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PRINCIPEVERZOEK

Gemeente Monnickendam Hoofdlijnen ruimtelijke onderbouwing
T.a.v. Afdeling vergunningen

Pierebaan 3
1441 GV Monnickendam

Betreft: Principeverzoek (ruimtelijke aanpassing)
Project: Herontwikkeling Brugstraat 6 Monnickendam
Projectnummer: 2014-200

Purmerend, 21-04-2017

Geachte heer/ mevrouw,
Bij deze dienen wij namens onze opdrachtgever een aanvulling op het principeverzoek in voor de herontwikkeling van de Brugstraat 6 te Monnickendam.

In de aanvulling is n.a.v. een herziening van het ruimtelijke standpunt van de gemeente m.b.t. de vormgeving van het plan (met name de kapvorm en oriéntatie) een aanpassing gedaan in het ruimtelijke
concept.

Ook wordt hierin aan het verzoek vanuit de gemeente gehoor gegeven om schetsmatig van opzet te blijven zodat we eerst het ruimtelijke en programmatische aspect positief kunnen afhandelen, om daarna
het vervolgtraject (uitgebreide procedure) in te gaan.

Het idee is dat met de positieve grondhouding van de gemeente het vervolgtraject in werking gezet kan worden en dat de op/aanmerkingen hierin worden meegenomen bij de uitwerking.

Met dit principeverzoek willen we graag de dialoog openen om i.0.m. de gemeente tot een passende ontwikkeling van deze kavel te komen zodat deze weer een functionele rol kan innemen in de binnenstad
van Monnickendam.

De functie van het pand is momenteel horeca met een riant overdekt terras aan de waterkant.
Vanwege het gedateerde interieur/ afwerking, verouderde installaties, beperkte hoogte, en energielabel G blijkt deze bestaande situatie niet meer exploitabel.

Daarom willen we de kavel graag ontwikkelen tot en woonfunctie met in totaal 9 appartementen van verschillende oppervlakte/ doelgroepen verdeeld over 3 bouwlagen, waarvan de bovenste laag wordt uit-
gevoerd in de kap als een loft typologie.

In onderhavige principeverzoek is een schetsontwerp toegevoegd waarin het plan wordt uitgelicht in relatie tot zijn omgeving.

Zoals besproken zijn de concept onderzoeken en Ruimtelijk studie etc. niet geactualiseerd gezien de uitgangspunten ruimtelijk niet wijzigen. Mochten er derhalve nog aanvulling/ wijzigingen gewenst zijn om
tot een positieve grondhouding te kunnen komen dan zijn wij altijd beschikbaar voor overleg en aanvulling.

Wij horen graag of de gemeente een positieve grondhouding wil aannemen ten aanzien van dit initiatief.

Met vriendelijke groet,

Kees Koning
EWP Purmerend BV

]
Bijlage: 20180718 Aanvulling Principeverzoek Brugstraat bv EW‘

PS. De aanvraag moet worden geregistreerd op naam van onze opdrachtgever, met EWP Purmerend BV als gemachtigde. Pu rm erend
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I-Aangepast/ aangevuﬁ

| Principeverzoek & ' |
Ruimtpelijke onderbouwing (naar mogelijkheden perceel)
I I
I i.c.m. ruimtelijke onderbouwing I
I |
i hoofdstukken: Aandachtpunten ontwerp vanuit gemeente: I
| Ruimtelijke onderbouwing (schetsontwerp) Goothoogte max 1,25x voorgevel breedte |
Archeologie (en cultuur) Perceel niet verder verdicht
l Bodem en luchtkwaliteit Voorgevel rooilijn Havenstraat ongewijzigd I
I Natuur (flora en fauna, MER) Bouwplan voorziet in voldoende parkeerruimte I
Water (incl. HHNK en parkeren in dijklichaam)
| Verkeersbewegingen I
I Mileuzonering (incl. akoestiek) I

Externe veiligheid

b-------------------------------------------*

I Functie moet (niet op andere wijze) Onderzoek geluidsgrenswaarde overschrijding I
I voorzien in de regionale behoefte Functie woning is een milieugevoelige functie en moet voldoen aan geluids- I
I (volgens de ladder voor duurzame stedelijking ) voorkeurs grenswaarde I
I |
I Hoogheemraadschap vooroverleg I

I

Aanvullende onderzoeken (vergunning nodig voor eventuele bouw ondergronds parkeren)

meenemen in ruimtelijke onderbouwing
I B = == | | [ [ [ Il BN BN B B B B O O . | | [ [ [ Il BN BN B B B B O O . | | [ [ [ Il N = . *

Standaard eisen Voldoen aan advies van |
Rijksdienst Cultureel erfgoed :

(beschermd stadsgezicht)

|

|

I Bestemminsplan eisen voldoen Welstand eisen voldoen
|

L

(incl. binnenplanse afwijkingsmogelijkheden) (Welstandnota Waterland 2013)
(Monnickendam binnen de vesting) (Historische kern Monnickendam) |
_— _— _— _— _— _— _— _— —_— —_— _— _— _— _— _— _— _— _— _— _— _— _— _— —_— —_— _— _— _— _— _— _— _— _— _— _— _— _— _— —_— —_— _— _— _— J
Archeologische onderzoek plaastvinden
(volgens monumentenwet /bestemmminsplan conform archeologienota waterland 2011 ) -»
Dit onderzoek moet uitmaken of vervolgonderzoek nodig is ‘
Onderzoek in de uitvoering PU rmerend
EWP Purmerend B.V, Telefoon (0299) 42 46 35 BTW-nr: 8118.09.389.801 ontwerp, constructie en bouwadvies

Herengracht 18 Internet: ~ www.ewp.nl K.v.K. te Hoorn nr: 36048194
1441 EW Purmerend E-mail: info@ewp.nl RABOBANK 35.69.19.005



BESTEMMINGSPLAN
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BESTEMMINGSPLAN

Artikel 8 Gemengd

Link naar de toelichting van "Gemengd".
8.1 Bestemmingsomschrijving

De voor 'Gemengd' aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. gebouwen en overkappingen ten behoeve van:
detailhandel al dan nietin combinatie met ondergeschikie lichte horeca;
2. woningen al dan nietin combinatie met ruimte voor:
» beroepsuitoefening aan huis c.q. kleinschalige bedrijfsmatige activiteiten;
» mantelzorg;
» kleinschalig toeristisch overnachten;
horecabedrijven categorie | en lll, ter plaatse van de aanduiding 'horeca van categorie I',
. horecabedrijven categorie |, Il en lll, ter plaatse van de aanduiding 'horeca fot en met horecacategorie II';
dienstverlening, ter plaatse van de aanduiding 'dienstverlening’;
. maatschappelijke voorzieningen, ter plaatse van de aanduiding ‘'maatschappelijk’;
. cultuur en onispanning, ter plaatse van de aanduiding "cultuur en ontspanning’;
. visrokerijen, ter plaatse van de aanduiding 'specifieke vorm van bedrijf - visrokerij";
b. bijbehorende bouwwerken:
en mede bestemd voor:

@~ DWW

c. hettegengaan van een te hoge geluidbelasting op geluidsgevoelige objecten, ter plaatse van de gebiedsaanduiding 'geluidzone - industrie’;
met daaraan ondergeschikt:

. kleinschalige duurzame energiewinning;
. wegen en paden;

. water,;

. stallingsruimte voor fietsen;

. rustpunten;

met de daarbijbehorende:

Swa o, oo

I. tuinen, erven en terreinen;
j. andere bouwwerken.
8.2 Bouwregels

Deze bouwregels zijn eveneens van toepassing voor functies die na afwijken van de gebruiksregels binnen de bestemming zijn toegelaten.
8.2.1 Hoofdgebouwen

Voor het bouwen van hoofdgebouwen geldt:

