de grond. Zou de provincie bereid zijn geweest om deze 

gronden te verwerven voor natuurontwikkeling? Liggen hier nog kansen voor 
natuurontwikkeling? 

- Gemeente geeft aan dat alsnog de bedrijfsbestemming zal worden gerealiseerd. Hoe reëel 
is dit en is er wel vraag naar bedrijventerreinen op deze locatie? 

- Klimaatadaptatie: is dit gezien de zeespiegelstijging een geschikte plek om nieuwe 
woningen te bouwen? 

 
 
Historische context 
De Hazepolder is een aparte plek in Petten. Een eigen landschap, gewonnen op de zee, duidelijk 
afgebakend door dijken rondom en altijd op een eigen manier bebouwd en bewoond. Ooit lag hier 
in de noordwesthoek het dorp Nieuw Petten en iets zuidelijker aan de dijk lag het 
Gemeenelandshuis. Begin 20e eeuw was het oude lint nog herkenbaar en had de Hazepolder nog 
zijn kenmerkende slotenpatroon. De aanleg van de Tankval is dwars door de polder aangelegd. Het 
Gemeenelandshuis is in 1944 gesloopt ten behoeve van de Tankval, net als de meeste andere 
bebouwing in de directe omgeving. Gemeente geeft aan historische elementen te willen herstellen 
als woningbouw wordt toegestaan 
 
 
Eventuele bijzonderheden (politieke gevoeligheid etc.) 
 

• Bouwen in de BPL (in afwijking van huidige bestemming bedrijventerrein) 
 

Ambtelijke toets 
- Welke stukken zijn beschikbaar  
- Welke artikelen van de PRV zijn van toepassing en is er strijd? 
- Is het stuk al in de staf besproken? En zo ja: wanneer of wanneer is dit voorzien? 



 
Presentatie Ontwikkelvisie woningbouw Petten is intern aan een aantal collega’s gepresenteerd. Een 
samenvatting van deze presentatie is bijgevoegd. Deze kunnen gebruikt worden tijdens de discussie. 

Momenteel is de locatie geen bestaand stedelijk gebied meer en opgenomen binnen BPL. Dit 
betekent dat er maximaal 11 woningen gebouwd mogen worden. Alternatief is het realiseren van de 
huidige bedrijfsbestemming. Naast het bouwen van loodsen is het terrein beschikbaar voor opslag 
(o.a. strandhuisjes). Hieronder is e.e.a. toegelicht vanuit ruimtelijkeplannen.nl. het laat de huidige 
bestemming zien en de begrenzing van het BPL. We hebben te maken met een waterkering, 
archeologie en het gebied ligt tegen NNN aan. 
 

Gemeente geeft aan door de beschermingsregimes weinig fysieke ruimte heeft om buiten stedelijk 
gebied te ontwikkelen. De vraag is of dat voor Petten een probleem is/ waar zou woningbouw 
gerealiseerd moeten worden? 

 

 

De huidige bestemming op het voormalig HHNK-terrein in de Hazepolder is ‘Bedrijf’, Categorieën 1 & 2,  
met een maximum bebouwingspercentage van 10%. + 15% afwijkingsmogelijkheid. 5.1 
Bestemmingsomschrijving 

De voor 'Bedrijf' aangewezen gronden zijn bestemd voor: 

• bedrijven die zijn opgenomen in categorie 1 en 2 van de in Bijlage 1 opgenomen bedrijfsactiviteiten; 
• het bedrijfswonen, al dan niet in combinatie met een beroeps- of bedrijfsactiviteit aan huis; 
•  

 



 

BPL (paars) en NNN (groen)  

 

Stedelijkgebied uit de vorige PRV (bestaand bebouwd/stedelijk gebied). 

 

 

 

VRAAG AAN HET PRIP 
 

- Zien wij kansen om mee te werken aan het plan van de gemeente en beperkte 
woningbouw (of sportvelden) toe te staan, waarmee tegelijkertijd een landschappelijk 
impuls gegeven kan worden? 



