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TOELICHTING

HOOFDSTUK 1 INLEIDING
1.1 Algemeen

Dit bestemmingsplan voorziet in een juridisch-planologische regeling voor de heront-
wikkeling van de voormalige stadhuislocatie aan de kop van de Nieuwstraat in Medem-
blik. De locatie is weergegeven in figuur 1.

Ten behoeve van de herontwikkeling van deze locatie is door de combinatie Scholtens
Projecten en USP Vastgoed bv een plan ontwikkeld onder de naam 'Medemblik aan Zee'.
De herontwikkeling omvat in hoofdlijnen de realisatie van een hotel-restaurant en/of
museum en/of (commerciéle) dienstverlening met de mogelijkheid van wonen in het
voormalige gemeentehuis en een stadsplein ten oosten hiervan, begrensd door winkels,
appartementen boven de begane grond (1° bouwlaag) en herenhuizen. Het terrein aan
het Kerkplein bij de Bonifaciuskerk behoort bij dit bestemmingsplan. Hier zijn evene-
menten mogelijk.

Dit bestemmingsplan maakt de beschreven herontwikkeling in planologische zin moge-
lijk.

(bron PDOK-viewer 2019)

Bestemmingsplan Medemblik - Kop Nieuwstraat
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1.2 Vigerend bestemmingsplan

Het geldende bestemmingsplan is het bestemmingsplan 'Medemblik - Binnenstad'
(vastgesteld op 8 december 2008) en 'Postzegels Medemblik - Binnenstad' (vastgesteld
op 12 december 2013). In deze bestemmingsplannen heeft het plangebied de bestem-
mingen 'Maatschappelijke doeleinden', 'Doeleinden van verkeer en verblijf' en 'groen-
voorzieningen'. De herontwikkeling van de stadhuislocatie is binnen deze bestemmingen
niet toegestaan. De gemeente wil echter medewerking verlenen aan de herontwikke-
ling. Hiervoor moet een nieuw bestemmingsplan worden opgesteld. Dit bestemmings-
plan biedt een juridisch-planologische regeling om de herontwikkeling mogelijk te ma-
ken.

13 Leeswijzer

Het bestemmingsplan is als volgt opgezet. In hoofdstuk 2 is een beschrijving gegeven
van het plan. Hierbij wordt ingegaan op de ruimtelijke en functionele aspecten van het
plan. Vervolgens is in hoofdstuk 3 een beschrijving gemaakt van het rijks-, provinciaal en
gemeentelijk beleid dat een relatie heeft met het plangebied en/of de ontwikkeling. In
hoofdstuk 4 wordt op de diverse omgevingsaspecten ingegaan. Een juridische beschrij-
ving van het plan is gegeven in hoofdstuk 5. In dit hoofdstuk wordt onder andere inge-
gaan op de diverse bestemmingen. Tenslotte gaat hoofdstuk 6 in op de uitvoerbaarheid
van het plan. Er wordt onderscheid gemaakt tussen de maatschappelijke en de econo-
mische uitvoerbaarheid. Ook wordt er in dit hoofdstuk ingegaan op het aspect grondex-
ploitatie.

Bestemmingsplan Medemblik - Kop Nieuwstraat
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HOOFDSTUK 2 BESCHRUVING VOORNEMEN
2.1 Huidige situatie

Het plangebied ligt in het noordelijk deel van de stad Medemblik. Ten noorden van het
plangebied ligt de dijk van het lJsselmeer. Ter hoogte van het plangebied ligt er een
aanlegsteiger. Hier meert de boot vanuit Enkhuizen aan. Tussen de dijk en het plange-
bied ligt de museumspoorlijn. Het station van de spoorlijn ligt naast het plangebied.
Vanuit hier vertrekt de historische stoomtram die rijdt tussen de historische Zuiderzee-
steden Hoorn en Medemblik. Door de ligging nabij de aanlegsteiger voor de boot naar
Enkhuizen en het station van de museumspoorlijn komen er veel toeristen langs het
plangebied.

De Nieuwstraat is de belangrijkste winkelstraat van Medemblik. Het noordelijk gedeelte
van deze winkelstraat eindigt c.q. begint bij de locatie van het voormalige gemeente-
huis.

Het plangebied omvat hoofdzakelijk het voormalige stadhuis van Medemblik en de di-
recte omgeving daarvan. Het voormalige stadhuis bestaat uit een monumentaal pand uit
1940 met een later gerealiseerde aanbouw. Ten oosten van het stadhuis is een parkeer-
terrein aanwezig. Dit parkeerterrein wordt soms ook gebruikt voor evenementen.

2.2 Beschrijving voornemen

Ten behoeve van de herontwikkeling van het voormalige gemeentehuis is het heront-
wikkelingsplan 'Medemblik aan Zee' opgesteld. Het plan 'Medemblik aan Zee' beoogt
een aanzuigende werking te hebben op bezoekers aan en bewoners van Medemblik.
Door het plan wordt het noordelijk deel van de Nieuwstraat nieuw leven ingeblazen. In
het voormalige oude deel van het gemeentehuis wordt een brasserie/hotelfunctie met
eventuele dienstwoning, museum en/of commerciéle ruimtes beoogd. Aan de westkant
van het gemeentehuis bevindt zich het stationsplein met bushalte. Aan de oostkant
wordt een stadsplein ontwikkeld (zoals zich daar oorspronkelijk ook al een plein bevond)
met winkels en/of commerciéle functies en woningen en een terras voor het ho-
tel-brasserie. Dit plan is door de combinatie Medemblik aan Zee verder uitgewerkt met
woningen langs de Oude Haven en het bestaande parkeerterrein. De onduidelijke ruim-
te die zich nu voor de uitbreiding van het gemeentehuis bevindt, en die bestaat uit een
plantsoen met parkeerplaatsen langs de Oude Haven, wordt getransformeerd tot een
echt plein.

Het herontwikkelingsplan 'Medemblik aan Zee' omvat een schets voor het plangebied.
Naar aanleiding van inspraakreacties is de situering van de geplande herenhuizen gewij-
zigd: de U vorm is gedraaid ten opzichte van de eerste ontwerpschetsen. Er ontstaat zo
aan de zijde van de Oude Haven meer openheid en een alzijdigheid in woning uitstraling,
zo is er vanaf de dijk zicht op woningen en niet op achterkanten van tuinen.

Bestemmingsplan Medemblik - Kop Nieuwstraat
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Vertaling naar bestemming

Ten behoeve van dit bestemmingsplan is uitgegaan van een situatie waarin in
planologische zin ruimte is voor woningen, een museumfunctie, commerciéle functies,
een hotel-restaurant met dienstwoning en lichte horeca, bijvoorbeeld in de vorm van
een brasserie. Tevens wordt rekening gehouden met parkeerplaatsen.

23 Parkeren

Voor wat betreft het parkeren moet er worden voldaan aan de Nota Parkeernormen
(gemeente Medemblik, 6 maart 2014). De gemeente Medemblik stelt eisen aan de aan-
leg van parkeervoorzieningen bij het aanvragen van een omgevingsvergunning. In deze
Nota Parkeernormen zijn parkeernormen opgenomen voor het parkeren van (perso-
nen)auto's en van fietsen. Tevens is opgenomen op welke wijze de parkeereis wordt
bepaald.

Bij het vaststellen van de parkeernorm spelen ook factoren mee als mogelijkheden tot
dubbelgebruik en de maatgevende vraag (piek gedurende verschillende momenten van
de week).

Met toepassing van de bovengenoemde normen is de herontwikkeling van de kop
Nieuwstraat haalbaar.

In onderhavige situatie is zowel sprake van mogelijkheden tot dubbelgebruik en piek
gedurende verschillende momenten van de week.

Bestemmingsplan Medemblik - Kop Nieuwstraat
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HOOFDSTUK 3 BELEIDSKADER

Dit hoofdstuk behandelt het beleid dat betrekking heeft op dit bestemmingsplan. Er
wordt achtereenvolgens ingegaan op het rijks-, provinciaal- en gemeentelijk beleid dat
een relatie heeft met de genoemde ontwikkeling en/of het plangebied.

3.1 Rijksbeleid

Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte en Besluit algemene regels ruimtelijke orde-
ning

De Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte (SVIR) is op 13 maart 2012 in werking getre-
den. Met de Structuurvisie zet het kabinet het roer om in het nationale ruimtelijke be-
leid. De nieuwe Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte vervangt verschillende bestaan-
de nota's zoals de Nota Ruimte, de agenda Landschap en de agenda Vitaal Platteland.

Het Rijk laat de ruimtelijke ordening meer over aan gemeenten en provincies en kiest
voor een selectieve inzet van rijksbeleid op 14 nationale belangen. Voor deze belangen
is het Rijk verantwoordelijk voor de resultaten. Buiten deze 14 belangen hebben decen-
trale overheden beleidsvrijheid. Het enige rijksbelang dat voor het plangebied relevant
is, is het rijksbelang 'Primaire waterkeringen buiten het kustfundament'.

Het Besluit algemene regels ruimtelijke ordening (Barro) is op 30 december 2011 in wer-
king getreden en aangevuld op 1 oktober 2012. Het Barro stelt niet alleen regels om-
trent de 13 aangewezen nationale belangen zoals genoemd in de SVIR, maar stelt ook
regels die in bestemmingsplannen moeten worden opgenomen.

Ten aanzien van het rijksbelang 'Primaire waterkeringen buiten het kust-fundament'
stelt het Barro dat een bestemmingsplan de dijk en de beschermingszone moet be-
stemmen. Met dit bestemmingsplan wordt de beschermingszone bestemd door middel
van een gebiedsaanduiding.

Het bestemmingsplan voldoet aan het rijksbeleid.

Ladder voor duurzame verstedelijking

In de Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte wordt de ladder voor duurzame verstede-

lijking geintroduceerd. Deze ladder is per 1 oktober 2012 als motiveringseis in het Be-

sluit ruimtelijke ordening opgenomen. De ladder voor duurzame verstedelijking is inge-

richt voor een zorgvuldige afweging en transparante besluitvorming bij alle ruimtelijke

en infrastructurele besluiten waardoor de ruimte in stedelijke gebieden optimaal benut

wordt. De ladder bestond uit de volgende drie treden:

1. Isereenregionale behoefte (bepalen regionale vraag naar ruimte).

2. Is (een deel van) de regionale behoefte op te vangen binnen het bestaande stedelijk
gebied?

3. Zo nee, zoek een locatie die multimodaal ontsloten is of kan worden voor de reste-
rende regionale behoefte.

Bestemmingsplan Medemblik - Kop Nieuwstraat
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De regelgeving van de ladder is in de loop der jaren aangepast: in het onderhavige geval
is enkel een beschrijving van de behoefte noodzakelijk.

De ladder voor duurzame verstedelijking is van toepassing als een plan wordt aange-
merkt als 'nieuwe stedelijke ontwikkeling'. In het nieuwe plan worden 16 woningen
mogelijk gemaakt (6 appartementen en 10 herenhuizen). Uit jurisprudentie blijkt, dat
het toevoegen van meer dan 11 woningen wordt gezien als een nieuwe stedelijke ont-
wikkeling. Om deze reden is een actualisering van de toetsing in het beleidskader nood-
zakelijk gelet op de huidige ontwikkelingen en de aanpassing van de ladderwetgeving in
2017.

Recentelijk zijn er - in het bijzijn van vertegenwoordigers van de provincie - ambtelijk
afspraken gemaakt in de regio (Regionaal afwegingskader wonen Westfriesland 2019).
Deze zijn inmiddels door de regiobestuurders goedgekeurd. De afspraken komen er op
neer, dat de gemeente met het oog op een bepaalde ontwikkeling een formulier invult,
waarbij wordt getoetst aan een negental kwaliteitscriteria voor woningbouw. Daarbij
moet het plan dan aan vijf van de negen criteria voldoen voor regionale (en daarmee
direct ook provinciale) instemming. Het plan voldoet hieraan.

3.2 Provinciaal beleid

Omgevingsvisie Noord-Holland 2050 en Provinciale Ruimtelijke Verordening

Het ruimtelijk beleid van de provincie Noord-Holland is vastgelegd in de Omgevingsvisie
Noord-Holland 2050 (vastgesteld op 19 november 2018). In de visie geeft de provincie
een toekomstbeeld, waaruit het provinciaal belang volgt.

De leidende hoofdambitie in de Omgevingsvisie is de balans tussen economische groei
en leefbaarheid. Een gezonde en veilige leefomgeving, die goed is voor mens, plant én
dier, is een voorwaarde voor een goed economisch vestigingsklimaat. Tegelijkertijd is
duurzame economische ontwikkeling een voorwaarde voor het kdnnen investeren in
een prettige leefomgeving. Omdat het leefbaar houden van de provincie ook vraagt om
grote investeringen in bijvoorbeeld het landschap, natuurontwikkeling en de transitie
naar een duurzame energiehuishouding.

Een van de uitgangspunten in de visie is, dat nieuwe ontwikkelingen van woningbouw en
voorzieningen zo veel mogelijk binnenstedelijk en -dorps plaatsvinden. Dit geldt voor al-
le kernen. De omvang waarin dit gebeurt wordt ingegeven door de vraag die er op dat
moment is (meest actuele bevolkingsprognoses) passend bij de rol van de kernen in het
regionale netwerk.

Regionaal Actieprogramma Wonen

Op 27 september 2010 hebben Provinciale Staten de Provinciale Woonvisie 'Goed Wo-
nen in Noord-Holland 2010-2020' vastgesteld. In deze visie staat als doelstelling: 'in 2020
beschikken de inwoners van Noord-Holland over voldoende woningen met een passen-
de kwaliteit en in een aantrekkelijk woonmilieu'. De Regionale Actieprogramma's (RAP's)
zijn het instrument om dit doel te bereiken. Het RAP voor West-Friesland loopt van 2017
tot 2021.

Bestemmingsplan Medemblik - Kop Nieuwstraat
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Zowel de RAP als de Kadernota Regionale Woonvisie zijn ten aanzien van de kwantita-
tieve taakstelling gebaseerd op de door de provincie gehanteerde prognoses zoals deze
zijn vastgelegd in de Verstedelijkingsafspraken 2010-2020. Dit betekent voor de periode
2017-2030 een opgave van 1.700 woningen in de gemeente Medemblik. De 16 wonin-
gen binnen dit bestemmingsplan passen binnen de kwantitatieve opgave.