. een hoofdgebouw wordt gebouwd ter plaatse van de aanduiding ‘bouwvlak’;
. de voorgevel van een hoofdgebouw wordt in de naar de weg gekeerde bouwgrens gebouwd;
. fer plaatse van de aanduiding ‘onderdoorgang’ wordt de eerste bouwlaag van een gebouw niet gebouwd;
. de goot- en bouwhoogte van een hoofdgebouw bedragen ten hoogste de ter plaatse van de aanduiding 'maximale goot- en bouwhoogte (m)' aangegeven goot- en
bouwhoogte;
e. een hoofdgebouw wordt voorzien van een kap waarvan de dakhelling ten minste 30° en ten hoogste 60° bedraagt.
8.2.2 Bijbehorende bouwwerken

ao oo

Voor het bouwen van bijbehorende bouwwerken geldt:

o

. bijbehorende bouwwerken worden tenminste 1,50 m achter de naar de weg(en) gekeerde gevel(s) van het hoofdgebouw dan wel het verlengde daarvan gebouwd;
b. bijbehorende bouwwerken bij hoekwoningen met twee straatgevels worden uitsluitend op het zijerf gebouwd indien het zijerf grenst aan een ander zijerf, een voet- of
fietspad, een parkeerplaats of een parkeerhaven;
c. de gezamenlijke oppervlakte van de bijbehorende bouwwerken bedraagt bij hoofdgebouwen in meer dan €én bouwlaag niet meer dan 40% van het erf, met een maximum
van 50 m? per hoofdgebouw;
d. de gezamenlijke opperviakte van de bijbehorende bouwwerken bedraagt bij hoefdgebouwen in één bouwlaag niet meer dan 40% van het erf, met een maximum van 100 m®
per hoofdgebouw;
. de goothoogte van vrijstaande bijbehorende bouwwerken bedraagt ten hoogste 3,00 m;
- de goothoogte van aangebouwde bijbehorende bouwwerken bedraagt ten hoogste de hoogte van de eerste bouwlaag van het hoofdgebouw;
. een vrijstaand bijbehorend bouwwerk wordt voorzien van een kap waarvan de dakhelling ten minste 30° en ten hoogste 60° bedraagt;
. In afwijking van het bepaalde onder a tot en met h geldt voor garageboxen:
1. garageboxen worden uitsluitend gebouwd ter plaatse van de aanduiding 'garage’,
2. de bouwhoogte van een garagebox bedraagt ten hoogste de bestaande bouwhoogte.
8.2.3 Andere bouwwerken

Sw@ o, m

Voor het bouwen van andere bouwwerken geldt:

a. erworden geen andere bouwwerken ten behoeve van de opwekking van windenergie, paardrijbakken, zwembaden en tennisbanen gebouwd;

b. de bouwhoogte van erf- en terreinafscheidingen bedraagt ten hoogste 2,00 m, met dien verstande dat de bouwhoogte van erf- en terreinafscheidingen:
1. op een afstand van 1,50 m achter de naar de weg gekeerde gevel(s) van het hoofdgebouw en het verlengde daarvan, en daarvoor ten hoogste 1,00 m bedraagt;
2. van 2,00 op de erfgrens bij zijerven bij hoekpanden met tiwee straatgevels uitsluitend is toegestaan wanneer de zijtuin grenst aan een voetpad, fietspad en/of

parkeerplaats of -haven;

c. de bouwhoogte van terrasschotten/-afscheidingen bedraagtten hoogste 1,50 m;

d. de bouwhoogte van vlaggenmasten bedraagt ten hoogste 6,00 m;

e. de bouwhoogte van de overige andere bouwwerken, bedraagt ten hoogste 5,00 m.

8.3 Afwijken van de bouwregels

Met een omgevingsvergunning kan, mits geen onevenredige afbreuk wordt gedaan aan de cultuurhistorische en ruimtelijke waarden van het beschermd stadsgezicht, het sfraat- en
bebouwingsbeeld, de woonsituatie en de milieusituatie, worden afgeweken van

Voorschriften

a. hetbepaalde in 8.2.1 onder b in die zin dat de goothoogte van een gebouw wordt vergroot fot ten hoogste 1,25 maal de voorgevelbreedte, mits:
1. bij een gebouw met een nok evenwijdig aan de straat als richtlijn voor de voorgevelbreedte een gemiddelde wordt genomen van de gangbare erfbreedte in de
omgeving van het betreffende gebouw;
2. deze afwijking niet wordt toegepast bij rijks-, provinciale en gemeentelijke monumenten;
b. van het bepaalde in 8.2.3 onder a in die zin dat zwembaden en/of tennisbanen worden toegestaan, mits tevens de in 8.5 bedoelde omgevingsvergunning is verleend.
8.4 Specifieke gebruiksregels

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

a. hetgebruik van meer dan &én hoofdgebouw voor een winkel, tenzij het bestaande gebruik over meerdere aangesloten hoofdgebouwen plaatsvindt, in welk geval het gebruik
plaatsvindt over ten hoogste het bestaande aantal aangesloten hoofdgebouwen;
b. het gebruik van de gronden en bouwwerken ten behoeve van bedrijven, anders dan:
1. de bedrijven die zijn genoemd in bijlage 1 onder de categorieén 1 en 2;
2. visrokerijen, voorzover aangeduid ter plaatse van de aanduiding 'specifieke vorm van bedrijf - visrokerij';
3. beroepsuitoefening aan huis c.q. kleinschalige bedrijismatige activiteiten;
4. dienstverlening;
c. hetgebruik van de gronden en bouwwerken ten behoeve van een kleinschalige toeristische overnachtingsmogelijkheid in een woning, zodanig dat de
bedrijfsvioeroppervlakie meer bedraagt dan 30% van de totale gezamenlijke brutovioeropperviakie van de woning en meer dan twee kamers worden gebruikt;
d. het gebruik van vrijstaande bijbehorende bouwwerken voor bewoning en voor een beroepsuitoefening aan huis c.q. kleinschalige bedrijfsmatige activiteit, en/ofeen
kleinschalige toeristische overnachtingsmogelijkheid;
e hetgebruik van de gronden en bouwwerken en behoeve van verblijfsrecreatieve doeleinden en horecadoeleinden, met uitzondering van:
1. ondergeschikte lichte horeca;
2. horecabedrijven die ter plaatse zijn aangeduid;
. hetopslaan en/of stallen van producten, materiaal, en naar de aard daarmee gelijk te stellen goederen buiten de bedrijfsgebouwen, anders dan ten behoeve van het op
hetzelfde perceel gevestigde bedrijf en de op hetzelfde perceel uitgeoefende bedrijfsactiviteiten;
g. hetgebruik van de gronden ten behoeve van een paardrijpak, een zwembad en/of een tennisbaan.
8.5 Afwijken van de gebruiksregels

=

Met een omgevingsvergunning kan, mits geen onevenredige afbreuk wordt gedaan aan de cultuurhistorische en ruimtelijke waarden van het beschermd stadsgezicht, de
woonsituatie, de verkeers- en parkeersituatie en de milieusituatie, worden afgeweken van:

a. hetbepaalde in 8.4 onder a in die zin dat meerdere aaneengesloten hoofdgebouwen worden gebruikt voor één winkel, mits:
1. de detailhandelsfunctie uitsluitend in de eerste bouwlaag plaatsvindt;
2. geen onevenredige afbreuk wordt gedaan aan het gevelbeeld van de befreffende hoofdgebouwen, zoals dat is geregeld in de bestemming 'Waarde - Beschermd
stadsgezicht',
b. hetbepaalde in 8.4 onder b in die zin dat ter plaatse van de aanduiding 'specifieke vorm van bedrijf - visrokeri]' tevens bedrijven worden gevestigd die zijn genoemd in bijlage
1 onder de categorieén 1 en 2 dan wel naar de aard en invioed op de omgeving daarmee gelijk te stellen, mits:
1. het gaat om bedrijven die niet zijn genoemd in bijlage 1 onder categorie 1 en 2, maar die qua milieubelasting gelijkwaardig zijn aan de bedrijven die wel worden
genoemd of bedrijven die wel zijn genoemd in bijlage 1 onder een hogere categorie dan 2, maar in een individueel geval een lagere milieubelasting hebben;
2. het geen geluidszoneringsplichtige inrichtingen, risicovolle inrichtingen en/of vuurwerkbedrijven betreft;
c. hetbepaalde in 8.4 onder d in die zin dat bijbehorende bouwwerken bij een woning worden gebruikt voor mantelzorg, mits:

