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1 Inleiding
1_.1 r‘nnnlnnig

Het beoogde project, het verbouwen en vergroten van agrarische bedrijfspanden (oude stal,
schuur en berging) en omzetting hiervan naar een woonfunctie is een ruimtelijk verantwoorde
ontwikkeling want de monumentale bouwwerken zijn in slechte staat. Met dit project wordt het
huidige beeld bewaard. De motivering van dit besluit omvat de ruimtelijke onderbouwing, waarin
het project uitgebreid ruimtelijk onderbouwd wordt.

1.2 Omschrijving van het project

De aanvraag betreft het verbouwetr vergroten van agrarische bouwwerken op het perceel
(oude stal, melkschuur en berging) naar een woonfunctie. De oude stal  de melkschuur worden
gesloopt en vervangen door eenzelfde volume met eenzelfde uitstraling, maar in moderne
materialen en zullen de functie wonen krijgen (wordt één bedrijffswoning). Het huidige woonhuis
blijft bestaan, krijgt als functie kantoor ten behoeve van het agrarisch bedrijff en wordt met een
zogenoemd tussenlid verbonden aan de nieuwe bedrijfswoning. De voormalige roedenhooiberg
blijft bestaan en wordt een onderdeel van de nieuwe woning. De stal, melkschuur, roedehooiberg
en het bestaande woonhuis zijn aangewezen als een gemeentelijk monument.

Gevelrexkeningen nieuwe situarie












H. 2 Bevoegd gezag en procedure

Gelet op bovenstaande projectbeschrijving, alsmede op het bepaalde in hoofdstuk 3 van het
Besluit omgevingsrecht (Bor) en de daarbij horende bijlage is het college van Burgemeester en
wethouders van Zaanstad het bevoegd gezag om op de omgevingsvergunning te beslissen.
Het onderhavige project is getoetst aan het bestemmingplan.

2.1 Bestemmingsplan

Het desbetreffende perceel is gelegen in het gebied waarvoor het bestemmingsplan ‘Landelijk
gebied Westzaan' geldt en heeft hierin de bestemmingen ‘Agrarisch met waarden (AW), ex artikel
3, 'Waarde archeologie-2’, ex artikel 23, ‘Tuin’, ex artikel 12 van de planvoorschriften. Daarnaast
gelden de algemene aanduidingsregels ‘Beschermd dorpsgezicht Westzaan' ex artikel 29.1 en
‘Luchtvaartverkeerszone 2' ex artikel 29.

Het bouwplan is in strijd met de bestemming "Agrarisch met waarden”. De inhoud van een
bedrijffswoning mag niet meer dan 750 m3 bedragen. De aangevraagde inhoud bedraagt echter
circa 1.741m3.

Verder is het bouwplan in strijd met de bestemming "Tuin". Op deze bestemming wordt een dee!
van het z.g. tussenlid gebouwd. De voor ‘Tuin' aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. voor- en zijtuinen behorende bij de op de aangrenzende gronden gelegen hoofdgebouwen;

b. wonen, slechts voor zover dit plaatsvindt binnen de bijbehorende bouwwerken in de vorm van
een erker en voor zover gebouwd aan en ten behoeve van het hoofdgebouw op de
aangrenzende gronden met de bestemming Wonen;

. overige voorzieningen ten behoeve van deze bestemming;

d. water.

Voor wat betreft de dubb estemming ‘Waarde archeologie-2 ‘het volgende. Gronden met de
dubbelbestemming ‘Waarde archeologie — 2' zijn mede bestemd voor de bescherming en
veiligstelling van archeologische waarden. In de bestemmingsplanregels is bepaald dat bij een
aanvraag om omgevingsvergunning een onderzoek ingediend moet worden waaruit blijkt dat
eventuele waarden die worden verstoord in voldoende mate zijn vastgesteld. Deze plicht geldt
niet indien het gaat om de bouw van een bouwwerk of een groep bouwwerken waarvan de
maximale of totale oppervlakte kleiner is dan 2000 m’. In dit geval gaat het om een opperviakte
kleiner dan 2000 m’. Er hoeft daarom geen archeologisch onderzoek te worden gedaan.