33 Gemeentelijk beleid

Structuurvisie 2012-2022

De huidige gemeente Medemblik is in 2011 ontstaan uit een samenvoeging van de
vroegere gemeenten Andijk, Medemblik en Wervershoof. Andijk, Wervershoof en de
voormalige gemeente Medemblik hebben tot dat moment ieder voor zich een adequaat
en bijdetijds ruimtelijk beleid gevoerd. In de Structuurvisie 2012-2022 vindt een harmo-
nisatie maar ook heroverweging van bestaande beleidsuitgangspunten van het ruimte-
lijk beleid van de drie fusiepartners plaats.

De structuurvisie is een basis voor het beleid en de projecten die de komende jaren
worden ontwikkeld. Bekende en nog onbekende projecten en initiatieven kunnen aan
de structuurvisie worden getoetst. Bestemmingsplannen worden gebaseerd op deze
structuurvisie.

In de structuurvisie wordt het plangebied (Kop Nieuwstraat) genoemd als woningbouw-
locatie. Verder biedt de structuurvisie geen concrete uitgangspunten voor het bestem-
mingsplan.

Programma Wonen
De gemeente heeft het beleid geformuleerd in het Programma Wonen 2018-2026.
Hierin is de Kop Nieuwstraat opgenomen als te ontwikkelen locatie.

Welstandsnota Medemblik herziening 2013

De huidige gemeente Medemblik is in 2011 ontstaan uit een samenvoeging van de
vroegere gemeenten Andijk, Medemblik en Wervershoof. Medemblik was daarvoor al
eerder gefuseerd met Noorder-Koggenland en Wognum. Met de fusie is het groene ge-
bied met een stad en zestien dorpen en buurtschappen één gemeente geworden. De
voormalige gemeenten hanteerden welstandsnota's, die in opzet en deels ook in de
uitwerking veel gemeen hadden. In de welstandsnota Medemblik van 2011 zijn deze
nota's samengevoegd tot één, wat de leesbaarheid ten goede -kwam en de uitvoering
vergemakkelijkte. In de Welstandsnota 2013 worden de criteria geactualiseerd, aange-
past aan de actuele wetgeving en waar mogelijk verruimd.

In 2019 is de Welstandsnota geactualiseerd ten aanzien van onder meer het gerichter
kunnen faciliteren van duurzaamheid en om enkele woningbouwplannen in de nota op
te nemen. De kern van de welstandsnota is hetzelfde gebleven.

Doel en uitgangspunten van het welstandsbeleid
Het welstandsbeleid van Medemblik is opgesteld vanuit de overtuiging dat de lokale
overheid het belang van een aantrekkelijke bebouwde omgeving dient te behartigen.

Bestemmingsplan Medemblik - Kop Nieuwstraat
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Het doel van het welstandstoezicht is om een bijdrage te leveren aan de belevings-
waarde van de gemeente. Het welstandsbeleid geeft de gemeente de mogelijkheid om
de aanwezige cultuurhistorische, stedenbouwkundige en architectonische waarden te
benoemen en een rol te laten spelen bij de ontwikkeling en de beoordeling van bouw-
plannen. Door een gebieds- en objectgerichte aanpak wil de gemeente de belangrijke
karakteristieken van de bebouwing beschermen en zorgen dat nieuwe ontwikkelingen
daarop voortbouwen. De gebiedsgerichte aanpak zal eveneens een bijdrage kunnen le-
veren aan een bewustere omgang met de gebouwde omgeving. Door het opstellen van
welstandsbeleid wil de gemeente een helder, controleerbaar en klantgericht wel-
standstoezicht inrichten.

Burgers, ondernemers en ontwerpers kunnen in de toekomst in een vroeg stadium
worden geinformeerd over de criteria die bij de welstandsbeoordeling een rol spelen.

Welstandscriteria (her)ontwikkelingsprojecten

De welstandsnota bevat geen welstandscriteria voor grotere
(her)ontwikkelingsprojecten die de bestaande ruimtelijke structuur en karakteristiek
doorbreken. Nieuwe welstandscriteria kunnen niet worden opgesteld zonder dat er een
concreet stedenbouwkundig plan aan ten grondslag ligt. Zodra zo'n
(her)ontwikkelingsproject aan de orde is zal de gemeenteraad de welstandscriteria
daarvoor vast moeten stellen, als aanvulling op de welstandsnota.

Het opstellen van deze welstandscriteria is in zo'n geval een vast onderdeel van de ste-
denbouwkundige planvoorbereiding. Voor dergelijke aanvullingen op de welstandsnota
geldt dat de inspraak wordt gekoppeld aan de reguliere inspraakregeling bij de steden-
bouwkundige  planvoorbereiding. De  welstandscriteria  voor de  grote
(her-)ontwikkelingsprojecten moeten zijn vastgesteld voordat de planvorming van de
eerste bouwplannen start en worden bekend gemaakt aan alle potentiéle opdrachtge-
vers in het gebied.

Welstandscriteria kop Nieuwstraat

Het stedenbouwkundig plan voor de Kop van de Nieuwstraat te Medemblik doorbreekt
de bestaande ruimtelijke structuur. In de welstandsnota is bepaald dat in zo'n geval
nieuwe, specifieke welstandscriteria moeten worden geformuleerd die in de plaats tre-
den van de welstandsnota, c.q. als aanvulling op de welstandscriteria worden vastge-
steld. De nieuwe welstandscriteria voor de Kop van de Nieuwstraat zijn opgenomen als
aanvullende welstandscriteria in deze welstandsnota. De grondslag voor de nieuwe wel-
standscriteria wordt gevormd door het concrete stedenbouwkundig plan dat in 2012 is
vastgesteld. De welstandscriteria en de beschrijving van het stedenbouwkundig plan
vormen één inhoudelijk geheel.

Aanvullende welstandscriteria Kop van de Nieuwstraat
Voor de ontwikkeling van de stadhuislocatie in Medembilik zijn, in geval van nieuwbouw,
de volgende welstandscriteria van toepassing:

Liggin
¢ de bebouwing maakt deel uit van een historische context met toepassing van een
herkenbare parcellering;

Bestemmingsplan Medemblik - Kop Nieuwstraat
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* de bebouwing is geplaatst in de rooilijn: de bebouwing is dus zowel gericht op de
Oude Haven, als op de spoorlijn/perron/dijk, als op het parkeerterrein;

¢ de bebouwing vormt met het monumentale "oude stadhuis" een evenwichtige
compositie waarbij het oude stadhuis ruimtelijk als zelfstandig element herkenbaar
is;

* de ruimtelijke zelfstandigheid van het oude stadhuis is gewaarborgd door toepassing
van een ingetogen, transparant en ondergeschikt tussenlid tussen het oude stadhuis
en nieuwe bebouwing;

* er zijn geen afzonderlijke bijgebouwen; nevenfuncties zijn opgenomen in de hoofd-
bebouwing.

Bouwmassa

¢ door parcellering van de bouwmassa van nieuwe bebouwing is er een goede relatie
met de schaal van de binnenstads bebouwing;

* de bouwmassa is verder te kenmerken als opgebouwd uit twee bouwlagen met
steile (functionele) kappen dan wel drie bouwlagen.

Architectonische uitwerking

* de architectonische uitwerking en detaillering zijn zorgvuldig waarbij de voor de
binnenstad van Medemblik kenmerkende traditionele architectuur als referentie
dient;

* voor de nieuwe bebouwing kan worden gekozen voor: of historiserend bouwen of
een eigentijdse interpretatie van de traditionele architectuur;

* inde architectuur ligt de nadruk op alle in de rooilijn geplaatste gevels;

¢ uitgangspunt is een rijke en gedetailleerde uitwerking van de gevels.

Materiaal en kleur

* materialen en kleuren zijn traditioneel;

¢ gevels zijn in hoofdzaak van roodbruine baksteen of vergelijkbare steenachtige ma-
terialen, eventueel gecombineerd met stuc of natuurstenen accenten;

* hellende daken voorzien van niet glimmende oranjerode of donker-grijze kerami-
sche pannen;

* boven gevelopeningen bij voorkeur gemetselde lateien toepassen;

* houtwerk schilderen: grote vlakken in traditionele kleuren als donkere groentinten,
donkerblauw of grijzen, kleinere elementen in traditionele contrasterende lichte
tinten zoals gebroken wit dan wel lichtgroen of lichtgeel;

* kleuren zijn terughoudend en afgestemd op dat van de belendende panden.

Bijzonder element

* de bouw van het zogenaamde retiradegebouw direct ten westen van het oude
stadhuis is mogelijk als replica van het eerder aanwezige retiradegebouw (de bouw
van het retiradegebouw maakt geen onderdeel (meer) uit van de ontwikkelings-
plannen).
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Horecabeleid

In de drank- en horecanota (1994) is het gemeentelijk beleid ten aanzien van horeca in

de binnenstad van Medemblik geformuleerd. Deze nota is in 1997 herzien. De gemeente

Medemblik hanteert in het bestemmingsplan Binnenstad uit 2008 een indeling van di-

verse soorten horeca in vier categorieén. Er wordt onderscheid gemaakt tussen horeca-

bedrijven op grond van de invloed op het woon- en leefklimaat. De gehanteerde indeling
is 'oplopend' naar gelang de invloed op het woon- en leefklimaat toeneemt:

* horeca A: dag- c.q. winkelondersteunende horeca ten behoeve van de centrumfunc-
ties, oftewel de aanloopgerichte horeca;

* horeca B: restauratieve horecabedrijven;

* horeca C: bezoekersintensieve eet- en drinkhoreca die zowel overdag, 's avonds als
's nachts open kunnen zijn. Hieronder vallen onder andere snackbars, shoarmazaken
en eetcafés;

e horeca D: bezoekersintensieve avond- en nachthoreca, zoals cafés, bars en disco-
theken.

De horecabegrippen en de daarmee samenhangende indeling van de horecacategorieén
zullen moeten samengaan met de sturingsinstrumenten die meer op het niveau van de
inrichting zelf liggen (zoals APV/gemeentelijke verordeningen en milieuwetgeving). Het
bestemmingsplan is gericht op het verschaffen van de planologische ruimte en het bie-
den van de randvoorwaarden voor een goed woon- en leefklimaat.

Uitgangspunt is dat het bestemmingsplan de toelaatbaarheid van de verschillende ho-
recabedrijven regelt en dat de APV, de regelgeving aangaande de (winkel)sluiting, de
horeca-exploitatie-vergunning, eventueel terrasvergunning en het Activiteitenbesluit de
verdere regulering van een horeca-inrichting stuurt.

Bestemmingsplan Medemblik - Kop Nieuwstraat
Rho Adviseurs B.V. Status: Ontwerp / 09-08-2019



20150006 blz 11

HOOFDSTUK 4 OMGEVINGSASPECTEN

Voor het plangebied en omgeving kunnen (wettelijke) belemmeringen en/of voorwaar-
den een rol spelen. Het uitgangspunt voor het bestemmingsplan is dat er een goede
omgevingssituatie ontstaat. In de volgende paragrafen zijn de randvoorwaarden die
voortvloeien uit de milieu- en omgevingsaspecten beschreven.

4.1 Ecologie

Normstelling en beleid

Bij elke ruimtelijke ontwikkeling moet, met het oog op beschermenswaardige natuur-
waarden, rekening worden gehouden met de regelgeving op het gebied van gebiedsbe-
scherming en soortenbescherming.

Gebiedsbescherming

De bescherming van Natura 2000-gebieden en Beschermde Natuurmonumenten is ge-
regeld in de Natuurbeschermingswet. Als ontwikkelingen (mogelijk) leiden tot aantas-
ting van de natuurwaarden binnen deze gebieden, moet een vergunning worden aange-
vraagd. Daarnaast moet rekening worden gehouden met het beleid ten aanzien van de
Ecologisch Hoofdstructuur (EHS). Ten aanzien van ontwikkelingen binnen de EHS geldt
het 'nee, tenzij-principe’'.

Soortenbescherming

Op grond van de Flora- en faunawet geldt een algemeen verbod voor het verstoren en
vernietigen van beschermde plantensoorten, beschermde diersoorten en hun vaste
rust- of verblijfplaatsen. Onder voorwaarden is ontheffing van deze verbodsbepalingen
mogelijk. Voor soorten die vermeld staan in Bijlage IV van de Habitatrichtlijn en een
aantal Rode-Lijst-soorten zijn deze voorwaarden zeer streng.

Toetsing en uitgangspunten voor het bestemmingsplan

Gebiedsbescherming

Ten noorden en oosten van het plangebied ligt het Natura 2000-gebied lJsselmeer (zie
figuur 2). Dit gebied maakt ook deel uit van de EHS. Het Natura 2000-gebied ligt op een
afstand van ruim 550 meter vanaf het plangebied. Gezien de aard van de voorgestelde
ingreep, het feit dat het plangebied omringd wordt door het stedelijk gebied van Me-
demblik en de afstand ten opzichte van het gebied is het niet waarschijnlijk dat er een
significant negatief effect op het Natura 2000-gebied optreedt.

Bestemmingsplan Medemblik - Kop Nieuwstraat
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Figuur 2. De ligging van hét Natura 2000-gebied IJSseImeer (bron Google maps)

Soortenbescherming

De ontwikkeling kan mogelijk leiden tot het verstoren van beschermde soorten. Het be-
treft hier echter een volledig verhard terrein. Er worden geen sloten gedempt. Versto-
ring van beschermde soorten is gezien de aard van het plangebied niet aannemelijk. Ten
behoeve van dit bestemmingsplan wordt er daarom geen nader onderzoek uitgevoerd.

4.2 Archeologie en cultuurhistorie

Normstelling en beleid

Voor de bescherming van archeologische en cultuurhistorische waarden is de Erf-
goedwet van toepassing. De kern van de Erfgoedwet is dat, wanneer de bodem wordt
verstoord, archeologische resten intact moeten blijven (in situ). Wanneer dit niet moge-
lijk is, worden archeologische resten opgegraven en elders bewaard (ex situ). Op welke
plaatsen archeologisch onderzoek aan de orde is, wordt op grond van gemeentelijk of
provinciaal beleid bepaald.

De gebieden met archeologische, bouwkundige of historisch geografische waarden zijn
op de provinciale Cultuurhistorische Waardenkaart (CHW) aangegeven. De kaart bevat
een archeologische, een bouwkundige en een historisch geografische kaartlaag. De
waardering van de aangegeven cultuurhistorische elementen is opgedeeld in drie ni-
veaus: 'van zeer grote waarde', 'grote waarde' en 'van waarde'. De waardering geldt als
richtlijn voor verdere planvorming.