1. eerstalle mogelijkheden van de aangebouwde bijbehorende bouwwerken optimaal benut worden om met inwoning een oploessing te bieden aan tijdelijke huisvesting
ten behoeve van mantelzorg;
. een dergelijke bewoning noodzakelijk is vanuit een oogpunt van mantelzorg;
. de mantelzorg geboden wordt in de bestaande bebouwing;
de opperviakte van de afhankelijke woonruimte beperkt blijft tot 60 m=;
. het bijbehorend bouwwerk ten behoeve van de mantelzorg een ruimtelijke eenheid vormt metde op hetzelfde perceel gesitueerde (bedrijfs)woning, waarbij de
maximale afstand van de woning fot het bijbehorend bouwwerk 20,00 m bedraagt;
6. dit geen onevenredige parkeerdruk met zich meebrengt;
7. geen sprake is van onevenredige schade voor de aangrenzende bedrijven, in dié zin dat de bedrijven in hun ontwikkelingsmogelijkheden worden beperkt;
d. hetbepaalde in 8.4 onder g in die zin dat gronden worden gebruikt voor een zwembad of een tennisbaan. mits:
1. het zwembad of de tennisbaan wordt aangelegd op een afstand van ten hoogste 100 m uit de dichtstbijzijnde gevel van het woonhuis;
2. hetzwembad of de tennisbaan zoveel mogelijk recht achter de voorgevel van (het hoofd)gebouw(en) wordt gesitueerd;
3. geen bouwwerken ten behoeve van verlichting bij een zwembad en/of een tennisbaan worden aangebracht.
8.6 Wijzigingsbevoegdheid
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Burgemeester en wethouders kunnen, mits geen onevenredige afbreuk wordt gedaan aan de cultuurhisiorische en ruimtelijke waarden van het beschermd stadsgezicht, de
woonsituatie en de milieusituatie, het plan wijzigen in die zin dat de gronden worden voorzien van de aanduiding *horeca van categorie I', ‘horeca van categorie II' en/of horeca van
categorie III', mits:

a. deze wijzigingsbevoegdheid uitsluitend wordt toegepast ter plaatse van de aanduiding ‘wro-zone wijzigingsgebied 1';
b. ter plaatse geen horecabedrijven categorie 3 en 4 genoemd in bijlage 4 worden gevestigd;
c. geen onevenredige parkeerdruk wordt veroorzaakt.
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BESTEMMINGSPLAN

Artikel 27 Waarde - Archeologie 2

Link naar de toelichting van "Waarde - Archeologie 1. 2.4 en 5".

27.1 Bestemmingsomschrijving
De voor "Waarde - Archeologie 2' aangewezen gronden zijn, behalve voor de andere daar voorkomende bestemming(en), mede bestemd voor:

« hetbehoud van de aldaar in of op de grond aanwezige archeologische waarden.
27.2 Bouwregels

27.2.1 Omgevingsvergunning voor het bouwen

Woor bouwwerken waarbij grondroerende werkzaamheden over een opperviakte groter dan 100 m* en dieper dan 0,35 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. datde archeologische waarden door de bouwactiviteiten niet onevenredig worden geschaad; dan wel
c. datde archeologische waarden door bouwactviteiten kunnen worden verstoord.

27.2.2 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 omgevingsvergunning voor het bouwen:

1]

. de verplichting tot het treffen van technische maatregelen, waardoor de archeologische 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
monumentenzorg.

27.3 Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, of van werkzaamheden
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27.3.1 Vergunningplichtige werken en werkzaamheden

Woor de volgende werken, geen bouwwerken zijnde, en werkzaamheden is ongeacht het bepaalde in de regels bi] de andere op de gronden van toepassing zijnde bestemmingen
een omgevingsvergunning vereist:

. hetaanbrengen van diepworielende beplanting of bomen over een groter opperviak dan 100 m?;
. hetrooien of vellen van houtopstanden over een groter opperviak dan 100 m?;
. de aanleg van verhardingen met een groter opperviak dan 100 m* en op een grotere diepte dan 0,35 m;
. hetafgraven, ophogen of egaliseren van gronden met een groter opperviak dan 100 m? en op een grotere diepte dan 0,35 m;
. hetgraven, verbreden of dempen van sloten alsmede het aanleggen en intensiveren van drainage over of met een groter opperviak dan 100 m? en op een grotere diepte dan
0,35m;
f. hetin de grond brengen van voorwerpen over een groter opperviak dan 100 m? op een grotere diepte dan 0,35 m;
g. hetverrichten van graaiwerkzaamheden over een groter opperviak dan 100 m* en dieper dan 0,35 m;
h. het aanbrengen van ondergrondse of bovengrondse transport-, energie- of telecommunicatieleidingen en de daarmee verband houdende constructies, installaties of
apparatuur over een groter oppervlak dan 100 m* en op een grotere diepte dan 0,35 m.
27.3.2 Uitzondering
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Het bepaalde in 27.3.1 is niet van toepassing op werken en werkzaamheden die:

a. hetnormale onderhoud, gebruik en beheer betrefien, waaronder begrepen het vervangen van drainagewerken;
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 uilgevoerd, mits verricht door een daartoe bevoegde instantie.
27.3.3 Toetsingscriteria

De in 27.3.1 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.

27.3.4 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 omgevingsvergunning:

a. de verplichting tot het treffen van technische maatregelen, waardoor de archeologische resten in de bodem kunnen worden behouden;
b. 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
monumentenzorg.
27.4 Wijzigingsbevoegdheid

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

Goothoogte 6800mm / Nokhoogte 8980mm

Voorschriften

Artikel 30 Waarde - Beschermd stadsgezicht

Link naar de toelichting van "Waarde - Beschermd stadsgezicht"

30.1 Bestemmingsomschrijving
De voor 'Waarde - Beschermd stadsgezicht' aangewezen gronden zijn, behalve voor de andere daar voorkomende bestemming(en), mede bestemd voor:

« hetbehoud, herstel en de uitbouw van de in hoofdstuk 3 en bijlage 1 bij de toelichting aangegeven cultuurhistorische en ruimtelijke waarden van hetgebied en zijn
bebouwing.

30.2 Bouwregels

Voor het bouwen van (hoofd)gebouwen geldt, naast het bepaalde ten aanzien van hoofdgebouwen in de andere bestemmingen:

a. ter plaatse van de aanduiding ‘gevellijn’ geldt voor (hoofd )gebouwen:
1. ten minste &én gevel van een (hoofd)gebouw wordt ter plaatse van de aanduiding ‘gevellijn’ gebouwd;
2. de gevelbreedte van een (hoofd)gebouw bedraagt ten minste 5,00 m en ten hoogste 10,00 m, tenzij de bestaande gevelbreedte afwijkt, in welk geval de bestaande
gevelbreedte als minimum of maximum geldt;

3. een (hoofd)gebouw wordt over de diepte van hetbouwviak voorzien van een zadeldak of schilddak, waarbij:
» de dakhelling van de kap ten minste 45° bedraagt, tenzij de bestaande dakhelling minder bedraagt, in welk geval de bestaande dakhelling als minimum geldt;
» de nokrichting dwars op de wegq ligt, tenzij de bestaande kap evenwijdig aan de weg ligt, in welk geval de bestaande kap gehandhaafd mag blijven;

4. voor de ter plaatse van de aanduiding 'gevellijn’ gebouwde gevel wordt een gevelindeling toegepast waarbij de gevelopeningen ondergeschikt zijn in de gevelwand.

30.3 Afwijken van de bouwregels

Mits geen onevenredige afbreuk wordt gedaan aan de cultuurhistorische en ruimtelijke waarden van het beschermd stadsgezicht kan met een omgevingsvergunning kan worden
afgeweken van het bepaalde in 30.2 sub a onder 4 in die zin dat wordt afgeweken van de in dit lid voorgeschreven gevelindeling.

30.4 Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, of van werkzaamheden
30.4.1 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. hetaanbrengen van opperviakteverhardingen in de openbare ruimte;
b. hetwijzigen van de kademuren.
30.4.2 Uitzonderingen

Hetbepaalde in 30.4.1 is niet van toepassing op werken en werkzaamheden die:

a. hetnormale onderhoud betreffen;
b. reeds in uitvoering zijn op het tijdstip van het van kracht worden van dit plan.

30.4.3 Beoordelingscriteria

De omgevingsvergunning wordt slechts verleend mits geen onevenredige afbreuk wordt gedaan aan de in hoofdstuk 3 en bijlage 1 van de foelichting aangegeven cultuurhistorische
en ruimtelijke waarden van het beschermd stadsgezicht.
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BESTEMMINGSPLAN

Artikel 32 Waterstaat - Waterkering

Link naar de toelichting van "Waterstaat - Waterkering".