- Zijn er andere kansen die nog niet in beeld zijn? 
 
ADVIES PRIP 
 
 
Datum:  
 
Advies:  

1. Het kan niet en wij willen het ook niet (NEE) 
2. Het kan niet, maar wij zouden het wel willen. We willen dit mogelijk maken door… 
3. Het kan, maar wij zouden het niet op deze manier willen. We stellen het volgende 

(alternatief) voor… 
4. Het kan en het past maar wij zien kansen die nu niet geheel worden benut 
5. Het kan niet, maar wij hebben een positieve grondhouding maar hebben extra informatie 

nodig 
 

 
Betrokkenheid PNH bij vervolg: 

• Denken graag mee 
• Zien mogelijkheden voor toegevoegde waarde in de vorm van… 
• Willen de relatie behouden en doen graag mee in de vorm van… 
• Positieve houding maar doen niet mee 
• Nog onvoldoende aanknopingspunten om mee te doen 
• Geen betrokkenheid, enkel een rol voor de gemeente 

 
 
Vervolgstap :  

• Ambtelijk bespreken met de gemeente/initiatiefnemer 
• Voorleggen in Staf/Staven… 

 
 
Toelichting 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



Petten
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Toelichting

Voorliggende presentatie is een uitsnede van de concept Ontwikkelvisie 
Woningbouw Petten. De pagina’s hebben derhalve een afwijkende 
nummering. Vanuit de historische context en ruimtelijk perspectief een 
onderzoek naar de invulling van de woningbouw in Petten. 

Opbouw van de presentatie betreft de ruimtelijke analyse en de 
inbreidingsmogelijkheden. Het rapport is ambtelijk toegelicht door 
LA4SALE aan de provincie.

































Petten, ontwikkelt zich in 
fases tot 2030. planvoorraad 
150 woningen betreft fase 1 en 
2 tot 2030. 
Fase 3 is na 2030 en tzt nader te 
bepalen in relatie tot behoefte 
en ruimtelijke mogelijkheden. Is 
wel al verkend in de 
ontwikkelingvisie Woningbouw 
maar op dit moment niet 
haalbaar.



Nulsituatie



Fase 1:
1 Bergeendstraat: 17 senioren 
woningen (Rug aan rug)
2 Bellisstraat: 18 
appartementen
3 parkeerplaats: 40 
appartementen
4 trainingsveld: nieuwe 
multifunctionele 
accommodatie met kantine 
en sportzaal
5 Werf: woningbouw met 
dorpse dichtheid
Uitwerking nader te bepalen.

1

3

2

4

5



Huidige situatie 
Hazepolder:
Voorbeelduitwerking
Passend binnen 
bestemmingsplan



Optie Hazepolder:
Voorbeelduitwerking
Uitwerking zelf nog 
nader te bepalen..
Programma woningen in 
de Hazepolder o.b.v. een 
reguliere landelijke 
bebouwingsdichtheid van 
20 tot 25 woningen per ha.



Optie Hazepolder:
Voorbeeld uitwerking nog nader 
te bepalen. 
In dit model worden de woningen 
niet in de Hazepolder gerealiseerd 
maar op de huidige locatie van de 
sportvelden (1). Betreft circa 100 
woningen (40 appartementen en 
60 grondgebonden). De 
sportvelden worden verplaatst 
naar de Hazepolder (2)

1

2

1

2



Fase 2:
1 Sternstraat: 12 senioren 
woningen (Rug aan rug)
2 binnenterrein Jan van 
Gentstraat: 12 senioren 
woningen (Rug aan rug)
3 Hotel / woningen n.t.b.



Fase 3:
Deze fase valt na 2030 
en is sterk afhankelijk 
van diverse externe 
ontwikkeling 
(kustverdediging, NNN 
etc). Wordt niet 
meegenomen in opgave 
voor 2030



Dilemma

Hazepolder is (direct of indirect) nodig voor ontwikkeling woningbouw 
maar deze is niet toegestaan vanwege begrenzing BPL. Het huidige 
bestemmingsplan laat bedrijventerrein toe. 
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