Toetsing en uitgangspunten voor het bestemmingsplan

Bestemmingsplan Medemblik - Kop Nieuwstraat
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Het plangebied ligt buiten het beschermd stadsgezicht van Medemblik (zie onderstaand
figuur 8). Het gebied ligt wel in het Ruimtelijk waardevolle gebied, zoals opgenomen in
het bestemmingsplan Medemblik Binnenstad. Ter bescherming van dit Ruimtelijk waar-
devolle gebied is een dubbelbestemming opgenomen. Het oude deel van het stadhuis is
aangewezen als rijks- en provinciaal monument (zie figuur 9). Dit pand geniet bescher-
ming vanuit de Monumentenwet en mag om die reden niet worden gesloopt. Dit is ook
niet aan de orde.

Verder is de dijk ten noorden van het plangebied onderdeel van de Westfriese Omring-
dijk. Deze heeft ook cultuurhistorische waarde en is aangewezen als provinciaal monu-
ment. Om die reden moet de dijk behouden blijven (zie figuur 3). De plannen hebben
ook geen invloed op de dijk.

f( t,- k' R i : Ly

S 1

Figuur 3. De begrenzing van het beschermd stadsgezicht van Medemblik (bron Google)

Een groot deel van de binnenstad van Medemblik is aangewezen als Beschermd Stads-
gezicht. Het beschermende beleid ten aanzien van de cultuurhistorische en ruimtelijke
waarden is geconcretiseerd, door voor het overgrote deel van de binnenstad een aan-
vullende bestemming "Ruimtelijk en cultuurhistorisch waardevol gebied" op te nhemen.
Deze dubbelbestemming is ook van toepassing op het plangebied voor het bestem-
mingsplan Medemblik Kop Nieuwstraat.

Volgens de Cultuurhistorische Waardenkaart van de provincie ligt het plangebied in een
gebied met een grote archeologische waarde (zie figuur 4). Dit komt omdat het plange-
bied deel uitmaakt van de historische kern van Medemblik. Er is dan ook een grote kans
op het aantreffen van archeologische sporen in de ondergrond.

Bestemmingsplan Medemblik - Kop Nieuwstraat
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Figuur 4. Een uitsnede van de Cultuurhistorische Waardenkaart (bron Provincie
Noord-Holland)

Vanuit deze waarden is het gebied in het geldende bestemmingsplan voorzien van een
dubbelbestemming om archeologische waarden te beschermen. Voor ingrepen groter
dan 50 m2 en dieper dan 0,30 meter is een omgevingsvergunning nodig. Bij het verlenen
van een dergelijke omgevingsvergunning kunnen burgemeester en wethouders een ar-
cheologisch onderzoek verlangen.

Door de momenteel aanwezige bebouwing is de bodem al verstoord. Bovendien is in
ieder geval het oostelijk deel van het plangebied in gebruik geweest voor een gasfabriek.
Door de voormalige gasfabriek is de grond ook geheel verstoord. De Archeologische
Dienst heeft het plan beoordeeld. De Dienst geeft het gebied vrij nu door de sanering
van de voormalige gasfabriek de grond zodanig is geroerd, dat niet aannemelijk is dat er
nog archeologische resten in de bodem aanwezig zijn. In een e-mail van de gemeentelijk
archeoloog d.d. 2 juli 2012 wordt het terrein in archeologisch opzicht vrijgegeven. Deze
e-mail is als bijlage bij de toelichting opgenomen).

Ter plaatse van het busstation worden in het kader van dit project extra parkeerplaatsen
aangelegd. Dat geldt ook voor het parkeerterrein bij het Kerkplein. De ingrepen op deze
beide locaties zullen niet dieper gaan dan 0.30 meter. In overleg met de archeologische
dienst zal worden nagegaan in hoeverre in verband de benodigde aantallen vierkante
meters voor de extra parkeerruimte nader archeologisch onderzoek nodig is.

4.3 Water

Waterbeheer en watertoets

Bestemmingsplan Medemblik - Kop Nieuwstraat
Rho Adviseurs B.V. Status: Ontwerp / 09-08-2019



20150006 blz 15

De initiatiefnemer dient in een vroeg stadium overleg te voeren met de waterbeheerder
over een ruimtelijk planvoornemen. Hiermee wordt voorkomen dat ruimtelijke ontwik-
kelingen in strijd zijn met duurzaam waterbeheer. Het plangebied ligt binnen het be-
heergebied van het Hoogheemraadschap Hollands Noorderkwartier, verantwoordelijk
voor het waterkwantiteits- en waterkwaliteitsbeheer. Bij het tot stand komen van dit
bestemmingsplan wordt overleg gevoerd met de waterbeheerder over deze waterpara-
graaf. De opmerkingen van de waterbeheerder worden vervolgens verwerkt in deze
waterparagraaf. (PM reactie)

In het kader van het vooroverleg is op 15-03-2011 door het Hoogheemraadschap een
advies gegeven op de voorgenomen ontwikkeling. Dit advies is verwerkt in deze para-
graaf. Op 16 november 2012 onder het registratienummer 12.48691 is om een reactie
op het plan tot de herinrichting van de Kop van de Nieuwstraat in Medemblik gevraagd.
De reactie van het Hoogheemraadschap is verwerkt in de waterparagraaf.

Rijkswaterstaat (reg.nr. PI-13-39241) neemt kennis van het plan en geeft aan dat het
plan niet relevant is voor het areaal van Rijkswaterstaat.

Beleid duurzaam stedelijk waterbeheer

Op verschillende bestuursniveaus zijn de afgelopen jaren beleidsnota's verschenen aan-
gaande de waterhuishouding, allen met als doel een duurzaam waterbeheer (kwalitatief
en kwantitatief). Deze paragraaf geeft een overzicht van de voor het plangebied rele-
vante nota's, waarbij het beleid van het hoogheemraadschap nader wordt behandeld.

Europa:

* Kaderrichtlijn Water (KRW)

Nationaal:

* Nationaal Waterplan (NW)

* Nationaal Bestuursakkoord Water (NBW)
e Waterwet

Provinciaal

* Watervisie 2021

Beleid Hoogheemraadschap Hollands Noorderkwartier

Hoogheemraadschap Hollands Noorderkwartier heeft samen met haar partners haar
waterbeleid op lange termijn (Deltavisie) en op middellange termijn (Waterprogramma
2016-2021) opgesteld. In het Waterprogramma 2016-2021 (voorheen waterbeheerplan)
zijn de programma's en beheertaken van het hoogheemraadschap opgenomen met de
programmering en uitvoering van het waterbeheer. Het programma is nodig om het
beheergebied klimaatbestendig te maken, toegespitst op de thema's waterveiligheid,
wateroverlast, watertekort, schoon en gezond water en crisisbeheersing. Door het ver-
anderende klimaat wordt het waterbeheer steeds complexer. Alleen door slim samen te
werken is integraal en doelmatig waterbeheer mogelijk. Bij de ontwikkeling van het
Waterprogramma is hieraan invulling gegeven door middel van een partnerproces en de
ontwikkeling van gezamenlijke bouwstenen.
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Huidige situatie

Gebiedsbeschrijving en waterhuishouding

Het plangebied is gelegen ten noorden van de kern Medemblik en bestaat uit stedelijk
gebied. Volgens de Bodemkaart van Nederland bestaat de bodem ter plaatse uit be-
bouwd gebied. Ten oosten van het bebouwd gebied bestaat de bodem uit lichte klei. Er
is sprake van grondwater trap IV dat wil zeggen dat de gemiddelde hoogste grondwa-
terstand is gelegen op 0,40 m-mv en de laagste grondwaterstand varieert tussen de 0,80
en 1,20 m-mv. Het maaiveld is gelegen op circa 1,7 m NAP. Het plangebied bevindt
zich binnen het peilgebied 6750-14 van de polder De Vier Noorder Koggen, met een
streefpeil van NAP -2,20 meter. Het gebied watert af middels een stelsel van primaire
waterlopen naar het gemaal De Vier Noorder Koggen in Wervershoof. Daar wordt het
water via dit gemaal op het lJsselmeer uitgeslagen. In het plangebied bevindt zich geen
oppervlaktewater.

Veiligheid en waterkeringen

Het plangebied is gelegen binnen de beschermingszone van een primaire waterkering.
Het noordelijk deel van het plangebied is gelegen in een zone waterstaatswerk. Hierop is
de Legger lJsselmeerdijken Medemblik — Enkhuizen van toepassing.
https://www.hhnk.nl/document.php?m=1&fileid=19315&f=b194505ffa8ff88ebd9ace33
ac155785&attachment=0
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Figuur 5. Uitsnede Legger Primaire waterkeringen HHNK (bron HHNK)

Afvalwaterketen en riolering
Het plangebied is aangesloten op het gescheiden gemeentelijk rioolstelsel.
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Toekomstige situatie

Algemeen

Het plan maakt een herontwikkeling van het oude gemeentehuis mogelijk. Ten oosten
van het oude gemeentehuis, ter plaatse van het parkeerterrein worden nieuwe wonin-
gen gerealiseerd. Om te voorzien in de parkeerbehoefte zal ten zuiden en oosten van de
geplande woningen, parkeerplaatsen worden gerealiseerd. De parkeervoorziening op
het station en nabij de Bonifatiuskerk wordt opnieuw ingericht.

Bodem en grondwater

Ten oosten van het oude gemeentehuis is na de sloop van de gasfabriek een bento-
nietmat in de bodem aangebracht (figuur 6). De bodem van de locatie bestond voor het
grootste gedeelte uit kleiachtig materiaal. Na de sanering is de locatie aangevuld met
zand. Omdat de locatie is gelegen in de invloedsfeer van de primaire kering heeft het
Hoogheemraadschap aanvullende eisen gesteld ten aanzien van het voorkomen van
opbarsting of piping ter plaatse. Om de geohydrologische situatie te herstellen is over de
gehele oppervlakte een bentonietmat aangebracht op een diepte van circa 2 m-mv die is
aangesloten op de omliggende kleilaag. Onder de woningen is de bentonietmat om uit-
voeringstechnische redenen aangebracht op een diepte van circa 3 m-mv.

Als met eventuele (nieuw)bouwwerkzaamheden de bentonietafdekking wordt doorbro-
ken dan dient deze waterdichte laag weer hersteld te worden. Dit omdat de waterdichte
bentonietafdekking destijds is geéist vanwege geohydrologische redenen. Hieraan wordt
conform onderstaande tekening voldaan

e
R

KLEIBODEM

Rl00L PVC B160mn

DRAN
3004V,

DOORSNEDE C-C scinat 10

i T i 23 :
o G5 155 1 SN aavULZAND
""" = ———— — %
auuz EHAVEN 2 E N S—— — uIeK HEPAM VERKLARING

\ ﬂ — e DETAIL (SCHEMATISCH)
‘ L G KERKHOF MATEN IN METERS
r‘\ - D DIAMETERS IN MILLIMETERS
\‘\ | ‘ \ HOOGTEMATEN N METERS T.0.V. NAP.

AM\‘UL Nﬂ

EVALUATIERAPPORT SANERING
GASFABRIEK MEDEMBLIK

“"" PROVINCIE_NOORD-HOLLAND -
BENTONETMAT EN DETALS

H AANVULZAND. H f Grontmij

My

FI00L PVC 8l

DRAIN

REVISE

Al . w)10] "
| 0 Juoo) 100 - o UAGE & 1500

DOORSNEDE A-A scosu DOORSNEDE B-B s 1w - S i S G

S s o

Figuur 6. Situatietekeningen bentonietmat (bron eva/uatierapport sanering gasfabriek
108917, Grontmij)

Waterkwantiteit
Uit 'Samen houden we droge voeten, maatwerk bij het bergen van overtollig regenwa-

ter:
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Bij een toename in verharding van meer dan 800 m?bestaat er een verantwoordelijk-
heid voor het bergen van regenwater. Voor bebouwing of bestrating van 800 m? of meer
onverharde grond is een watervergunning nodig.

In de huidige situatie bestaat het gebied nagenoeg geheel uit verhard opperviak. De
voorgenomen ontwikkeling leidt niet tot een toename van het verhardoppervlak boven
de 800 m2. Omdat de toename zeer gering is, zijn maatregelen ter compensatie niet
noodzakelijk.

Watersysteemkwaliteit en ecologie

Ter voorkoming van diffuse verontreinigingen van water en bodem wordt gebruik ge-
maakt van duurzame, niet-uitloogbare materialen, zowel gedurende de bouw- als de
gebruiksfase.

Veiligheid en waterkeringen

De beoogde ontwikkeling bevind zich binnen de beschermingszone van de primaire wa-
terkering langs het llsselmeer. Voor werkzaamheden binnen deze zone geldt een ver-
gunningplicht. De watervergunning zal worden aangevraagd bij het Hoogheemraad-
schap. In het algemeen moet er door de initiatiefnemer, voor het verkrijgen van een
watervergunning, worden aan getoond dat er geen risico is voor de waterkerende vei-
ligheid.

De voorkeur van het hoogheemraadschap betreft het aanhouden van de bestaande
rooilijn. Funderingen en kelders mogen geen onderdeel uitmaken van de waterkerende
veiligheid. Deze functies moeten gescheiden blijven. Ofwel, de waterkering moet voor
de komende 100 jaar onafhankelijk van de aanwezigheid of afwezigheid van de bebou-
wing zijn functie kunnen vervullen. Dit wordt gedaan door de balken van de fundering
voldoende ver en/of hoog te plaatsen.

Met de aanvraag van de watervergunning moeten de volgende onderzoeken worden

uitgevoerd en ter beoordeling worden voorgelegd aan het Hoogheemraadschap:

* Indien nodig uitvoeren grondonderzoek. (Mogelijk is er bij HHNK bruikbare informa-
tie).

* Beoordelen waterkerende veiligheid (toetsen) en bepalen “profiel van vrije ruimte”.
Hierbij wordt uitgegaan van een binnenwaartse versterking.

* Voor de situatie over 100 jaar, de keurgrenzen ofwel invioedszones (beoordelings-
profiel). Hiermee kan bepaald worden in hoeverre een kelder in de invioedszone
komt.

* Ontwerpen functie gescheiden en zelfstandig kerende damwand voor een periode
van en de situatie over 100 jaar.

* Toelichten hoe bij de uitvoering nadelen t.a.v. de waterkerende veiligheid worden
voorkomen.

e Tekenen dwarsprofielen van de bestaande en toekomstig situatie.