32.1 Bestemmingsomschrijving

De voor 'Waterstaat - Waterkering' aangewezen gronden zijn, behalve voor de daar voorkomende bestemming(en), mede bestemd voor:

« hetbehoud, het herstel en het beheer van de waterstaatsdoeleinden en de cultuurhistorische en ruimtelijke waarden. De cultuurhistorische en ruimtelijke waarden zijn niet
van toepassing op de niet-genormeerde regionale waterkeringen, zoals weergegeven op de kaart in bijlage 5.
32.2 Bouwregels

32.2.1 Gebouwen, overkappingen en andere bouwwerken

In afwijking van het bepaalde bij de andere ter plaatse aangewezen bestemmingen worden op of in deze gronden, metuitzondering van de gronden gelegen binnen de grenzen van
een niet-genormeerde regionale waterkering, zoals weergegeven op de kaart in bijlage 5, geen gebouwen, overkappingen en andere bouwwerken gebouwd, anders dan ten
behoeve van de dubbelbestemming. Dit verbod is niet van toepassing op bestaande gebouwen, overkappingen en andere bouwwerken binnen de andere ter plaatse aangewezen
bestemmingen

32.2.2 Gebouwen en overkappingen
Op of in deze gronden worden geen gebouwen en overkappingen gebouwd.
32.2.3 Andere bouwwerken

Voor het bouwen van andere bouwwerken geldt:

« de bouwhoogte van de andere bouwwerken bedraagt ten hoogste 5,00 m.
32.3 Afwijken van de bouwregels

Met een omgevingsvergunning kan worden afgeweken van het bepaalde in 32.2.2 in die zin dat de in de andere daar voorkomende bestemming(en) genoemde gebouwen,
overkappingen of andere bouwwerken, worden gebouwd, mits:

« geen onevenredige afbreuk wordt gedaan aan het behoud, het herstel en het beheer van de waterstaatsdoeleinden en de cultuurhistorische en ruimtelijke waarden.
32.4 Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, en van werkzaamheden

32.4.1 Vergunningplicht

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. hetophogen en afgraven van gronden;
b. het aanbrengen van opperviakteverhardingen;
c. het planten van bomen en het aanbrengen van andere beplantingen die dieper wortelt of kan wortelen dan 0,30 m;
d. hetaanleggen, dempen of vergraven van watergangen en/of -partijen.
32.4.2 Uitzonderingen

Het bepaalde in 32.4.1 is niet van toepassing op werken en werkzaamheden welke:

a. hetnormale onderhoud betreffen;
b. reeds in uitvoering zijn op het tijdstip van het van kracht worden van dit plan;

c. gronden betrefien die gelegen zijn binnen de grenzen van een niet-genormeerde regionale waterkering, zoals weergegeven op de kaartin bijlage 5.
32.4.3 Toetsingscriteria

De omgevingsvergunning wordt slechts verleend mits de waterkering en/of culfuurhistorische en ruimtelijke waarden niet onevenredig worden geschaad.

Voorschriften

Artikel 36 Algemene aanduidingsregels

36.1 geluidzone - industrie

Link naar de toelichting van "Geluidszone - industrie”

36.1.1 Algemeen

Ter plaatse van de aanduiding ‘geluidzone - industrie’ zijn de gronden aangewezen als de geluidzone van het gezoneerd terrein.
36.1.2 Bouwregels

Voor het bouwen van gebouwen ter plaatse van de aanduiding "geluidzone - industrie’ geldt de volgende regel:

» eenopgrond van de daar veorkomende bestemming(en) toelaatbaar geluidsgevoelig cbject, of de uitbreiding daarvan, mag slechts worden gebouwd indien de
geluidsbelasting vanwege hetindustrieterrein de gevel van dit geluidsgevoelige object niethoger mag zijn dan de daarvoor geldende voorkeursgrenswaarde of een
vasigestelde hogere grenswaarde.

36.1.3 Specifieke gebruiksregels

Tot een strijdig gebruik van gronden en bouwwerken ter plaatse van de aanduiding ‘geluidzene - industrie’, wordt in ieder geval gerekend:

» hetgebruik van niet-geluidsgevoelige objecten als geluidsgevoelig object.
36.2 vrijwaringszone - dijk

Link naar de toelichting van "Wrhijwaringszone - dijk"

36.2.1 Aanduidingsomschrijving

D voor wripwaringszone - dijk’ aangeduide gronden zijn mede bestemd voor de bescherming van het doelmafig en veilig functioneren van de waterkeringen.
36.2.2 Bouwregels gebouwen, overkappingen en andere bouwwerken

In afwijking van het bepaalde bij de ter plaatse voorkomende bestemming(en) worden op of in deze gronden geen gebouwen, overkappingen en andere bouwwerken gebouwd,
anders dan ten behoeve van deze gebiedsaanduiding.

Ditverbod is nietvan toepassing op bestaande gebouwen, overkappingen en andere bouwwerken binnen de andere ter plaatse aangewezen bestemmingen.
36.2.3 Bouwregels andere bouwwerken

‘oor het bouwen van andere bouwwerken geldt

# de bouwhoogte van andere bouwwerken, ten behoewve van deze aanvullende bestemming, anders dan rechtstreeks ten behoeve van de geleiding, beveiliging en regeling
van hetverkeer t2 water, bedraagt ten hoogste 2,00 m.
36.2.4 Afwijken van de bouwregels

Met een omgevingsvergunning kan worden afgeweken van het bepaalde in 362 2 in die zin dat in de daar voorkomende bestemmingen genoemde gebouwen, overkappingen en
andere bouwwerken, worden gebouwd, mits geen onevenredige aforeuk wordt gedaan aan de bescherming, ophoging, verbreding en verbetering van het doelmatig en veilig
functioneren van de nabijgelegen waterkering.

36.2.5 Wijzigingsbevoegdheid

Burgemeester en wethouders kunnen het plan wijzigen in die zin dat de aanduiding 'wrijwaringszone - dijk’ ter plaatse wordt verwijderd, mits:

s hetdefinifieve fracé van de reserveringszone is vasigesteld en de algemene aanduidingsregel aan dit tracé wordt aangepast.
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WELSTAND

Artikel 2.11. Historische kern Monnickendam

1. Gebiedsheschrijring
a. Gebied

Dre historische kern van Monnickendam beslaat het gebied dat in baylage | (Gebiedsbepaling) van deze
welstandsnota 15 aangegeren als “Afbeelding A7

Het gebied wordt cmsloten door de Znidervesting/Vestinggracht, de Niewwe Zijds Burgwal, het
Noordende, de Haringburgwal en 't Prooven. Tot dit gehied wordt ook de westelike rand van
Monnickendam gerekend.

Die oorspronkelyke stedeljke structune i3 bewaard gebleven. Nog steeds wordt de entree van de stad
gevormd door deie corspronkelijke hoofdstraten: Noordende, Zmideinde en Fedksteaat (Zacken). Het
dijkkearakter van Noordeinde en Zuideinde iz nog herkenbaar door een vedkareling met lange smalle
percelen hasks op deze hoofdassen en een stegenpatroon in dezelfde richting. De ovenge straten zyn bina
allen zystraten en hebben een bepeckte rerkeersfunctie.

Door de compactheid van de bebowwing iz ec, behalve Tia stegen, nanwelijks relatie met het achtediggend
stedelijk gebied. Kenmeskend zijn de laag pelegen stoepen als gevolg van de doos dijkophoging hoges
gelegen npreg.

b. Gebouw

MNaast de stedenbonwkondige stmetanr 1= ook i de aard van de bebowwing het karakter van de vroegere
watesrstad bewaard gebleven. De oudste bebouwwing bevindt zich langs de dam of zeedijk, het
tegenwoordige Noozd- en Zmdeinde. De histogische bebouwing aan deze hoofdassen (MNoorsdeinde,
Zmdemnde en Ferkstraat) kenmerkt zich door mndimiduele panden binnen aaneengesloten gevelwanden. De
meeste gevelranden staan dwect langs de weg mn een strakke rooijn. Hier en dasr wordt de strakke
rooilin onderhroken door een biyzoadere functie (biyvoocbeeld de kerk) diz enkele meters achter de

roodijn lagt.

Langz de hoofdstraten zin de schaal en maat van de bebowwing doorgaans groter dan in de zijstraten. De
gebowwen zin hier opgebowwd it mamimaal drie bowwlagen, teroijl in de zystraten het aantal lagen eén of
twee met kap 15, De meeste gebonwen staan haaks op de weg en hebben een zadeldak of topgevel Een
enkele keer komt er een klokgevel voor. Daamaast zyn er wolfseinden (meestal achter sen gevellyst) en
platte daken (als onderdeal van meerdere dakschilden).