Bij de berekeningen moet gebruik gemaakt worden van de vigerende leidraden zoals van

de Stowa, TAW/ENW, CUR 166, NEN en dergelijke. Mogelijk kan er hierbij gebruik ge-

maakt worden aanwezige geotechnische informatie van HHNK.
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De hydraulische belasting ofwel maatgevende waterstand moet voor de berekeningen
worden afgestemd met HHNK. Indien er geen kelder wordt toegepast zal er geen aan-
vullend geotechnisch onderzoek nodig zijn. Wel dienen er in dit geval grondverdringen-
de heipalen (zonder vergrote punt) te worden toegepast.

Afvalwaterketen en riolering

Conform de Leidraad Riolering en vigerend waterschapsbeleid is het voor nieuwbouw
gewenst een gescheiden rioleringsstelsel aan te leggen zodat schoon hemelwater niet
bij een rioolzuiveringsinstallatie terecht komt. Afvalwater wordt aangesloten op de be-
staande gemeentelijke riolering. Voor hemelwater wordt de volgende voorkeursvolgor-
de aangehouden:

* hemelwater vasthouden voor benutting;

* (in-) filtratie van afstromend hemelwater;

* afstromend hemelwater afvoeren naar oppervlaktewater;

¢ afstromend hemelwater afvoeren naar AWZI.

Het hemelwater dat binnen het plangebied valt wordt afgevoerd via de (hemelwa-
ter)riolering naar het nabij gelegen oppervlaktewater of naar de rioolwaterzuivering van
het hoogheemraadschap in Wervershoof.

Er worden geen aanvullende maatregelen getroffen voor het rioolsysteem. Het grootste
gedeelte is verhard oppervlakte door parkeren en het is niet gewenst om hier open ver-
harding toe te passen. De woningen krijgen tuinen. In de oude situatie waren er geen
tuinen, zodat sprake is van een verbetering qua waterbeheer.

Waterbeheer

Voor aanpassingen aan het bestaande watersysteem dient bij het hoogheemraadschap
vergunning te worden aangevraagd op grond van de "Keur". Dit geldt dus bijvoorbeeld
voor het graven van nieuwe watergangen, het aanbrengen van een stuw of het afvoeren
van hemelwater naar het opperviaktewater. In de Keur is ook geregeld dat een be-
schermingszone voor watergangen en waterkeringen in acht dient te worden genomen.
Dit betekent dat binnen de beschermingszone niet zonder ontheffing van het hoog-
heemraadschap gebouwd, geplant of opgeslagen mag worden. De genoemde bepaling
beoogt te voorkomen dat de stabiliteit, het profiel en/of de veiligheid wordt aangetast,
de aan- of afvoer en/of berging van water wordt gehinderd dan wel het onderhoud
wordt gehinderd. Ook voor het onderhoud gelden bepalingen uit de "Keur". Het onder-
houd en de toestand van de (hoofd)watergangen worden tijdens de jaarlijkse schouw
gecontroleerd en gehandhaafd.

Water en Waterstaat in het bestemmingsplan
Voor waterkeringen (kernzone) inclusief de beschermingszones geldt een zogenaamde
dubbelbestemming, deze hebben een passende bestemming toebedeeld gekregen.

Conclusie
Voor de beoogde ontwikkeling geldt een vergunningplicht. Op grond van de keur wordt
een ontheffing aangevraagd bij het Hoogheemraadschap. Met de aanvraag wordt aan-
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getoond dat de voorgenomen ontwikkeling geen nadelig effect heeft op de waterveilig-
heid. De ontwikkeling heeft geen negatieve gevolgen voor het waterhuishoudkundige
systeem ter plaatse.

4.4 Milieuzonering

Normstelling en beleid

In het kader van een goede ruimtelijke ordening is ruimtelijke afstemming tussen be-
drijfsactiviteiten, voorzieningen en gevoelige functies (waaronder woningen) noodzake-
lijk. Bij deze afstemming kan gebruik worden gemaakt van de richtafstanden uit de ba-
siszoneringslijst van de VNG-brochure 'Bedrijven en milieuzonering' (2009). Een richtaf-
stand wordt beschouwd als de afstand waarbij onaanvaardbare milieuhinder als gevolg
van bedrijfsactiviteiten redelijkerwijs kan worden uitgesloten. In geval van een gemengd
gebied kan worden gewerkt met een verkleinde richtafstand.

Toetsing en uitgangspunten voor de voorgenomen herontwikkeling

Het voornemen behelst onder meer de bouw van woningen. Daarom moet gekeken
worden naar de functies in de omgeving en de eventuele hinder die van deze functies
uitgaat. In de omgeving van het plangebied liggen geen functies die hinder veroorzaken
voor het plangebied. Verder gaat het er om welke functies er in het plangebied ontwik-
keld worden. Het voornemen bestaat meerdere functies te realiseren, waaronder een
hotel-brasserie met eventuele dienstwoning, winkels, (commerciéle) dienstverlening,
woningen boven de plintfunctie (eerste bouwlaag) en herenhuizen”. Dit zijn voorname-
lijk functies in milieucategorieén 1 en 2 van de VNG-uitgave 'Bedrijven en milieuzone-
ring' (2009).

Het betreft hier een gemengd gebied. Vanuit milieuzonering behoort de bouw van wo-
ningen in combinatie met hotel-restaurant en winkels tot de mogelijkheden. Voor het
aspect milieuzonering zijn er geen belemmeringen voor het vervolg van de planvorming.
In het kader van de omgevingsvergunning kan nader onderzoek nodig zijn naar milieu-
aspecten als geur (horeca), geluid (horeca, stoomtram) en rookoverlast (stoomtram).

4.5 Bodem

Normstelling en beleid

Met het oog op een goede ruimtelijke ordening, moet in geval van ruimtelijke ontwikke-
lingen worden aangetoond dat de bodem geschikt is voor het beoogde functiegebruik.
Ter plaatse van locaties die verdacht worden van bodemverontreiniging, moet ten min-
ste verkennend bodemonderzoek worden uitgevoerd. In geval van verontreinigingen is
de Wet bodembescherming van toepassing. In de wet is geregeld dat indien ter plaatse
van een plangebied ernstige verontreinigingen worden aangetroffen, er sprake is van
een saneringsgeval.

Toetsing en uitgangspunten voor de voorgenomen herontwikkeling

In (een deel van) het plangebied heeft in het verleden een gasfabriek gestaan. Door de
activiteiten die daar plaatsvonden is de bodem verontreinigd geraakt. Daarom is na op-
heffing van de gasfabriek de bodem gesaneerd.
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Op 27 juli 2011 is een verkennend bodemonderzoek uitgevoerd. Uit het onderzoek
blijkt dat in de bovengrond plaatselijk de achtergrondwaarde voor PAK wordt over-
schreden. Restverontreinigingen die bij de sanering langs de zuid- en oostgevel van het
gemeentehuis zijn achtergebleven zijn niet meer waargenomen. In het grondwater
overschrijdt het gehalte aan barium de achtergrondwaarde.

De toenmalige milieudienst Westfriesland (nu Omgevingsdienst Noord-Holland Noord)

heeft in haar advies van 6 maart 2013 aangegeven dat er nog belemmeringen zijn om op

de locatie nieuwbouw uit te voeren. De belemmeringen betreffen:

* Bodemverontreiniging onder bestaande bebouwing: (aanvullend onderzoek nood-
zakelijk).

* Bodemverontreiniging in het grondwater: nogmaals bemonsteren.

* Bentonietmat: bespreken bouwactiviteiten met hoogheemraadschap.

In het kader van de uitvoering van dit bestemmingsplan (aanvragen omgevingsvergun-
ningen) dient daarom aanvullend bodemonderzoek te worden uitgevoerd. In overleg
met de Omgevingsdienst Noord-Holland Noord wordt afgestemd op welke wijze en hoe
dit nadere onderzoek vorm moet krijgen.

De resultaten hiervan worden in het vervolg van dit bestemmingsplanproces verwerkt.
4.6 Geluid

Normstelling en beleid

Op grond van de Wet geluidhinder geldt rond wegen met een maximumsnelheid hoger
dan 30 km/uur, spoorwegen en inrichtingen die 'in belangrijke mate geluidhinder ver-
oorzaken', een geluidzone. Bij de ontwikkeling van nieuwe geluidsgevoelige objecten
binnen deze geluidzones moet akoestisch onderzoek worden uitgevoerd om aan te to-
nen dat de ontwikkeling voldoet aan de voorkeursgrenswaarden die in de wet zijn vast-
gelegd.

Indien niet aan de voorkeursgrenswaarde kan worden voldaan, kan het bevoegd gezag,
in de meeste gevallen de gemeente, hogere grenswaarden vaststellen. Hiervoor geldt
een bepaald maximum, de uiterste grenswaarde genoemd. Bij de vaststelling van hogere
grenswaarden moet worden afgewogen of bronmaatregelen of maatregelen in de over-
drachtssfeer kunnen worden getroffen.

Toetsing en uitgangspunten voor de voorgenomen herontwikkeling

Omdat in het plangebied woningen worden ontwikkeld, moet er worden gekeken naar
geluidhinder. Op de wegen in het plangebied geldt een maximumsnelheid van 30
km/uur.

Dergelijke wegen hebben in het kader van de Wet geluidhinder geen geluidszone. Wel
moet bij drukke 30 km/uur wegen in het kader van een goede ruimtelijke ordening aan-
dacht worden besteed naar de geluidsbelasting van deze wegen. Richtlijn hierbij is dat
bij de volgende 30 km/uur-wegen aandacht wordt besteed aan het aspect geluid:
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* asfaltwegen met een verkeersintensiteit van meer dan 2.450 motorvoertuigen per
etmaal;

* klinkerwegen met een verkeersintensiteit van meer dan 1.150 motorvoertuigen per
etmaal.

De Overtoom en Nieuwstraat zijn dergelijke drukkere 30 km/uur-wegen. De Oude Ha-
ven, direct ten zuiden van het plangebied is een rustige 30 km/uur-weg.

Wat betreft de verkeersdrukte en daarmee het verkeerslawaai dient te worden opge-
merkt dat het hier gaat om een locatie waar geen sprake is van doorgaand verkeer. De
locatie is gelegen aan de kop van de Nieuwstraat. Het aanwezige autoverkeer betreft in
hoofdzaak bestemmingsverkeer, danwel van de woningen dan wel van de winkels en het
hotel-restaurant.

Omdat er geen doorgaande verkeersbewegingen zijn, kan er van worden uitgegaan dat
de geluidsbelasting door verkeer beperkt blijft. Een akoestisch onderzoek wordt niet no-
dig geacht.

4.7 Luchtkwaliteit

Normstelling en beleid

In hoofdstuk 5 van de Wet milieubeheer zijn de grenswaarden op het gebied van de

luchtkwaliteit vastgelegd. Daarbij zijn in de ruimtelijke ordeningspraktijk met name de

grenswaarden voor 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. Op grond van de Regeling niet in betekenende mate

bijdragen (luchtkwaliteitseisen) zijn (onder andere) de volgende projecten vrijgesteld

van toetsing:

* woningbouwprojecten met minder dan 1.500 woningen;

* kantoorlocaties met een vloeroppervlak van minder dan 100.000 m2;

* projecten die minder dan 3% van de (toekomstige) grenswaarde voor stikstofdioxide
of fijnstof bijdragen. Dit komt overeen met 1,2 pg/ms3.

Toetsing en uitgangspunten voor de voorgenomen herontwikkeling

De nieuwe functies in het gebied kunnen een toename van het aantal verkeersbewe-
gingen van en naar het plangebied tot gevolg hebben. Dit kan gevolgen hebben voor de
luchtkwaliteit.

Voor kleinere ruimtelijke en verkeersplannen die effect kunnen hebben op de luchtkwa-
liteit heeft het ministerie van VROM in samenwerking met InfoMil een specifieke re-
kentool ontwikkeld. Daarmee kan op een eenvoudige en snelle manier worden bepaald
of een plan 'niet in betekenende mate' (NIBM) bijdraagt aan luchtverontreiniging. Door
het extra aantal voertuigbewegingen en het aandeel vrachtverkeer in te vullen, wordt
een worst-case scenario berekend.

Uitgaande van 1% vrachtverkeer vallen ontwikkelingen die tot circa 1.500 voertuigbe-
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wegingen extra per dag genereren onder de regeling 'niet in betekenende mate' en zijn
er vanuit luchtkwaliteit geen belemmeringen voor een plan.

Gelet op de voorgestelde functies lijkt het niet waarschijnlijk dat er zoveel extra voer-
tuigbewegingen ontstaan dat het plan belemmeringen ondervindt vanuit het aspect
luchtkwaliteit.

4.8 Externe veiligheid

Normstelling en beleid

Externe veiligheid gaat over het beheersen van de risico's die ontstaan voor de omge-
ving bij het gebruik, de opslag en het vervoer van gevaarlijke stoffen, zoals vuurwerk,
LPG en munitie. Sinds een aantal jaren is er wetgeving over 'externe veiligheid' om de
burger niet onnodig aan te hoge risico's bloot te stellen. De normen voor externe veilig-
heid zijn vastgelegd in onder andere het Besluit externe veiligheid inrichtingen (Bevi), de
Circulaire risiconormering vervoer van gevaarlijke stoffen en het Besluit externe veilig-
heid buisleidingen (Bevb).

Het externe veiligheidsbeleid heeft vorm gekregen in de risicobenadering. Er wordt ge-
toetst aan twee verschillende normen: het plaatsgebonden risico (PR) en het groepsri-
sico (GR).

Het plaatsgebonden risico (PR) is het risico dat op een plaats buiten een inrichting een
persoon die onafgebroken en onbeschermd op die plaats zou verblijven, overlijdt als
rechtstreeks gevolg van een ongewoon voorval binnen die inrichting waarbij een gevaar-
lijke stof, gevaarlijke afvalstof of bestrijdingsmiddel betrokken is. Het PR wordt uitge-
drukt als de kans per jaar. Ten aanzien van het plaatsgebonden risico geldt een kans van
één op miljoen (10-6) als grenswaarde. Dit betekent dat binnen de zogenaamde PR
10-6-contour geen nieuwe kwetsbare objecten mogen worden toegestaan. Voor ont-
wikkeling van nieuwe beperkt kwetsbare objecten, geldt deze norm als streefwaarde.
Het onderscheid tussen kwetsbare en beperkt kwetsbare objecten is vastgelegd in het
Bevi.

De definitie van het groepsrisico (GR) is de cumulatieve kansen per jaar dat ten minste
10, 100 of 1000 personen overlijden als rechtstreeks gevolg van een ongewoon voorval
binnen die inrichting waarbij een gevaarlijke stof, gevaarlijke afvalstof of bestrijdings-
middel betrokken is.