Aan het Moordeinde heeft de bebouwing richting de Diam een hogere beeldbepalende waarde. Het gaat
hier om het Fasdhwis en een aantal statige achttiende eevwse hmizen. Het verschil in Parcellening,
perceelgrootte en de afmisseling tmssen Ljst- en topgevels geven de straatwanden een belangrik aanzen
Dok aan het Znideinde heeft de bebonwing nahij de Dam een hogere waarde dan in het overige gedeelte
van de strast. De gehele straat is, mede door haar bochtig beloop en profilering, karakteristiek De
Ferkstrast kent naast een aantsl beschermde monmmenten ook niewsere objecten. De bebowming aan
weerszijden Tan de Zarken het vedengde van de Kerkstraat, heeft een grote architectonische eenheid. De
gebowwen langs de Oude en MNienwe Zids Burgoal behoren tot de eerste en tweede nitleg van de stad
(1400). De pandean hebben één of twee bouwlagen met zadeldak en maken onderdesl mit van een
gevelwand.

Aan de MNienwe Zijds Burgwal staan zowel oytjeswomningen als losse wommngen (soms gesche:den doos
steegjes). De nokochting van de woningen iz meestal haaks op de weg, maar soms ook eveamijdig aan de
weg.

Zowel de Lindengracht als het water langs "t Zand en het Bloemendaal mjn voor het karakter van
Monmckendam van groot belang. De bebouwing langs 't Land 15 beeldbepalend door de asnwezigheid
van verscheidene waarderolle panden. De bebowwing aan de Haven en *t Zaad is de meest kamakteristicke
van de binnenstad vanwege de wisselende roocdijnen en de grote afwrisseling in het aantal bouwlagen.
Hoewel de hebouwing langs de zuidzyide van de Lindengracht imndmidueel geen bijzondere waarde heeft, is
het totaalbeeld door de goede schaalrechouding waarderol.

c. Detaillering

Het hoofdmateriaal van de gebowmwen in de binnenstad bestaat nit baksteen. In de kleinere straatjes en
steegies wordt (meestal voor zjgevels) ook hout gebmikt De panden in de hoofdstraten zin ok
gedetailleerd en versierd (0.3, siedhjsten), waardoor ze een hxxere witstraling koygen.

Aan de MNiemrwe Zijds Bacgwoal staat een nitje woonhmizen met wit gerelstucweds en met gojze plinten tot
aan de onderdospel van de benedenramen (De Kroim).

2. Waardebepaling en beleid

a.

Waardebepaling

Het corspronkelijke stedenbowmknndige karakter en de historische gebormen zijn van grote waarde voor
het karakter van de stad.

b.

Beleid

Behoud van het bebowmings- en verdwvelingspatroon 1= van groot belang aangezien dere patronen de
dragers vormen van de stedelijle hoofdstmetmy en een belangrijke karaktesistiek Tan het gebied ziin.
Mierwe rumterormende elementen (o.a. bebouming) dienen in de stedelyjke hoofdstmetnr te worden
mgepast. Het karakter van het geboww dient te passen by de regionale nitstraling en enltmuwhistonsche
betekenis van het gebied.

3.

Welstandsnivean: beschermd stadsgezichr en bijzonder welstandsgebied

Het welstandstoezicht moet een bijdrage leveren aan het mamimaal behonden en versterken van de
stedenbowrwioundige, modclogische, architectomsche en cnltngele waarden van de bunnenstad van
Momuckendam. De mormmentale panden zyn beschermd wat beteft vorm en detaillering, zo kan het
oorspronkelike karakter worden behonden. Het welstandstoezicht i3 genicht op het handharen, herstellen
en Terstecken van de mumtel;ke karskteristiek en de samenhang van het gebied.

4.

a

Gebiedsgerichte welstandscrteria historische kern Monnickendam
Belade met de omgeving

de Eleinste en bepalende eenhe:d van het gehied onrrat één pand en maskt onderdeel mit van sen
gevelwand

de arclutectmis moet bydragen aan zowel het continme beeld en sfeer van de stad als aan de herkenbare
sdentiteit van de indiridnele gebowmen

de hoofdgerel en de ingangen van de panden dienen aan de hoofdstraat of via stegen zan de zijkant te
Lggen

handhaaf de steakke roodijnen waar zich dit voordoet

handhaaf de saneengesloten gevelwanden waar zich dit Toordoet

de nokachting dient of haaks op, of parallel aan de straat te zyn

wanneer een perceel geert, dient de nchting van het geboww paralle]l aan de zndelingse perceelgrens te
ziin dan wel parallel asn de straat

reagesr met de entres op de karakteristieke stoepjes Toor de gevel (soms met diepe goten en lager
gelegen dan de strast)

Massa en opbouw van het gebouw

aanpaszngen moeten worden wigevoernd conform de architectonische vormtaal van het hoofdgebous
aan- en bigebormen dienen zich in heginze] achter het hoofdgebowm te berinden

aan- en bigebormen zijn ondergeschukt azn het hoofdgeborm

dakkapellen dienen ondergeschikt te zqn toegevoegd

balkons zin aan de voorznde nwet toegestaan

hijzondere fancties mogen afwijken van de gebmikelijke massa, opbowre, materiaalgebruk en vomm
daar waar sprake 15 Tan een dudelyke repetitie Tan type, gerel, bowrwhoogte, matersal en klens dit
handhaven

handhaaf de afwisseling in goot- en/of nokhoogte

platte daken zn toegestaan, mmts onderdeel van meerdere dakschilden

platte daken ziin ook toegestaan bij aanbowmren azn de achtergerel, wanneer de indeling van de
corspronkelijke achtergerel muet geschikt is om een zadeldak te maken of wanneer met een platdak een
betere aanshuting mogelyk 1s tussen bestaande gebomwen

gerellisten dienen rerhijzonderd te wosden

een wolfseind-dakschild is alleen in combinatie met een gevellijst toegestaan

het geboww dient een topgevel te hebben, een zadeldakpevel met verticaal karakter of rondgaand
schilddak 12 ook toegestaan.

er dient een duidelijke overgang tmssen gevel en dak te zijn

{schadwowerking)

gevels dienen vertrcaal geleed te zyn; vooral gevels zichthaar vanaf de openbare weg

(=

Voorschriften

Deraillering, mareriaal en kdeur

de elementen in de gevel (deuren, ramen ete) dienen in een consistente verhouding te staan tot elkaar en
de gevel als geheel

kozinen dienen met een staande dizgonaal in de gevel te worden geplaatst

de detaillering dient, met inachineming van de aacd van het geboww, in overeenstemming te zin met die
van de omliggende panden in de gevelwand

1 de detallering dient een mterpretatie Tan of een reactie op de specifieke (historische) crnamentick
temig te komen

indien er goten in het zicht zijn, dienen deze, met inachtneming van de aard van het gebouw, te worden
gedetaileerd in overeenstenuming met de beeldbepalende belendingen

witte steen als hoofddrager is niet toegestaan

gebouik materiaal dat voor de binnenstad kenmedkend 15, namelik metselwedk voor de vooggerel, steen,
hont of pleisterwerk Toor de zjgevel, hout voor met name denren en kozinen

In verband met het stedelijke karalkter is het gewenst cm ook topgevels wi te Toeren in metselwreds
daar waar corspronkelifk aanweng mag de voorgerel nit (wit) pleisterwed: bestaan (o.a. een deel van de
Miewwe Zijds Bosgwal)

gebmik voor de dakbedekking keramische pannen: Keinese dakrlakien knanen ook in zink of kopes
worden mtgeroerd

gebrmik Elenen die voor de hinnenstad van Monmckendam kenmedkend zijn, bijroorbeeld donkergeoen
voor camen en denwen (draaiende delen) en lichte beatheimer voor kozijnen en ljstwerken: voor ramen
wordt ook de kenr wit gebomilkt

halkon- en dakterrazafscheidingen dienen in principe van metaal te zin met spijlen waardoor een grote
openheid ontstaat; de EHenr dient donker te zin; het helbweds dient mim binnen de dakrand (hoeiboord)
geplaatst te worden

het gebmuik van kanststof i3 muet toegestaan, tenzy sprake is van een gevel (of dakvlak) die (dat) niet (of
aawwelijls) zichtbaar is vanaf de openbase buitenmimte; in laatstgencemde situaties is het, onder de
voormaarde dat sprake moet zin van houtgelykende mategialen en detallecingen, wel toegestaan
Imnststof toe te passen

in de gehieden die buiten de sanmwijzing van het beschermde stadsgezicht mjn gelegen is het gebnulk van
Innststof, onder de voorwaarde dat sprake moet zijn van houtgelijkende materialen en detailleringen,
eveneens toegestaan

ceverbeschoeiingen moeten traditioneel worden gedetailleerd, dienen in principe te worden nitgeroerd
i1 hont en dienen :in beginsel zo laag mogelijk te worden gehonden, met wtzondering van
ceverbeschoeungen langs de grachten in de biwmenstad van Lonnickendam; aanwez:

hoogtererschillen moeten, behatre langs de grachten, met een matmualik talud worden opgerangen
helwerken langs cevers dienen op | meter afstand van de oever te worden geplaats en dienen een open,
transparant karakter te hebben. De hoogte van decgelijke heboorecken is mawimaal 1 meter
erfafscheidingen die dvwars op het water staan dienen 1 meter afstand te bewaren van de oever

Schocrstenen dienen in baksteen te worden mitgeroesd
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AANVULLENDE EISEN

Archeologienota Waterland 2011

Vergunningen erfgoed

De Rijksdienst voor het Cultureel Erfgoed verleent vergunningen met als doel erfgoed te beschermen. Met behulp van

vergunningen kan de overheid aanpassingen aan menumenten of grondverzet in het bodemarchief reguleren en controleren.

De Rijksdienst verleent twee vergunningen

« Opgravingsvergunning
« Monumentenvergunning (voer archeologische menumenten)

Het wettelijk stelsel van het cultureel erfgoed

Daarnaast adviseert de Rijksdienst de gemeente bij het verstrekken van omgevingsvergunningen.
De (archeologische) monumentenzorg is geregeld in drie wetten:
Verlenen opgravingsvergunning
* Monumentenwet 1988
* Wet algemene bepalingen omgevingswet
* Archeologiewet

toekomstige generaties.

Verlenen monumentenvergunning
De Monumentenwet 1988 gaat over gebouwde, groene en
archeologische monumenten en de aanwijzing en bescherming van handnavig,
menumenten. De Wet algemene bepalingen omgevingswet regelt het
vergunningstelsel en de Archeologiewet is een raamwet die gemeenten verplicht Advies bij omgevingsvergunning
te zorgen voor archeologische waarden in de bodem.

rijksmonumenten en belangrijke en kostbare restauraties. De Rijksdienst adviseert zo vroeg mogelijkin het proces, al in de

plan- en ontwerpfase.

Voor het roerend erfgoed zijn vooral de Wet tot behoud cultuurbezit en de Wet
teruggave cultuurgoederen uit bezet gebied van toepassing.

Let op: voordat een omgevingsvergunning wordt verleend, is in veel gevallen éérst een monumentenvergunning nodig.

Plan voorgelegd aan het bevoegde
gezag, de gemeente Waterland

De Rijksdienst verleent opgravingsvergunningen aan uitvoerders van archeologisch onderzoek. Daarnaast handhaven we de
naleving van de voorwaarden van deze vergunning. Hiermee beschermt de Rijksdienst het Nederlandse bodemarchief voor

Voor het wijzigen of verstoren van archeologische monumenten is vaak een monumentenvergunning nedig. Hiermee wordt
illegaal slopen of veranderen van een monument voorkomen. Uiteraard verzorgt de Rijksdienst ook voor deze vergunning de

De Rijksdienst adviseert de gemeente bij omgevingsvergunningen die betrekking hebben op ingrijpende wijzigingen van

Functie passend in regionale behoefte

Nee, stop met de procedure of pas uw plan zodanig
aan dat het past bij de regionale behoefte

Trede 1 Is er een regionale

behoefte?

Ja, ga naar trede 2

13, u bent (voor dit deel) klaar

Trede 2 Is (een deel van) de regionale behoefte op te met de motivering

vangen binnen het bestaand stedelijk gebied

Nee, ga naar trede 3

Trede 3 zoek een locatie die multimodaal
ontsloten is of kan worden voor

Regionale vraag per functie: de resterende regionale behoefte

- Wonen

- werken
- detailhandel

- overige stedelijke voorzieningen .
€ : B Functie toelaatbaar volgens

de ladder voor duurzame stedelijking

Kan het plan vrjgesteld worden
‘ van archeologisch onderzoek? Tre'd el
Behoefte
y
Bmeauonde:z?ek conform Rapport + Selectieadries Selectiebeshnit: _
EMNA Verrolgonderzoek?
l Ja Nee
Trede 2
Opstellen programma van
eisen — PrE - P Afpeven Be staa I'Id
lp| proefslenvenonderzoek of > eclmennng D ) . i H
archeologische hegeleiding TeLEROMOE StEd EI I] k gEh IEd
Veggeven
terrein
v
. X X Selectiebeshiit:
Proefsleuvenonderzock M  Rapport + selecticadvies | Behondenswaardig?

| R

Controle aangepaste plannen
Eij akkoord

Behoud in sim M»|  Aanpassen bowwplannen  Hwl

Behond ex sitn | ..| .
Opstellen PrE opgraving | | oedkenrng

I
¥

Aanbod kwantiteit

In bestaand stedelijk
gebied opgevangen
regionale vraag

(Financieel) haalbaar aanbod

Resterende
regionale vraag

‘ Opgraving H H Goedkenring rapportage }-b

‘ v ‘ Trede 3

Publieksbereik: expositie, folder. boek. informatieborden. knnstwerk Be re ikbaarh Eid

Rappost

Figuur 1: schematisch overzicht van het archeologische onderzoekstraject (Bron: archeclogische
nota gemeente Veldhoven).

Buiten bestaand
stedelijk gebied
opgevangen vraag

Aanbod multimodale locaties
buiten bestaand stedelijk
gebied
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BESTAANDE SITUATIE

Hakvoort masterplan

1.3 Masterplan Hakvoort

Voor toekomstige ontwikkelingen heeft Hakvoort in 2010 een Masterplan op laten stellen door W3
architecten. Dit Masterplan schetst de ideeén die Hakvoort voor de komende twintig jaar voor ont-
wikkelingen op deze locatie heeft. Voor de infichting van de buitenruimte /parkeervoorzieningen op
de locatie Hakvoort is een gefaseerde ontwikkeling mogelijk, athankelijk van de beschikbaarheid
wvan temreinen en de bedriffseconomische noodzaak tot realisatie van nieuwe loodsen.

Beoogde onfwikkelingen volgens Masterplan:

. Het verengen van de scheepshelling, de aanleg van landhoofden en het afgraven van een
landtong (hiervoor is reeds een omgevingsvergunning verieend en gerealiseerd).

- Het plaatsen van een transformatiehuisje naast de Moordloods, later te integreren in de
nieuwe Noordloods. (hiervoor is reeds een omgevingsvergunning vereend).

- Het verlengen van de Moordloods met ruim 7 meter (hienoor is een amgevingsvengunning
aangewraagd).

- Het verhogen van de Middenloods met 3 meter.

- Het slopen van het gebouw Stuttenburgh, het realiseren van een nieuwe parkeenoorziening
voor de werknemers en bezoekers van Hakvoort op de locatie Stuttenburgh, en het plaatsen
van een hekwerk rond het nieuwe parkeerternzin. (Parkeerbehoefie: compensatie venvallen
plaatsen op bestaand terrein en nieuwe plaatsen op basis van uitbreiding bvo®)

* Uitbreiden Zuidloods en creéren nieuwe Moordloods, ten behoeve van 2 nieuwe dokken (zie
tekening Masterplan), vernieuwen RVS loods (zie tekening Masterplan).

. Sloop van de woning achter Stuttenburgh, Havenstraat 21.

- Havenstraat 29: ontwikkelen wonen boven winkels, al dan niet met ondergronds parkenzn.
Het creéren van zeven (openbare) langsparkeerplaatsen naast de nieuwe RVS loods en het
parkeerterrein en de afkoop van drie plastsen™.

, WL
BRI

Aanvullend lei

- Bedriffsvoering: de logica van de opeenvolging van loodsen (situering van de loodsen naast
elkaar) moet ook in het nieuwe ontwem behouden blijven.

. De bedrifswoering is van invioed op de hoofdvorm van de loodsen. De dakvorm van de
Noordloods in het verleden met de gemeente afgestemd ten behoeve wvan lichttoetreding
Havenstraat. Meerdere knikken in het dak zijn niet haalbaar in verband met de kraanbanen
binnen.

. Situering op de kavel (er moet voldoende ruimte voor een fatsoenlijke boothelling aan de
havenzijde zijn). Efficiént gebruik van het terrein = loodsen zo groot mogelik, van voorkant
naar achterkant terrein.

. E&n goede toegankelijkheid van de loodsen is uitgangspunt, met name een verbetering van
de aanvoer van materialen vanaf de Haringburgwal verdient aandacht. Voor de nieuwe
dokken geldt een goede toegankelijkheid vanaf het water.