Toetsing en uitgangspunten voor de voorgenomen herontwikkeling

In de omgeving van het plangebied liggen geen risicovolle inrichtingen. Ook vindt er
geen transport van gevaarlijke stoffen plaats. Wel liggen ten noorden van het plange-
bied drie gasleidingen (zie figuur 7).

Het gaat om één leiding met een maximale werkdruk van 66 bar en een diameter van 42
inch, één leiding met een maximale werkdruk van 66 bar en een diameter van 36 inch en
één leiding met een maximale werkdruk van 80 bar en een diameter van 48 inch.

Bestemmingsplan Medemblik - Kop Nieuwstraat
Status: Ontwerp / 09-08-2019 Rho Adviseurs B.V.



blz 24 20150006

De buisleidingen hebben een plaatsgebonden risico-contour van 5 meter waarbinnen
niet mag worden gebouwd. Dat betekent dat er geen belemmeringen zijn om (beperkt)
kwetsbare functies in het plangebied te ontwikkelen.
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Figuur 7. De ligging van de drie gés/eidingen (de rode gestippelde lijnen) (bron Risico-
kaart)

De inventarisatieafstand van het groepsrisico ligt van alle drie leidingen over het plange-
bied. Dat betekent dat het GR verantwoord moet worden. In dat kader moet de hoogte
van het GR berekend worden. Ook moet er een advies worden gegeven door de brand-
weer. De brandweer kijkt naar aspecten als de bereikbaarheid van de locatie voor hulp-
diensten en de zelfredzaamheid van mensen die daar aanwezig zijn. Vervolgens moet de
gemeente op basis van deze gegevens besluiten of ze het risico verantwoord vinden.

De verwachting is, dat gegeven de voormalige en nieuwe bestemming, er geen sprake is
van een toename van het groepsrisico. Er vindt nog nader onderzoek plaats. Het onder-
zoek zal ten tijde van de vaststelling van het bestemmingsplan worden verwerkt.

4.9 Duurzaamheid

Energieneutraal bouwen wordt de norm voor de nabije toekomst. In de komende jaren
gaat Nederland steeds energiezuiniger bouwen. Van een energieprestatiecoéfficiént
(epc) van 0,4 (vanaf 2015 tot energieneutraal in 2020). Dat ligt vast in Europees en Ne-
derlands overheidsbeleid. Zeer energiezuinig en energieneutraal bouwen biedt nu al een
marktvoordeel ten opzichte van standaard nieuwbouw, omdat de woonlasten beter
beheersbaar blijven in een energiezuinige woning. De uitgangspunten voor duurzaam
bouwen zijn vastgelegd in de Kadernota regionale Woonvisie West-Friesland 2011-2020.

4.10 Vormvrije mer beoordeling
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Beleid en Normstelling

In onderdeel C en D van de bijlage bij het Besluit m.e.r. is aangegeven welke activiteiten
plan-m.e.r.-plichtig, project-m.e.r.-plichtig of m.e.r.-beoordelingsplichtig zijn. Voor deze
activiteiten zijn in het Besluit m.e.r. drempelwaarden opgenomen. Indien een activiteit
onder de drempelwaarden blijft, dient alsnog een vormvrije m.e.r.-beoordeling uitge-
voerd te worden, waarbij onderzocht dient te worden of de activiteit belangrijke nade-
lige gevolgen heeft voor het milieu, gelet op de omstandigheden als bedoeld in bijlage
[l van de EEG-richtlijn milieueffectbeoordeling. Deze omstandigheden betreffen de
kenmerken van het project, de plaats van het project en de kenmerken van de potenti-
ele (milieu)effecten.

Per 16 mei 2017 is de regelgeving voor de MER en m.e.r.-beoordeling gewijzigd met

daarin een nieuwe procedure voor de vormvrije m.e.r.-beoordeling.

* Voor de ontwerp-bestemmingsplanfase moet een m.e.r-beoordelingsbeslissing
worden genomen, waarin wordt aangegeven of wel of geen MER nodig is, gelet op
de kenmerken van het project, de plaats van het project en de kenmerken van de
potentiéle (milieu)effecten en mogelijke mitigerende maatregelen. Deze beslissing
wordt als bijlage bij het bestemmingsplan opgenomen.

¢ Voor elke aanvraag waarbij een vormvrije m.e.r.-beoordeling aan de orde komt
moet de initiatiefnemer een aanmeldingsnotitie opstellen, waarbij ook mitigerende
maatregelen mogen worden meegenomen. Het bevoegd gezag dient binnen zes
weken na indienen een m.e.r.-beoordelingsbesluit af te geven. Een vormvrije
m.e.r.-beoordelingsbeslissing hoeft echter niet gepubliceerd te worden.

Onderzoek

In onderdeel D van het Besluit m.e.r. (D11.2) is de aanleg, wijziging of uitbreiding van
een stedelijk ontwikkelingsproject met inbegrip van de bouw van winkelcentra of par-
keerterreinen opgenomen. Hiervoor geldt een drempelwaarde van:

- oppervlakte van 100 hectare of meer;

- een aaneengesloten gebied en 2000 of meer woningen; of

- een bedrijfsvloeroppervlakte van 200.000 m2 of meer.

In de nieuwe situatie wordt de drempelwaarde uit het Besluit m.e.r. niet overschreden.

In dit hoofdstuk is ten aanzien van de diverse milieuaspecten het plan beoordeeld. Er
zijn geen negatieve milieugevolgen aan de orde.

Conclusie

Gelet op de aard en omvang van het project, de plaats hiervan en de kenmerken van de
potentiéle effecten kan op voorhand worden geconcludeerd dat hiermee geen belang-
rijke negatieve milieugevolgen aan de orde zijn die het opstellen van een milieueffect-
rapportage rechtvaardigen.
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HOOFDSTUK 5 JURIDISCHE PLANBESCHRIVING
5.1 Toelichting op het juridisch systeem

Het bestemmingsplan voldoet aan alle vereisten die zijn opgenomen in de Wet ruimte-
lijke ordening (Wro), het Besluit ruimtelijke ordening (Bro) en de Wet algemene bepa-
lingen omgevingsrecht (Wabo). Inherent hieraan is de toepassing van de Standaard
Vergelijkbare Bestemmingsplannen (SVBP) 2012. De SVBP maakt het mogelijk om be-
stemmingsplannen 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
bestemmingsplannen conform de Wro en het Bro moeten worden gemaakt. De SVBP
geeft bindende standaarden voor de opbouw en de verbeelding van het bestemmings-
plan, zowel digitaal als analoog. De regels van dit bestemmingsplan zijn opgesteld con-
form deze standaarden.

Het bestemmingsplan regelt de gebruiks- en bebouwingsmogelijkheden van de gronden
in het plangebied. De juridische regeling is vervat in een verbeelding en bijbehorende
regels. Op de verbeelding zijn de verschillende bestemmingen vastgelegd, in de regels
(per bestemming) de bouw- en gebruiksmogelijkheden.

5.2 Toelichting op de regels per bestemming

In deze paragraaf wordt een toelichting gegeven op de gebruiks- en bebouwingsmoge-
lijkheden van de bestemmingen die in dit plan voorkomen.

Gemengd

In het voormalige gemeentehuis en in de aangrenzende bebouwing ten oosten

daarvan komen verschillende functies, zoals een hotel-restaurant met mogelijkheid van
dienstwoning, een brasserie, een kleinschalig museum en detailhandel en (commerciéle)
dienstverlening met daarboven woningen. Gezien het gemengde karakter van deze
functies zijn ze onder de bestemming 'Gemengd' gebracht. De bestemmingsomschrijving
is toegespitst op deze functies. Wonen is alleen toegestaan op de tweede of hogere
bouwlaag. Omdat het de bedoeling is dat de brasserie naast het oude gemeentehuis
komt en niet er in, is deze locatie voor de brasserie specifiek aangeduid. Binnen de aan-
duidingen 'detailhandel' en 'specifieke vorm van horeca - c' zijn uitsluitend doeleinden
ten behoeve van respectievelijk detailhandel en horeca in de categorie A tot en met C
toegestaan.

Groen

Deze bestemming regelt de groenvoorzieningen in het plan. Dit betreft de locatie bij de
Bonifaciuskerk. Dit groene terrein is ook aangewezen als gebied waar evenementen
mogelijk zijn.

Verkeer — Verblijfsgebied

Het openbare gebied rondom de bebouwing is onder de bestemming 'Verkeer
-verblijfsgebied' gebracht. Alhoewel de gronden ook een functie hebben voor de ver-
keersafwikkeling, ligt het accent op het verblijfskarakter.
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Naast wegen en paden zijn de parkeervoorzieningen onder de bestemming gebracht.
Ook het terrein bij de Bonifaciuskerk wordt in dit bestemmingsplan meegenomen. Dit
omdat evenementen - die eerst plaatsvonden op het terrein ten oosten van het ge-
meentehuis - met de herontwikkelingsplannen verplaatst moeten worden naar de
westkant. Dit bestemmingsplan maakt dit in planologische zin mogelijk, door de aandui-
ding 'evenemententerrein' op het terrein bij de Bonifaciuskerk op de verbeelding te zet-
ten.

Om te voorkomen dat de horeca-terrassen zich te ver uitbreiden over het openbaar ge-
bied, zijn deze eveneens aangeduid (aanduiding 'terras').

Wonen

De gronden bestemd voor de 10 herenhuizen zijn onder de bestemming 'Wonen' ge-
bracht. De bestemmingsomschrijving maakt het ook mogelijk dat inpandige bergingen
kunnen worden gerealiseerd alsmede parkeervoorzieningen.

Waarde - Ruimtelijk en cultuurhistorisch waardevol gebied

Op het gehele plangebied is de dubbelbestemming 'Waarde — Ruimtelijk en cultuurhis-
torisch waardevol gebied van toepassing. Deze dubbelbestemming ziet op het behoud,
herstel en de uitbouw van de cultuurhistorische en ruimtelijke waarden van het gebied
en zijn bebouwing, zoals omschreven in deze toelichting.

Bestemmingsplan Medemblik - Kop Nieuwstraat
Status: Ontwerp / 09-08-2019 Rho Adviseurs B.V.



blz 28 20150006

HOOFDSTUK 6 UITVOERBAARHEID

In het kader van een bestemmingsplan is het van belang om de uitvoerbaarheid na te
gaan. In dat verband wordt een onderscheid gemaakt tussen de maatschappelijke en de
economische uitvoerbaarheid.

6.1 Maatschappelijke uitvoerbaarheid

Het bestemmingsplan doorloopt de in de Wro opgenomen bestemmingsplanprocedure.

Voorontwerpbestemmingsplan

Het voorontwerpbestemmingsplan wordt voorgelegd aan de betrokken diensten en in-
stanties als bedoeld in het Overleg ex artikel 3.1.1 van het Besluit ruimtelijke ordening
(Bro). In dezelfde periode ligt het bestemmingsplan voor een ieder ter inzage in het ka-
der van de inspraak. De resultaten daarvan worden verwerkt in het ontwerpbestem-
mingsplan.

Het plan voor de ontwikkeling van de Kop Nieuwstraat kent een lange voorgeschiedenis.
In 2011 zijn de eerste stappen gezet in dit proces door het opstellen van een steden-
bouwkundig plan en een visie voor het gebied. De stedenbouwkundige inrichtings-
schetsen en het eerste voorontwerpbestemmingsplan zijn in 2013 onderwerp van in-
spraak geweest.

Nadat de plannen verder zijn uitgewerkt wordt het voorontwerpbestemmingsplan in
2015 voor de tweede maal in de inspraak gebracht en er komen reacties, die vooral be-
trekking hebben op de parkeersituatie, het bouwvolume (hoogte en afstand tot wonin-
gen) en schaduwwerking nabij gelegen huurwoningen van de Woonschakel. Er volgt
een planaanpassing, waarbij naar aanleiding van de inspraakreacties op het vooront-
werpbestemmingsplan het aantal woningen en de afstand tot de bestaande bebouwing
en de hoogte worden aangepast. Het aantal woningen gaat daardoor van 20 naar 16.
Ook wordt extra parkeerruimte gevonden door vergroting van het aantal parkeerplaat-
sen bij het busstation en de Bonifaciuskerk. Voor het overige blijft het ontwikkelingsplan
in grote lijnen gelijk.

De aanpassingen als gevolg van de inspraakreacties zijn verwerkt in een reactienota
(bijlage 1) en in dit ontwerpbestemmingsplan.

Ontwerpbestemmingsplan

Het ontwerpbestemmingsplan wordt gedurende zes weken ter inzage aangeboden voor
zienswijzen (artikel 3.8 Wro). Tijdens deze periode bestaat de mogelijkheid voor het in-
dienen van zienswijzen door een ieder.

Vaststelling bestemmingsplan

Eventueel ingekomen zienswijzen worden al dan niet verwerkt in het bestemmingsplan.
Binnen 12 weken na ter inzage legging besluit de gemeenteraad over de vaststelling van
het plan.
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De indieners van de zienswijzen worden hiervan op de hoogte gesteld. Uiteindelijk is
tegen het bestemmingsplan beroep mogelijk bij de Afdeling Bestuursrechtspraak van de
Raad van State.

6.2 Economische uitvoerbaarheid en grondexploitatie

Ten behoeve van de uitvoerbaarheid van het bestemmingsplan is het van belang te we-
ten of het bestemmingsplan economisch uitvoerbaar is. De economische uitvoerbaar-
heid wordt enerzijds bepaald door de exploitatie van het plan (financiéle haalbaarheid)
en anderzijds door de wijze van kostenverhaal van de gemeente (grondexploitatie).

Het doel van de grondexploitatieregeling is het inzichtelijk maken van de financiéle
haalbaarheid en het bieden van meerdere mogelijkheden voor het kostenverhaal,
waardoor er meer sturingsmogelijkheden zijn. Er wordt onderscheid gemaakt tussen de
publiekrechtelijke weg via een exploitatieplan en de privaatrechtelijke weg in de vorm
van een overeenkomst. In het geval van een exploitatieplan kan de gemeente eisen en
regels stellen voor de desbetreffende gronden.

In dit bestemmingsplan worden bouwplannen in de zin van artikel 6.2.1 Bro mogelijk
gemaakt. In dergelijke gevallen dient een grondexploitatieplan opgesteld te worden ten-
zij het kostenverhaal anderszins verzekerd is. In dit geval wordt het kostenverhaal ver-
zekerd door middel van een koop- en realisatieovereenkomst.