- Laden en lossen op eigen terrein mogelijk maken. Hieraan gekoppeld de compensatie van
de openbane plaatsen die door de nieuwe aanvoermoute voor lange vrachtauto’s c.q. entree
van het nieuwe parkeertemrein van Hakvoort verloren gaan.

* Deg eiat de van het p op eigen lemein enjof elders.

**  De door Hakvoor o van baoven op de hosk met de B wiondt als zetfstandige opgave
gezen en sisat in principe los van de ruimielijke ontwikkeling van de werf. Deze s welin het M, wvan Hakvoort opgeno-
men. Het bednif wil de ruimtevr aag die het appariementencomplex ien aanzien van parkesnio oproept in dit
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BESTAANDE SITUATIE

ca.10m?

ca.50m?

ca.
kavel 250m? -
ca. 5256m? d
Bestaand BVO bggr. 284m2 (incl. serre)
BVO verd. 154m=2
Kavelopperviakte ca. 525m2 totaal= 438m?2

Bebouw oppervlakte ca. 310m2

Bestemmming : Gemengd
Functie : Horeca cafe

(Excl. BVO berging 10m2+18m2 =28m?2)

Parkeren bestaand (opgenomen in openbaar gebied)
Richtlijn CROW (6xpp per 100m2 BVO)

Totaal parkeerplaatsen: 4.38x6= 26.28xpp

Schaal 1:200
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— Schaal 1:200

P
—
Bestaand Nieuw
Kavelopperviakte ca. 525m2 Ongewijzigd
Bebouw oppervlakte ca. 310m2 ca. 300m=2 (excl. serre)
Bestemming : Gemengd Ongewijzigd
Functie : Horeca cafe = Wonen
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VOORSTEL SITUATIE

Bestaand

Nieuw

Kaveloppervlakte ca. 525m?2
Bebouw oppervlakte ca. 310m2

Bestemming : Gemengd
Functie : Horeca cafe

Ongewijzigd
ca. 330m?

Ongewijzigd
Wonen

Opheffen horecafunctie:

- Totaal vrijkomende parkeerplaatsen: 4.38x6= 26.28xpp

Transformeren naar:

- 6 woningen in het goedkope segment
(parkeernorm 1,6 = 9.6x parkeerplaatsen)

- 3 woningen in het dure segment
(parkeernorm 1,8 =5.4x = parkeerplaatsen)

Totaal 15 parkeerplaatsen benodigd, parkeerdruk neemt dus af.

Echter worden er ook 5 parkeerplaasten op eigen terrein opgenomen.

Schaal 1:200
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VOORSTEL PLATTEGRONDEN VLEKKENPLAN
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WELSTAND

Mannickendam

- Historische kern (bijzonder niveau)

Dorpslint (bijzonder niveau)

Woongebied (normaal niveau)

Bedrijventerrein (normaal niveau)

Landelijk gebied (bijzonder niveau)

Beschermde stads- en dorpsgezichten

2.3. Historische kernen

D gemesnte Waterland telt mesrdere kemen met elk
een eigen historisch karakter en stedenbouwkundige
structuur. Deze paragraaf gaat het over de historische
kernen Monnickendam, Broek in Waterland, llpendam
en Marken. Sommige kermnen zijn voor het grootste ge-
deeite aangewezen als Rijksbeschermd stads- of dorps-
gezicht. De overige kernen zijn veelal langzerekte dorps-
linten; zoals Zuiderwoude, Uitdam, Watergang, et cetera

(zie daarvoor paragraaf 2.4.).

Algemeen kenmerkend voor de histerische kernen is de
kleinschaligheid, de organisch gegroeide structuur en ka-
rakteristieke eigenheid en kenmerkende bebouwing. Het
silhouet en aanzicht vanuit het landelijk gebied wordt
woor een groot deel bepaald door de kerktorens een ge-
leidelijke overgang naar het landelijk gebied.

Dre ruimtelijke structuur is bepalend woor de beleving van
de verschillende dorpskernen. Monnickendam is iets
meer stedelijk met een meer besloten structuur met
smalle diepe percelen, terwijl Broek in Waterland gro-
tere percelen kent met meer openheid. llpendam ont-
leent zijn karakteristiek vooral aan een verdichte langge-
rekte lintstructuur met bebouwing direct aan het smalle
straatprofiel van de Dorpsstraat. En op Marken zijn de
hoger gelegen werven bepalend. Elke kern heeft zo zijn
eigen karakteristieke identiteit.

Monnickendam

Het gebied wordt omsloten door de Zuidervesting, de
Vestinggracht, de Zesstedenvaart, het Noordeinds, de
Haringburgwal en 't Prooyen. Het grootste deel valt on-
der het beschermd stadsgezicht ‘Monnickendam’.

De oorspronkelijke stedelijke structuwr is bewaard geble-
wen. Deze structuur wordt bepaald door drie oorspron-
kelijke hoofdstraten: Noordeinde, Zuideinde en Kerk-
straat [De Zarken). Daarnaast vormt de haven samen
met de Middendam een belangrijke structuurdrager en
karakteristieke plek in Monnickendam. Ook de grachten,
"t Zand, het Bloemendaal, Lindengradht en Mieuwe Zijds
Burgwal zijn voor het karakter van Monnickendam van
groot belang.

Het corspronkelijke verkavelingspatroon is nog duidelijk
herkenbaar door de lange smalle percelen haaks op deze
hoofdassen en een stegenpatroon in dezelfde richting.
De bebouwing kenmerkt zich door individuele panden
binnen aaneengesloten gevelwanden in een strakke rooi-
lijm. Hier en daar wordt de strakke rooilijn onderbroken
door een bijzondere functie [bijvocrbeeld de kerk| die
enkele meters achter de rooilijn ligt.

Langs de hoofdstraten zijn de schaal en maat van de be-
bouwing doorgaans groter dan in de zijstraten. De ge-
bouwen zijn hier opgebouwd uit maximaal drie bowwla-
gen, terwijl in de zijstraten het aantal lazen één of twee
met kap is.

D& meeste gebowwen staan haaks op de weg en hebben
een zadeldak vaak voorzien van bijzondere topgevel of
wolfzeind met gedetailleerd vormgegeven daklijst.
Vooral de panden aan de hoofdstraten zijn rijk gedetail-
leerd {o.a. sierlijsten). Sommige delen van de stad ken-
nen een hogere beeldbepalends waarde vamweage bij-

zondere functie van gebouwen (bijv. Raadhuis) en/of sta-

tige achttiende eeuwse huizen.

[ bebouwing bestaat overwegend uit gemetselde ge-
wels en keramische dakpannen. In de kleinere straatjes
en steegjes wordt (meestal voor zijgevels) ook hout ge-
bruikt. Kenmerkend is de compactheid van de bebou-

wing en de laag g=legen stoepen als gevolg van dijkopho-

gingen hoger gelegen rijweg.

Nota uiterlijk van bouwwerken Waterland

Eemkwaliteiten

Oerspronkelijke hoofdstructuur en kleinschaligheid
in bebouwing.

Individuzle eigenheid, structuur en karakteristiek
van de verschillende kernen.

Monnickendam: een stedelijke verkavelingspatroon
met gesloten gevelwanden en smalle dispe percelen
hazks op de hoofdwegen.

Broek in Waterand: een dorpse lintstructuur met
ruime percelen, diversiteit in bebouwing, kenmer-
kende houtbouw [veelal in Broekergrijs) en door-
zichten tussen de panden naar het open weidege-
bied

lipendam: een dorpse lintstructuur met diversiteit in
bebouwing aan een smal straatprofiel met overse-
gend bebouwing direct aan de straat.

[re werven op Marken met een concentratie aan ka-
rakteristicke houten Markerwoningen, die door de
hogere ligging boven het open grasland uitsteken.
[ke Kerkbuurt op Marken met een zeer eigen ovale
structuur met een hoofdwez en haaks daarop smalle
stegen en karakteristicke straatbeeld van aaneenge-
sloten houten Markerwoningen.

Ambities

- Besdherming van de typerende cultuurhistorische,
stedenbouwkundige en architectonische karakteris-
tieken (zie ook de redengevende omschrijvingen be-
horende bij de Rijksbeschermde stad- en dorpsge-
zichten).

- Per kern respecteren van de individuele eigenheid in
structuur en karakteristiek.

- Behoud van bestaande verkavelingsstructuur, kor-
relgreotte en schaal.