De ontwikkeling in dit plangebied betreft een initiatief dat gefinancierd wordt door MaZ
projectontwikkeling bv. De kosten voor uitvoering van het plan worden gedragen door
deze beide partijen. Deze beschikken over voldoende financiéle middelen om het plan
uit te voeren.

Voor wat betreft de economische uitvoerbaarheid is voorts in het herontwikkelingsplan
'Medemblik aan Zee' een uitvoeringsdocument opgenomen, waarin is ingegaan op de
uitvoering en de vermarkting van het plan. De zekerheid ten aanzien van uitvoering en
vermarkting bestaat uit een beschrijving van de expertise van de deelnemers van de
combinatie 'Medemblik aan Zee'.
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BIJLAGE 1






Reactienota inspraakreacties op voorontwerp bestemmingsplan “Kop Nieuwstraat”.

Het plan voor de ontwikkeling van de Kop Nieuwstraat kent een lange voorgeschiedenis. In 2011 zijn
de eerste stappen gezet in dit proces door het opstellen van een stedenbouwkundig plan en een visie
voor het gebied. De stedenbouwkundige inrichtingsschetsen en het eerste voorontwerp-
bestemmingsplan zijn in 2013 onderwerp van inspraak geweest.

Nadat de plannen verder zijn uitgewerkt, is het voorontwerpbestemmingsplan in 2015 opnieuw ter
visie gelegd. Het voorontwerpbestemmingsplan is daarbij tevens voor de tweede keer voorgelegd
aan de betrokken diensten en instanties als bedoeld in het Overleg ex artikel 3.1.1 van het Besluit
ruimtelijke ordening (Bro).

Van 19 juni t/m 30 juli 2015 ligt het bestemmingsplan voor een ieder ter inzage. Binnen deze termijn
worden vijf inspraakreacties ingediend. Hieronder volgt een resume van ontvangen brieven en een
reactie daarop:

- De hoogte van het gebouw zorgt aan de oostzijde voor schaduwwerking op de
stoep/voortuin van de huurwoningen aan de Oude Haven en er is geen alternatieve locatie
voor de verloren gegane parkeerplaatsen;

De hoogte van het gebouw is aan de oostzijde teruggebracht en het plan voldoet aan de voor
de ontwikkeling benodigde parkeerplaatsen. Daarnaast zijn flankerende maatregelen in
voorbereiding voor het creéren van extra parkeerplaatsen binnen- en buitendijks om de
parkeerdruk in het centrum te verminderen.

- de hoogte van het gebouw aan de Oude Haven en de parkeerproblematiek in de stad neemt
toe door het plan;

Het gevelbeeld aan de Oude Haven is aangepast. Een toenemende parkeerdruk in de stad is
geen gevolg van dit plan. De ontwikkeling voorziet op zichzelf in het daarvoor benodigde
aantal parkeerplaatsen. De raad heeft op 6 december 2018 wel besloten om onderzoek te
starten naar het creéren van extra parkeerplaatsen binnen- en buitendijks om de door
bewoners ervaren parkeerdruk te verminderen. Daarbij wordt tevens gekeken naar de
mogelijkheden van het invoeren van een vorm van parkeerregulering (bv. met vergunningen
of parkeerschijf).

- Er wordt getwijfeld aan de haalbaarheid van het plan en aan voldoende
parkeervoorzieningen. Tevens is indiener het niet eens met de mogelijke verplaatsing van de
tent van Rondom naar het stationsplein.

De ontwikkeling in dit plangebied betreft een initiatief dat gefinancierd wordt door
Medemblik aan Zee Projecten BV, zijnde een samenwerking tussen USP Vastgoed en
Scholtens Projecten. De kosten voor uitvoering van het plan worden gedragen door deze
beide partijen. Deze beschikken over voldoende financiéle middelen om het plan uit te voeren.
Op het aantal parkeerplaatsen is hierboven ingegaan.



De locatie stationsplein voor de tent van Rondom is niet langer in beeld. Dit wordt nu het
parkeerplein nabij de Bonifaciuskerk.

Verplaatsing van de tent naar locatie busstation is geen alternatief als gasverdeelstation blijft
staan.

Zie hierboven, de locatie busstation is niet langer in beeld, nieuwe locatie wordt het
parkeerplein nabij de Bonifaciuskerk.

Bestaande huur- of gebruikersovereenkomsten moeten worden nagekomen.

De bestaande huur- of gebruikersovereenkomsten worden gerespecteerd.

Naar aanleiding van inspraakreacties op het voorontwerpbestemmingsplan is het aantal
woningen van 20 naar 16 verlaagd en is de afstand tot de bestaande bebouwing en de
hoogte aangepast.

In het verlengde van de inspraakreacties volgt er eind 2016 nog een handtekeningenactie
met als inzet een adequate oplossing voor de parkeersituatie in het centrum, vooral in de
oosthoek. Dit heeft mede tot gevolg dat het voorontwerpbestemmingsplan nog niet verder
in procedure is gebracht.

De raad heeft op 6 december 2018 besloten beide zaken, de herontwikkeling van de kop
Nieuwstraat en het verminderen van de parkeerdruk in het centrum, los te koppelen.

Gelet hierop wordt de bestemmingsplanprocedure nu voortgezet.
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REGELS

HOOFDSTUK 1 INLEIDENDE REGELS

Artikel 1 Begrippen
1.1 plan:
het bestemmingsplan Medemblik - Kop Nieuwstraat met identificatienummer

NL.IMRO.0420.BPKMEDKOPNIEUWSTR-ONO1 van de gemeente Medemblik;

1.2 bestemmingsplan:
de geometrisch bepaalde planobjecten met de bijbehorende regels en de daarbij beho-
rende bijlagen;

1.3 aanduiding:

een geometrisch bepaald vlak of figuur, waarmee gronden zijn aangeduid, waar inge-
volge de regels regels worden gesteld ten aanzien van het gebruik en/of het bebouwen
van deze gronden;

1.4 aanduidingsgrens:
de grens van een aanduiding indien het een vlak betreft;

1.5 bebouwing:
één of meer gebouwen en/of bouwwerken geen gebouwen zijnde;

1.6 bestemmingsgrens:
de grens van een bestemmingsvlak;

1.7 bestemmingsvlak:
een geometrisch bepaald vlak met eenzelfde bestemming;

1.8 bijbehorend bouwwerk:

een uitbreiding van een hoofdgebouw dan wel functioneel met een zich op hetzelfde
perceel bevindend hoofdgebouw verbonden, daar al dan niet tegenaan gebouwd ge-
bouw, of overkapping;

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

1.10  bouwgrens:
de grens van een bouwvlak;

1.11  bouwlaag:

een doorlopend gedeelte van een gebouw dat door op gelijke of bij benadering gelijke
hoogte liggende vloeren of balklagen is begrensd, zulks met inbegrip van de begane
grond en met uitsluiting van onderbouw;
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1.12  bouwperceel:
een aaneengesloten stuk grond, waarop ingevolge de regels een zelfstandige, bij elkaar
behorende bebouwing is toegelaten;

1.13  bouwperceelgrens:
een grens van een bouwperceel;

1.14  bouwvlak:
een geometrisch bepaald vlak, waarmee gronden zijn aangeduid, waar ingevolge de re-
gels bepaalde gebouwen en bouwwerken geen gebouwen zijnde zijn toegelaten;

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

1.16  cultuurhistorische waarde:

de aan een bouwwerk of gebied (waaronder begrepen landschapselementen) toege-
kende waarde, gekenmerkt door het beeld dat is ontstaan door het gebruik dat de mens
in de loop van de geschiedenis van dat bouwwerk of dat gebied heeft gemaakt;

1.17  dak:
iedere bovenbeéindiging van een gebouw;

1.18  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 bedrijfsmatige activiteit;

1.19  dienstverlenend bedrijf/dienstverlenende instelling:
een bedrijf of instelling waarvan de werkzaamheden bestaan uit het verlenen van
economische en maatschappelijke diensten aan derden;

1.20  eerste bouwlaag:
de bouwlaag op de begane grond, waarbij, indien daaronder een souterrain
aanwezig is, onder eerste bouwlaag mede het souterrain wordt begrepen;

1.21  erotisch getinte vermaaksfunctie:

een vermaaksfunctie, welke is gericht op het doen plaatsvinden van voorstellingen en/of
vertoningen van porno-erotische aard, waaronder begrepen een seksbhioscoop, een
seksclub en een seksautomatenhal;

1.22  evenement:

een publieke activiteit met een tijdelijk, plaatsgebonden en van het reguliere gebruik
afwijkend karakter, plaatsvindend in de open lucht of in tijdelijke onderkomens en in het
algemeen bedoeld ter ontspanning en/of vermaak, waaronder begrepen commerciéle,
culturele, religieuze, recreatieve en/of sportieve of daarmee gelijk te stellen activiteiten
zoals markten (niet bedoeld weekmarkten), braderieén, beurzen, kermissen, festivitei-
ten, wedstrijden, bijeenkomsten, festivals, en dergelijke;
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1.23  gebouw:
elk bouwwerk, dat een voor mensen toegankelijke, overdekte, geheel of gedeeltelijk
met wanden omsloten ruimte vormt;

1.24  gebruiksmogelijkheden:

ten aanzien van de binnen een bestemming toegelaten bouwwerken, werken en andere
gebruiksvormen, dient rekening te worden gehouden met de gebruiksmogelijkheden
binnen andere bestemmingen, indien deze daardoor kunnen worden beinvloed;

1.25 hoofdgebouw:
een gebouw dat, gelet op de bestemming, als het belangrijkste bouwwerk op een
bouwperceel kan worden aangemerkt;

1.26  horecabedrijf:

een bedrijf, waar bedrijfsmatig dranken en etenswaren voor gebruik ter plaatse
worden verstrekt en/of waarin bedrijfsmatig logies wordt verstrekt, al dan niet in
combinatie met een vermaaksfunctie, met uitzondering van een erotisch getinte
vermaaksfunctie;

1.27 _ horecabedrijf A:

een horecabedrijf dat is gericht op het verstrekken van dranken en etenswaren

aan bezoekers van centrumvoorzieningen, zoals ijssalons, croissanterieén,

lunch- en tearooms en naar de aard en openingstijden daarmee gelijk te stellen horeca-
bedrijven;

1.28  horecabedrijf B:
een horecabedrijf dat voornamelijk is gericht op het verstrekken van maaltijden, zoals
een restaurant;

1.29  horecabedrijf C:

een horecabedrijf dat zowel is gericht op het verstrekken van etenswaren als
dranken of een combinatie van beiden, zoals eetcafés, cafetaria's, snackbars,
automatieken en shoarmazaken;

1.30  horecabedrijf D:
een horecabedrijf dat voornamelijk is gericht op het verstrekken van dranken, zoals ca-
fés, bars en discotheken;

1.31  hotel-/restaurant:
een horecabedrijf waar tegen vergoeding, naast logies ook maaltijden en dranken kun-
nen worden verstrekt;

1.32  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;
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1.33  kantoor:

een gebouw, dat dient voor de uitoefening van administratieve werkzaamheden en
werkzaamheden die verband houden met het doen functioneren van (se-
mi)overheidsinstellingen, het bankwezen, en naar de aard daarmee gelijk te stellen in-
stellingen;

1.34  kap:
een dak dat voor minder dan 50% in het horizontale vlak ligt;

1.35  kleinschalige beroeps- en bedrijfsmatige activiteiten:

de in Bijlage 2 Lijst met kleinschalige beroeps- en bedrijfsmatige activiteiten genoemde
beroepen en bedrijvigheid, dan wel naar de aard en invloed op de omgeving daarmee
gelijk te stellen beroepen en bedrijvigheid, die door zijn beperkte omvang in of bij een
woonhuis met behoud van de woonfunctie kan worden uitgeoefend door de bewoner
en de aan de bedrijvigheid bij woningen gebonden medewerkers;

1.36  milieusituatie:

ten aanzien van de binnen een bestemming toegelaten bouwwerken, werken en andere
gebruiksvormen, dient rekening te worden gehouden met de milieuaspecten, zoals hin-
der voor omwonenden en een verkeersaantrekkende werking. In het bijzonder dient bij
de situering en omvang van milieubelastende functies erop te worden gelet dat de mo-
gelijke uitbreiding of nieuwvestiging van milieugevoelige functies zo weinig mogelijk
wordt beperkt.

Omgekeerd dient er bij uitbreiding of nieuwvestiging van milieugevoelige functies op te
worden gelet dat bestaande milieubelastende functies zo weinig mogelijk in hun functi-
oneren worden beperkt;

1.37 normaal onderhoud:

het onderhoud dat, gelet op de bestemming, regelmatig noodzakelijk is voor een goed
beheer en gebruik van de gronden en gebouwen die tot de betreffende bestemming
behoren;

1.38 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;

1.39  overkapping:
elk bouwwerk, geen gebouw zijnde, dat een overdekte ruimte vormt zonder dan wel
met ten hoogste één wand;

1.40  parkeernormenbeleid
de door de gemeente Medemblik vastgestelde Nota Parkeernormen 2014, met inbegrip
van eventuele wijzigingen van deze nota.

1.41  peil:
de hoogte van de kruin van de Oude Haven ter plaatse van het plangebied;

Bestemmingsplan Medemblik - Kop Nieuwstraat
Rho Adviseurs B.V. Status: Ontwerp / 09-08-2019



20150006 blz 35

1.42  prostitutie:
het zich beschikbaar stellen tot het verrichten van seksuele handelingen voor of met een
ander tegen vergoeding;

1.43  prostitutiebedrijf:

een voor het publiek toegankelijke besloten ruimte waarin bedrijfsmatig, of in een om-
vang alsof zij bedrijfsmatig was, prostitutie wordt verricht.

Onder een prostitutiebedrijf wordt in ieder geval verstaan: een erotische-massagesalon,
een sekstheater, een bordeel of een parenclub, of een daarmee gelijk te stellen bedrijf,
al dan niet in combinatie met elkaar;

1.44  retiradegebouw:
een gebouw ten behoeve van (openbare) toiletvoorzieningen, magazijnruimte en een
watervoorziening ten behoeve van stoomlocomotieven;

1.45  sociale veiligheid:

ten aanzien van de binnen een bestemming toegelaten bouwwerken, werken en andere
gebruiksvormen, dient voorkomen te worden dat een ruimtelijke situatie ontstaat die
onoverzichtelijk, onherkenbaar en niet sociaal controleerbaar is;

1.46  straat- en bebouwingsbeeld:

ten aanzien van de binnen een bestemming toegelaten bouwwerken, werken en andere

gebruiksvormen, dient gestreefd te worden naar het instandhouden c.q.

tot-stand-brengen van een, in stedenbouwkundig en landschappelijk opzicht, samen-

hangend straat- en bebouwingsbeeld.

In het algemeen zal bij bebouwing worden gestreefd naar:

a. een goede verhouding tussen bouwmassa en open ruimte;

b. een goede hoogte-/breedte-verhouding tussen de bebouwing onderling;

c. eensamenhang in bouwvorm/architectonisch beeld tussen bebouwing die ruimtelijk
op elkaar georiénteerd is;

1.47  verkeersveiligheid:

ten aanzien van de binnen een bestemming toegelaten bouwwerken, werken en andere
gebruiksvormen, dient rekening te worden gehouden met het instandhouden c.q.
tot-stand-brengen van een verkeersveilige situatie;

1.48  vrijwaringszone waterkering:
gronden aan weerszijden van de waterkering, waarbij de breedte van de
vrijwaringszone samenhangt met het type waterkering;

1.49  waterkering:
een grondlichaam (dijk) of constructie met als functie bescherming van lager
gelegen gebied (veelal polders) tegen water van buiten dat gebied;

1.50 woning:
een complex van ruimten, uitsluitend bedoeld voor de huisvesting van één afzonderlijk
huishouden;
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1.51 woonsituatie:

ten aanzien van de binnen een bestemming toegelaten bouwwerken, werken en andere
gebruiksvormen, dient rekening te worden gehouden met het instandhouden c.q. ga-
randeren van een redelijke lichttoetreding en een redelijk uitzicht, alsmede de aanwe-
zigheid van voldoende privacy.
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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.g. 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 bouwwerk, geen
gebouw zijnde, met uitzondering van ondergeschikte bouwonderdelen, zoals schoor-
stenen, 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 Gemengd

3.1

Bestemmingsomschrijving

De voor 'Gemengd' aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a.

gebouwen ten behoeve van:

1. detailhandel voorzover het de eerste bouwlaag betreft, ter plaatse van de aan-
duiding 'detailhandel’;

2. horecabedrijven van categorie A t/m C, ter plaatse van de aanduiding 'specifieke
vorm van horeca - c';

3. een hotel-/restaurant/brasserie met mogelijkheid van dienstwoning;

4. museale doeleinden;

5. woningen, voorzover het de tweede en/of hogere bouwlagen betreft;

met de daarbijbehorende:

Se 0 oo0T

3.2

wegen, straten en paden;

nutsvoorzieningen;

parkeervoorzieningen;

groenvoorzieningen;

tuinen, erven en terreinen;

terrassen, ter plaatse van de aanduiding 'terras’;
andere bouwwerken.

Bouwregels

3.2.1 Gebouwen

Voor het bouwen van de in lid 3.1 sub a genoemde gebouwen gelden de volgende re-
gels:

a.
b.

de gebouwen zullen binnen het bouwvlak worden gebouwd;

de goothoogte van de gebouwen zal ten hoogste de hoogte ter plaatse van de aan-
duiding 'maximum goothoogte' bedragen;

de bouwhoogte van de gebouwen zal ten hoogste de hoogte ter plaatse van de
aanduiding 'maximum bouwhoogte' bedragen;

de dakhelling van de gebouwen zal aan de naar de weg gekeerde zijde ten minste
30° bedragen;

de dakhelling van de gebouwen zal aan de naar de weg gekeerde zijde ten hoogste
70° bedragen.

3.2.2 Andere bouwwerken

Voor het bouwen van andere bouwwerken 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 véér de
naar de weg gekeerde gevel(s) van het hoofdgebouw c.qg. het verlengde daarvan ten
hoogste 1,00 m zal bedragen;

de bouwhoogte van de overige andere bouwwerken, zal ten hoogste 6,00 m bedra-
gen, waarbij per bedrijf ten hoogste één vlaggenmast mag worden gebouwd.
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33

Nadere eisen

Burgemeester en wethouders kunnen, ten behoeve van de verkeersveiligheid, een goe-
de milieusituatie, de sociale veiligheid en de gebruiksmogelijkheden van de aangren-
zende gronden, nadere eisen stellen aan de plaats en afmeting van de bebouwing.

34

Specifieke gebruiksregels

Tot een gebruik, strijdig met deze bestemming, wordt in ieder geval gerekend:

a.

het gebruik van de gronden en bouwwerken zodanig dat het aantal woningen bin-
nen de bestemmingen 'Gemengd' en 'Wonen' gezamenlijk meer dan 17 bedraagt;
het gebruik van de gronden en bouwwerken voor de uitoefening van detailhandel
voorzover de verkoopvloeroppervlakte meer bedraagt dan 400 m?;

het gebruik van de gronden en bouwwerken ten behoeve van horecabedrijven an-
ders dan genoemd in 3.1 onder a, sub 3, tenzij de gronden ter plaatse zijn voorzien
van de aanduiding 'specifieke vorm van horeca - c';

het gebruik van de eerste bouwlaag ten behoeve van woningen;

het gebruik van de gronden en bouwwerken binnen de aanduiding 'detailhandel'
voor andere doeleinden dan de uitoefening van detailhandel;

het gebruik van de gronden en bouwwerken binnen de aanduiding 'specifieke vorm
van horeca - c¢' voor andere doeleinden dan de uitoefening van horecabedrijven in
de categorie At/m C.
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Artikel 4 Groen

4.1 Bestemmingsomschrijving

De voor 'Groen' aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. groenvoorzieningen;

b. paden;

c. speelvoorzieningen;

d. evenemententerrein ten behoeve van evenementen zoals opgenomen in bijlage 1,
ter plaatse van de aanduiding 'evenemententerrein’;

met daaraan ondergeschikt:

e. woonstraten;

f. parkeervoorzieningen;

g. tuinen, erven en terreinen;

h. waterlopen en waterpartijen;
i. nutsvoorzieningen;

met de daarbijbehorende:
j. andere bouwwerken.

4.2 Bouwregels

4.2.1 Gebouwen en overkappingen
Op of in deze gronden mogen geen gebouwen en overkappingen worden gebouwd.

4.2.2 Andere bouwwerken

Voor het bouwen van andere bouwwerken gelden de volgende regels:

a. de bouwhoogte van erf- en terreinafscheidingen zal ten hoogste 2,00 m bedragen;

b. de bouwhoogte van de overige andere bouwwerken zal ten hoogste 5,00 m bedra-
gen.

4.3 Nadere eisen

Burgemeester en Wethouders kunnen ten behoeve van de verkeersveiligheid en de ge-
bruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden, nadere eisen stellen aan de plaats
en de afmetingen van de bebouwing.
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Artikel 5 Verkeer - Verblijfsgebied

5.1 Bestemmingsomschrijving

De voor 'Verkeer - Verblijfsgebied' aangewezen gronden zijn bestemd voor:
a. wegen, straten en paden;

b. parkeervoorzieningen;

c. parkeerterreinen;

d. evenemententerrein ten behoeve van evenementen zoals opgenomen in bijlage 1,
ter plaatse van de aanduiding '‘evenemententerrein’;

e. nutsvoorzieningen;

f. speelvoorzieningen;

g. groenvoorzieningen;

h. sloten, bermen en beplanting;

met daaraan ondergeschikt:

i. tuinen, erven en terreinen;
met de daarbijbehorende:
j.andere bouwwerken.

5.2 Bouwregels

5.2.1 Gebouwen
Op of in deze gronden mogen geen gebouwen worden gebouwd.

5.2.2 Andere bouwwerken

Voor het bouwen van andere bouwwerken geldt de volgende regel:

* de bouwhoogte van andere bouwwerken, anders dan rechtstreeks ten behoeve van
de geleiding, beveiliging en regeling van het verkeer, zal ten hoogste 5,00 m bedra-
gen.

5.3 Nadere eisen
Burgemeester en Wethouders kunnen ten behoeve van de verkeersveiligheid en de ge-

bruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden, nadere eisen stellen aan de plaats
en de afmetingen van de bebouwing.
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Artikel 6 Wonen

6.1

Bestemmingsomschrijving

De voor 'Wonen' aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a.

gebouwen ten behoeve van:
1. woningen, al dan niet in combinatie met:
* inpandige bergingen/garages;
* kleinschalige beroeps- en bedrijfsmatige activiteiten;

b. bijbehorende bouwwerken;
met daaraan ondergeschikt:

C.

wegen, straten en paden;

d. parkeervoorzieningen;

e.
f.

g.

groenvoorzieningen;
nutsvoorzieningen;
waterlopen en waterpartijen;

met de daarbijbehorende:

h.

6.2

tuinen, erven en terreinen;
andere bouwwerken.

Bouwregels

6.2.1 Hoofdgebouwen
Voor het bouwen van hoofdgebouwen gelden de volgende regels:

a.

als hoofdgebouw mogen uitsluitend de in lid 6.1 onder a genoemde gebouwen
worden gebouwd;

de hoofdgebouwen zullen binnen het bouwvlak worden gebouwd;

de goothoogte van de gebouwen zal ten hoogste de hoogte ter plaatse van de aan-
duiding 'maximum goothoogte' bedragen;

de bouwhoogte van de gebouwen zal ten hoogste de hoogte ter plaatse van de
aanduiding 'maximum bouwhoogte' bedragen;

de dakhelling van een hoofdgebouw zal aan de naar de weg gekeerde zijde ten min-
ste 30° bedragen;

de dakhelling van een hoofdgebouw zal aan de naar de weg gekeerde zijde ten
hoogste 70° bedragen.

6.2.2 Bijbehorende bouwwerken

Voor het bouwen van bijbehorende bouwwerken gelden de volgende regels:

a.

bijbehorende bouwwerken zullen ten minste 2,00 m achter de naar de weg gekeer-
de gevel(s) van het hoofdgebouw c.qg. het verlengde daarvan worden gebouwd;

de gezamenlijke oppervlakte van de bijbehorende bouwwerken zal ten hoogste 50
m? per hoofdgebouw bedragen;

de gezamenlijke oppervlakte van de bijbehorende bouwwerken zal ten hoogste 50%
van de oppervlakte van het bouwperceel, voor zover gelegen achter de naar de weg
gekeerde gevel(s) van het hoofdgebouw, en minus de oppervlakte van het hoofd-
gebouw, bedragen;
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d. de goot- en bouwhoogte van een vrijstaand of aan- of uitgebouwd bijbehorend
bouwwerk mag niet hoger zijn dan de goothoogte van het hoofdgebouw waartegen
wordt gebouwd, met een maximum van 3,50 m;

e. de goot- en bouwhoogte van een overkapping zal ten hoogste 3,00 m respectievelijk
6,00 m.

6.2.3 Andere bouwwerken

Voor het bouwen van andere bouwwerken 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 véér de
naar de weg gekeerde gevel(s) van het hoofdgebouw c.q. het verlengde daarvan ten
hoogste 1,00 m zal bedragen;

b. de bouwhoogte van de overige andere bouwwerken, zal ten hoogste 5,00 m bedra-
gen.

6.3 Nadere eisen

Burgemeester en Wethouders kunnen ten behoeve van een goede woonsituatie, een
goede milieusituatie, de sociale veiligheid, de verkeersveiligheid en de gebruiksmoge-
lijkheden van de aangrenzende gronden nadere eisen stellen aan de plaats en de afme-
tingen van de bebouwing.

6.4 Specifieke gebruiksregels

Tot een gebruik, strijdig met deze bestemming, wordt in ieder geval gerekend:

a. het gebruik van de gronden en bouwwerken zodanig dat het aantal woningen bin-
nen de bestemmingen 'Gemengd' en 'Wonen' gezamenlijk meer dan 17 bedraagt;

b. het gebruik van vrijstaande bijbehorende bouwwerken voor bewoning;

c. het gebruik van woonhuizen en bijbehorende bouwwerken voor kleinschalige be-
roeps- en bedrijfsmatige activiteiten, zodanig dat:

1. de omvang van de activiteit meer dan 30% van de gezamenlijke vloeroppervlak-
te van de bebouwing (woonhuis en bijbehorende bouwwerken) per bouwper-
ceel bedraagt, met een maximum van 50 m?;
er afbreuk wordt gedaan aan het woon- en leefklimaat in de omgeving;
het gebruik nadelige invloed heeft op de normale afwikkeling van het verkeer;
er niet wordt voorzien in voldoende parkeergelegenheid;
er detailhandel plaatsvindt, met uitzondering van kleinschalige verkoop in ver-
band met de beroepsmatige en bedrijfsmatige activiteiten;

6. de activiteit niet wordt uitgeoefend door de bewoner;

7. opslag van goederen in het kader van de bedrijfsvoering plaatsvindt;

d. het gebruik van de gronden en bouwwerken voor verblijfsrecreatieve doeleinden;
e. het gebruik van een woonhuis voor de huisvesting van buitenlandse werknemers.

vk wn
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6.5 Afwijken van de gebruiksregels

6.5.1 Logiesverstrekking

Mits geen onevenredige afbreuk wordt gedaan aan de woonsituatie, een goede milieu-

situatie, de verkeersveiligheid en de gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende

gronden, kan met omgevingsvergunning worden afgeweken van het bepaalde in lid 6.4

sub din die zin dat de gronden en bouwwerken in combinatie met het wonen worden

gebruikt voor logiesverstrekking ten behoeve van recreatief verblijf, mits:

a. de oppervilakte niet meer bedraagt dan 40% van de gezamenlijke vloeroppervlakte
van het hoofdgebouw en de bijbehorende bouwwerken op het bouwperceel tot een
maximum van 60mz2;

b. geen onevenredige afbreuk wordt gedaan aan de verkeersontsluiting- en parkeersi-
tuaties;

c. de logiesverstrekking gekoppeld is aan het gebruik van een hoofdgebouw en daar-
aan ondergeschikt is.
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Artikel 7 Waarde - Archeologie

7.1 Bestemmingsomschrijving

De voor 'Waarde - Archeologie' 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.

7.2 Bouwregels

7.2.1 Omgevingsvergunning voor het bouwen

Voor bouwwerken waarbij grondroerende werkzaamheden over een oppervlakte groter

dan 30 m? en dieper dan 0,30 m onder het maaiveld plaatsvinden moet alvorens een

omgevingsvergunning voor het bouwen wordt verleend, zijn aangetoond dat:

a. geen archeologische waarden aanwezig zijn; dan wel

b. de archeologische waarden door de bouwactiviteiten niet onevenredig worden ge-
schaad; dan wel

c. de archeologische waarden door bouwactiviteiten niet kunnen worden verstoord.