- Behouden van de doorzichten en geleidelijke owver-
gang vanuit Broek in Waterland naar het open wei-
degebied en voorkomen van een te grote scheiding
tussen privé en openbaar gebied.

- De opwekking van duurzame energie in de vorm van
zonnepanelen op gebouwen is in beginssl toege-
staan (zie paragraaf 3.8), waarbi] in de beschermde
stads- en dorpsgezichten een afweging wordt ge-
maakt ten aanzien van de aanwezige cultuurhistori-
sche, stedenbouwkundige en architectonische waar-
den. Geen windturbines.

- Bij nieuw- of verbouww in de beschermde stads- en
dorpsgezichten geen kunststoftoepassingen, tenzi)
sprake is van een gevel{deel] of dakviak die geheel
niet zichtbaar is vanaf openbaar gebied. Dan zijn
hout gelijkende materialen en detailleringen ook
mogelijk.

Beoordelingsniveau

Voor de historische kernen is het bijzondere beoorde-
lingsniveau van toepassing. Uitgangspunt is het behou-
den en waar mogelijk versterken van de cultuurhisto-
risch waardevolle stedenbouwkundizge structuur en be-
bouwingskarakteristicken.

EV\di

Purmerend

BTW-nr: 8118.09.389.B01 ontwerp, constructie en bouwadvies
K.v.K. te Hoorn nr: 36048194

RABOBANK 35.69.19.005

EWP Purmerend B.V. Telefoon (0299) 42 46 35
Herengracht 18 Internet: ~ www.ewp.nl
1441 EW Purmerend E-mail: info@ewp.nl



WELSTAND

NOTA uiterlijk van bouwwerken

Waterland 2018

7. Afwijken, handhaving en excessen

Waterland is niet onveranderbaar. Veranderingen bieden juist kansen en mogelijkheden om nieuwe kwaliteiten toe te

woegen. De in deze nota opgenomen ariteria kunnen ontoersikend zijn bij situaties die we nu niet voorzien. In deze geval-
len kan er behoefte ontstaan om af te wijken van de richtlijnen en zelfs van de gestelde ambities.

7.1. Mogelijkheden om af te wijken

Afwijken van het advies

Het college van burgemeester en wethouders volgt in
zijn oordeel in principe het advies van de commissie. Het
college kan afwijken van het advies op inhoudelijke gron-
den of om andere redenen, bijvoorbesld van econo-
misch of maatschappelijk belang. Indien het college af-
wijkt van het advies wordt dit in de beslissing op de aan-
wraag van de vergunning gemotiveerd. Het college is ui-
terst terughoudend met het gebruik van deze mogelijk-
heid.

Afwijken van de criteria

Het kan voorkomen dat de criteria ontoereikend zijn.
Daarom kan het college van burgemeester en wethou-
ders, na schriftelijk en gemotiveerd advies van de com-
missie, afwijken van deze criteria. Daarbij geldt de stelre-
gel: het is redelijk dat er hogere eisen worden gesteld
aan de zeggingskracht en het architectonisch vakman-
schap naarmate een bouwwerk zich sterker van zijn om-
geving onderscheidt.

Dok wanneer een bouwwwerk past binnen de criteria,
maar de kwaliteit zo onder de maat blijft dat het op den
duur zijn omgeving negatief zal beinvioeden, kan afge-
weken worden van de criteria. De commissie kan het col-
lege van burgemesster en wethouders in 20'n geval ge-
motiveerd en schriftelijk adviseren af te wijken van de
criteria.

7.2. Handhaving

De pemeente geeft met deze nota regels voor het wel-
standstoezicht en zal zich ook inspannen voor de nale-
wing daarvan. Als voor een vergunningplichtig bouwwerk
EEEN CIMEEVingsvVergunning is aangevraagd, dan wel het
bouwwerk na realisering afwijkt van de tekeningen
waarop de omgevingsvergunning is afgegeven, krijgt de
sigenaar de gelegenheid om (alsnog of opnisuw) esn
VETEURnNIng aan te vragen voor het gerealiseerde bouw-
werk. Als deze omgevingsvergunning moet worden g=-
weigerd vanwege een negatief advies van de commissie,
dan zal de eigenaar de situatie mosten veranderen.

7.3. Excessen

Wolgens artikel 12, lid 1 van d= Woningwet [Ww] mag
een bestaand bouwwwerk niet in ernstige mate in strijd
zijn met redelijke eizen van welstand, beoordeeld naar
de criteria zoals opgenomen in deze nota. Als er sprake is
van in ernstige mate strijd met redelijke eizen van wel-
stand is er sprake van een exces.

Bij het toepassen van deze excessenregeling wordt het
ariterium gehanteend dat bij een bouwwerk of deel daar-
wan sprake moet zijn van cnmiskenbare strijdigheid met
de in deze nota opgenomen criteria, en/of een buiten-
sporigheid in het uiterlijk die ook voor niet-deskundigen
duidelijk is en die afbreuk doet aan de ruimtelijke kwali-
teit van e=n gebied.

Nota uiterlijk van bouwwerken Waterland

6. (Her)ontwikkelingsprojecten

Deze nota bevat geen criteria voor [herjontwikkelingsprojecten die de bestzande ruimtelijke structuur en karakteristick
doorbreken. Er is dan sprake van een zodanige schaalvergroting of contrast met de omgeving dat deze inbreuk doet aan

de bestaande structuur. Dit is ook van toepassing op gebieden, die in transformatie zijn of in opbouw. Hiervan mag van

de ontwerper of aanvrager een groters inspanning worden verwacht om de kwaliteit van het gebied te helpen opbou-

WEn.

6.1. Algemeen

Het gaat om ontwikkelingen die weelal een nieuw be-
stemmingsplan nodig hebben, bijvoorbeeld het slopen
wvan een bedrijventerrein om daar woningbouw mogelijk
maken. Nieuwe / aanvullende ariteria zijn wensalijk als:

*  een ontwikkeling de bestaande fysieke structuur en
karakteristick doorbreskt;

*  een ontwikkeling niet objectgericht is, maar van in-
vloed is op een heel gebied;

*  grsprake is van een stedenbouwkundig plan en
weelal e=n nisuw bestemmingsplan nodig is.

Bij inddentele/individuele bouwplannen die vooral ob-
Jectgericht zijn en toch afwijken van de bestaande karak-
teristiek volstaan de Criteria voor ergte bouwplannen
Hierbij is afwijken van de bestaande context in samen-
spraak met de commissie mogelijk (zie hoofdstuk 7).

6.2. Procedure

Zodra een (herjontwikkelingsproject aan de orde is kun-
nen nieuwe criteria opgesteld worden, bijvoorbeeald in
de worm van een beeldkwaliteitplan of een vergelijkbaar
kader. Een beeldkwaliteitplan of wergelijkbaar hesft een
ontwikkelgericht karakter en vormt een sturingsinstru-
ment voor de gewenste ruimtelijke kwaliteit.

Een dergelijk kader kan naast criteria voor gebouwen
ook uitgangspunten voor de inrichting van het openbaar
gebied bevatten en dient in ieder geval de volgende on-
derdelen te bevatien:

- een duidelijke begrenzing van het plangebied
waarop het beleid van toepassing is;

- een beschrijving van cultuurhistorische, landschap-
pelijke enjfof stedelijke context;

- een beschrijving van de nieuw te verwachten situa-
tie en indien van toepassing de motivering van de
ontwerpkeuzes die gemaakt zijn t.a.v. de inpassing
van het plan in zijn omgeving;

- de cnteria of richtlijnen.

De raad van de gemesnte Waterland wordt betrokken bij
de groters ingrijpende bouw- en/of ontwikkelplannen.
Het besldkwalitzitplan of 2en vergelijkbaar instrument
wordt [samen met het bestemmingsplan) vastgesteld
door de gemeenteraad, als aanvulling op deze nota. Om
de commissie in staat te stellen de ariteria of richdijnen
als toetsingskader te gebruiken is het vooralsnog belang-
rijk in het raadsbesluit en eventueel in de inleiding van
het beleidsdocument te verwijzen naar artikel 123 van

de Woningwet.

Het besldkwalitzitplan of wergelijkbaar is, mits anders
bepaald, alleen van toepassing in de ontwikkelfase. Na
realisatiefoplevering vervalt het ontwikkelgerichte ka-
rakter. Mogelijk vervalt daarmee een deel van de inde
ontwikkelfase relevante criteria en zal de commissie be-
ocordelen op basis van de oriteria zoals opgenomen in
deze nota.

Gemeente WATERLAND
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