7.2.2 Voorwaarden omgevingsvergunning voor het bouwen

Indien blijkt dat de archeologische waarden van de gronden door het verlenen van de
omgevingsvergunning voor het bouwen kunnen worden verstoord, kunnen één of
meerdere van de volgende voorwaarden worden verbonden aan de omgevingsvergun-
ning voor het bouwen:
a. de verplichting tot het treffen van technische maatregelen, waardoor de archeolo-
gische resten in de bodem kunnen worden behouden;
b. de verplichting tot het doen van opgravingen;
de verplichting de werken of werkzaamheden die leiden tot de bodemverstoring, te
laten begeleiden door een deskundige op het terrein van archeologische monu-
mentenzorg.

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

7.3.1 Vergunningplichtige werken en werkzaamheden

Voor de volgende werken, geen bouwwerken zijnde, en werkzaamheden is ongeacht het

bepaalde in de regels bij de andere op de gronden van toepassing zijnde bestemmingen

een omgevingsvergunning vereist:

a. het aanbrengen van diepwortelende beplanting of bomen over een groter oppervlak
dan 30 m?%;

b. het rooien of vellen van houtopstanden over een groter oppervlak dan 30 m?;

c. de aanleg van verhardingen met een groter oppervlak dan 30 m? en op een grotere
diepte dan 0,30 m;

d. het afgraven, ophogen of egaliseren van gronden met een groter oppervlak dan 30
m?2 en op een grotere diepte dan 0,30 m;
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e. het graven, verbreden of dempen van sloten alsmede het aanleggen en intensiveren
van drainage over of met een groter oppervlak dan 30 m? en op een grotere diepte
dan 0,30 m;

f. het in de grond brengen van voorwerpen over een groter oppervlak dan 30 m? op
een grotere diepte dan 0,30 m;

g. het verrichten van graafwerkzaamheden over een groter oppervlak dan 30 m? en
dieper dan 0,30 m;

h. het aanbrengen van ondergrondse of bovengrondse transport-, energie- of tele-
communicatieleidingen en de daarmee verband houdende constructies, installaties
of apparatuur over een groter oppervlak dan 30 m? en op een grotere diepte dan
0,30 m.

7.3.2  Uitzondering

Het bepaalde in 7.3.1 is niet van toepassing op werken en werkzaamheden die:

a. het normale onderhoud, gebruik en beheer betreffen, waaronder begrepen het
vervangen van drainagewerken en het sleufloos draineren;

b. reeds in uitvoering zijn ten tijde van het van kracht worden van het plan;

c. in het kader van archeologisch onderzoek en het doen van opgravingen worden uit-
gevoerd, mits verricht door een daartoe bevoegde instantie.

7.3.3 Toetsingscriteria

De in 7.3.1 genoemde 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, geen bouwwerken
zijnde, en/of werkzaamheden niet onevenredig worden geschaad, dan wel;

c. is aangetoond dat de archeologische waarden door de werken, geen bouwwerken
zijnde, en/of werkzaamheden kunnen worden verstoord.

7.3.4 Voorwaarden omgevingsvergunning

Indien blijkt dat de archeologische waarden van de gronden door het uitvoeren van
werken, geen bouwwerken zijnde, en/of werkzaamheden kunnen worden verstoord,
kunnen één of meerdere van de volgende voorwaarden worden verbonden aan de om-
gevingsvergunning:
a. de verplichting tot het treffen van technische maatregelen, waardoor de archeolo-
gische resten in de bodem kunnen worden behouden;
de verplichting tot het doen van opgravingen;
c. de verplichting de werken of werkzaamheden die leiden tot de bodemverstoring, te
laten begeleiden door een deskundige op het terrein van archeologische monu-
mentenzorg.
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Artikel 8 Waarde - Beschermd stadsgezicht

8.1 Bestemmingsomschrijving

De voor 'Waarde - Beschermd stadsgezicht' aangewezen gronden zijn, behalve voor de
andere daar voorkomende bestemming(en), bestemd voor het behoud, herstel en de
uitbouw van de cultuurhistorische en ruimtelijke waarden van het gebied en zijn be-
bouwing, zoals omschreven in de toelichting bij dit plan.

8.2 Nadere eisen

Burgemeester en Wethouders kunnen, ten behoeve van het behoud, het herstel en de
uitbouw van de in de toelichting aangegeven cultuurhistorische en ruimtelijke waarden
van het gebied en zijn bebouwing, nadere eisen stellen aan de plaats en de afmetingen
van gebouwen.

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

8.3.1 Vergunningplicht

Voor de volgende werken, geen bouwwerken zijnde, en werkzaamheden is een omge-

vingsvergunning vereist:

a. het wijzigen van de bestrating c.q. verharding in de openbare ruimte;

b. het aanbrengen van oppervlakteverhardingen in de openbare ruimte;

c. het aanbrengen en/of verwijderen van opgaande beplanting en bomen in de open-
bare ruimte;

d. het ontgronden, afgraven (waaronder het graven van watergangen en waterpartij-
en), egaliseren en ophogen van gronden en/of het anderszins ingrijpend wijzigen
van de bodemstructuur.

8.3.2 Uitzonderingen

Het bepaalde in lid 8.3.1 is niet van toepassing op werken en werkzaamheden die:
a. het normale onderhoud betreffen;

b. reeds in uitvoering zijn op het tijdstip van het van kracht worden van het plan.

8.3.3 Toetsingscriteria

De in lid 8.3.1 genoemde vergunning kan uitsluitend worden verleend indien geen on-
evenredige afbreuk wordt gedaan aan de in de toelichting aangegeven cultuurhistori-
sche en ruimtelijke waarden van het gebied.
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HOOFDSTUK 3 ALGEMENE REGELS

Artikel 9 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 10 Algemene gebruiksregels

Tot een gebruik, strijdig met de gegeven bestemmingen, wordt in ieder geval gerekend:

a. het gebruik van de gronden voor de opslag van schroot, afbraak- en bouwmateria-
len, anders dan ten behoeve van de uitvoering van krachtens de bestemming toe-
gelaten bouwactiviteiten en werken en werkzaamheden;
het storten van puin en afvalstoffen;
de stalling en opslag van aan het oorspronkelijk gebruik onttrokken voer-, vaar- of
vliegtuigen;

d. het gebruik van de gronden en bouwwerken ten behoeve van een prostitutiebedrijf;
het gebruik van de gronden als standplaats voor kampeermiddelen;

f. het gebruik van leegstaande gebouwen voor de huisvesting van buitenlandse werk-
nemers.
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Artikel 11 Algemene afwijkingsregels

Mits geen onevenredige afbreuk wordt gedaan aan het straat- en bebouwingsbeeld, de
woonsituatie, de milieusituatie, de sociale veiligheid, de verkeersveiligheid, de sociale
veiligheid en de gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden, kan met omge-
vingsvergunning worden afgeweken van:

a.

de bij recht in het plan gegeven maten, afmetingen en percentages, tot ten hoogste
10% van die maten, afmetingen en percentages;
de bestemmingsregels in die zin dat bouwgrenzen worden overschreden, indien een
meetverschil daartoe aanleiding geeft;
de bestemmingsregels ten aanzien van de bouwhoogte van bouwwerken, geen ge-
bouwen zijnde, in die zin dat de bouwhoogte van bouwwerken, geen gebouwen en
geen overkappingen zijnde, wordt vergroot tot ten hoogste 10,00 m;
de bestemmingsregels ten aanzien van de bouwhoogte van bouwwerken, geen ge-
bouwen en geen overkappingen zijnde, in die zin dat de bouwhoogte van bouw-
werken, geen gebouwen zijnde, ten behoeve van kunstwerken, geen gebouwen
zijnde, en ten behoeve van zend-, ontvangst- en/of sirenemasten, wordt vergroot
tot ten hoogste 40,00 m;
het bepaalde ten aanzien van de maximale bouwhoogte van gebouwen in die zin dat
de bouwhoogte van de gebouwen ten behoeve van plaatselijke verhogingen, zoals
schoorstenen, luchtkokers, liftkokers en lichtkappen wordt vergroot, mits:
1. de maximale oppervlakte van de vergroting ten hoogste 10% van het betreffen-
de bestemmingsvlak zal bedragen;
2. de bouwhoogte leidt tot een bouwhoogte welke ten hoogste 1,25 maal de
maximale bouwhoogte van het betreffende gebouw zal bedragen;
het bepaalde ten aanzien van het bouwen van gebouwen binnen het bouw- c.q. be-
stemmingsvlak in die zin dat de grenzen van het bouw- c.q. bestemmingsvlak naar
de buitenzijde worden overschreden door:
1. plinten, pilasters, kozijnen, gevelversieringen, ventilatiekanalen en schoorste-
nen;
2. gevel- en kroonlijsten en overstekende daken;
één erker per (hoofd)gebouw over maximaal de halve gevelbreedte;
4. ingangspartijen, luifels, balkons en galerijen;
mits:
¢ de bouwgrens met niet meer dan 1,50 m wordt overschreden.

w
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Artikel 12 Algemene aanduidingsregels

12.1  vrijwaringszone - dijk

12.1.1 Aanduidingsomschrijving

De voor 'vrijwaringszone - dijk' aangeduide gronden zijn mede bestemd voor de be-
scherming van het doelmatig en veilig functioneren van de waterkering.

12.1.2 Bouwregels gebouwen en bouwwerken, geen gebouwen zijnde

In afwijking van het bepaalde bij de daar voorkomende bestemmingen mogen op of in
deze gronden geen gebouwen en bouwwerken, geen gebouwen zijnde, worden ge-
bouwd, anders dan ten behoeve van deze gebiedsaanduiding.

12.1.3 Bouwregels overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde

Voor het bouwen van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, geldt de volgende regel:

¢ de bouwhoogte van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, ten behoeve van deze
aanvullende bestemming, anders dan rechtstreeks ten behoeve van de geleiding,
beveiliging en regeling van het verkeer te water, zal ten hoogste 2,00 m bedragen.

12.1.4 Afwijken van de bouwregels

Met een omgevingsvergunning kan worden afgeweken van het bepaalde in lid 12.1.2 in

die zin dat in de daar voorkomende bestemmingen genoemde gebouwen en bouwwer-

ken, geen gebouwen zijnde, worden gebouwd, mits:

a. vooraf advies wordt ingewonnen van het waterschap;

b. geen onevenredige afbreuk wordt gedaan aan de bescherming, ophoging, verbre-
ding en verbetering van het doelmatig en veilig functioneren van de nabijgelegen
waterkering.

12.1.5 Wijzigingsbevoegdheid

Burgemeester en Wethouders kunnen het plan wijzigen in die zin dat de aanduiding

'vrijwaringszone - dijk' ter plaatse wordt verwijderd, mits:

* het definitieve tracé van de reserveringszone is vastgesteld en de algemene aandui-
dingsregel aan dit tracé wordt aangepast.
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Artikel 13 Overige regels

13.1 Voldoende parkeergelegenheid

a. Een nieuw bouwwerk, verandering van een bouwwerk, verandering van gebruik van
een bouwwerk of van gronden — al dan niet gecombineerd -, waarvan een behoefte
aan parkeergelegenheid wordt verwacht, is niet toegestaan wanneer op het bouw-
perceel of in de omgeving daarvan niet in voldoende parkeergelegenheid is voorzien
en in stand wordt gehouden;

b. Bij een omgevingsvergunning dan wel bij de beoordeling of het gebruik in overeen-
stemming is met het bestemmingsplan wordt aan de hand van de op dat moment
van toepassing zijnde beleidsregels (die zijn neergelegd in de Nota Parkeernormen
van 6 maart 2014, dan wel een opvolger daarvan) bepaald of er sprake is van vol-
doende parkeergelegenheid;

c. Bij een omgevingsvergunning kan hiervan worden afgeweken en worden toegestaan
dat in minder dan voldoende parkeergelegenheid wordt voorzien, mits dit geen on-
evenredige afbreuk doet aan de parkeersituatie.
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HOOFDSTUK 4 OVERGANGS- EN SLOTREGELS

Artikel 14 Overgangsrecht

14.1 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.

14.2  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. Hetis 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 15 Slotregel

Deze regels worden aangehaald als:

Regels van het bestemmingsplan Medemblik - Kop Nieuwstraat van de gemeente Me-
dembilik.
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Bijlage 1 Overzicht evenementen

Locatie Evenement

Oude Haven/Dam - Fietsevenementen
- Harddraverij/Rondomweekend
- Markten

- Evenement '40-'45
- Koningsdag
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Bijlage 2 Lijst met kleinschalige beroeps- en bedrijfsmatige activiteiten

LIUST VAN TOEGESTANE BEROEPEN EN BEDRIJVEN BlJ WONINGEN

Uitoefening van (para-)medische beroepen, waaronder:

individuele praktijk voor huisarts, psychiater, psycholoog, fysiotherapie of bewegings-
leer, voedingsleer, mondhygiéne, tandheelkunde, logopedie, enz.

individuele praktijk dierenarts

Kledingmakaerij
(maat)kledingmakerij en kledingverstelbedrijf
woningstoffeerderij

Kantoorfunctie ten behoeve van bedrijvigheid die elders wordt uitgeoefend, zoals:
schoonmaakbedrijf, schoorsteenveegbedrijf, glazenwasserij, maar ook ten behoeve van
bijvoorbeeld een groothandelsbedrijf

Reparatiebedrijfjes, waaronder:
schoen-/lederwarenreparatiebedrijf
uurwerkreparatiebedrijf

goud- en zilverwerkreparatiebedrijf

reparatie van kleine (elektrische) gebruiksgoederen
reparatie van muziekinstrumenten

In ieder geval zijn autoreparatiebedrijven uitgezonderd

Advies- en ontwerpbureaus, waaronder individuele praktijk voor:
reclame ontwerp

grafisch ontwerp

architect

(Zakelijke) dienstverlening, waaronder individuele praktijk voor:
notaris

advocaat

accountant

assurantie-/verzekeringsbemiddeling

exploitatie en handel in onroerende zaken

Overige dienstverlening
kappersbedrijf
schoonheidssalon
kinderdagopvang
gastouderschap



Onderwijs

autorijschool

onderwijs niet in te delen naar specificatie, mits zonder werkplaats of laboratorium

dan wel met voorgenoemde bedrijvigheid naar de aard en de invloed op de omgeving
gelijk te stellen bedrijvigheid.
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