De locatie is tevens gelegen in het gebied met de aanduiding '‘Beschermd dorpsgezicht
Westzaan'. Ter plaatse van de aanduiding 'Beschermd dorpsgezicht Westzaan' zijn de gronden,
ast de andere voor die gronden aangewezen bestemmingen, tevens bestemd voor het
beschermen van cultuurhistorische waarden.
In afwijking van het bepaalde bij de andere aangewezen bestemmingen geldt binnen de
begrenzing van de gebieden met de aan  ding '‘Beschermd dorpsgezicht Westzaan' -
aanvullend danwel in afwijking van de planregels bij de desbetreffende bestemmingen - de
algemene bepaling dat de dakvorm en de nokrichting van de hoofdgebouwen in
overeenstemming dienen te zijn met het kappenplan (Kappenplan Westzaan bijlage 1 behorend
bij het bestemmingsplan). Het bouwplan voldoet hieraan. Het woonhuis met opstallen en
roedenhooiberg (complex) blijft in hoofdvo  bestaan. De arc actuurhistorische waarde van
het woonhuis blijft onaangetast, de voormaiige stallen en roedennooiberg in de tweede lijn
worden opnieuw opgebouwd maar blijven in hoofdvorm en materialisering gelijk. Gelet hierop
wordt het beschermde dorpsgezicht met het project niet aangetast. Van de bevoegdheid tot het
stellen van nadere eisen ten einde het beschermde dorpsgezicht te handhaven en te versterken,
die in het bestemmingsplan wordt gegeven, wordt derhalve geen gebruik gemaakt.

Tot slot geldt ter plaatse van de aanduiding 'Luchtvaartverkeerzone - 2' , een beperkingengebied






b) Aanvragen die passen binnen door de raad vastgesteid beleid, een stedenbouwkundige visie,
een masterplan of een gebiedsvisie;

¢) Aanvragen waarvoor met een omschreven doel grond van de gemeente is afgenomen maar de
planologische reg ng nog niet aan dat doel is aangepast en het (bouw)plan past binnen dat
omschreven doel.

2. De volgende categorieén van gevallen aan te wijzen waarvoor op grond van artikel 6.5.

eerste lid Besluit omgevingsrecht een 'verklaring van geen bedenkingen’ wel is vereist:

a) Het realiseren van meer dan 50 woningen, m.u.v. de gevallen die betrekking hebben op onder
1 genoemde aanvragen;

b) Het realiseren van meer dan 5.000 m2 bvo aan kantoorruimte, dienstverlening, bedrijfsruimte,
horeca, commerciéle ruimte, maatschappelijke en recreatieve voorzien ien of een combinatie
daarvan, m.u.v. de gevallen die betrekking hebben op de in onder 1 genoemde aanvragen.

c) Het bouwen, verbouwen of slopen van objecten gelegen in een beschermd stads- of
dorpsgezicht, voor zover hiervoor een afwijking van het bestemmingsplan nodig is.

3. Alle overige categorieén van gevallen wijst de gemeenteraad aan als categorieén waarin een
verklaring van geen bedenkingen niet is vereist, tenzij de raad zelf aangeeft, op basis van de ter
kennis gebrachte aanvragen, dat een aanvraag anderszins politiek gevoelig is.

Het onderha e project valt onder de categorie 2 sub ¢ en dat betekent dat, hoewel dit bouwplan
het beschermde dorpsgezicht niet aantast, er toch een verklaring van geen bedenkingen wordt
gevraagd aan de raad. De reden daarvoor is dat er voor het project, zoals omschreven in de
categorie, wel een afwijking van het bestemmingsplan is vereist.

3.2 Beleid college van_ B&W

Bij be it van 27 oktober 2010 onder nummer Z/2010/3487  heeft het college het beleid
vastgesteld inzake het afw  en van bestemmingsplannen en beheerverordeningen
(Beleidsregels Afwijken van bestemmingsplannen en beheersverordeningen Wabo Zaanstad
2010).

Uitgangspunt van de Wro is dat voorziene ruimtelijke ontwikkeling voor de komende tien jaar in
een bestemmingsplan wordt vastgelegd. Zaanstad hanteert een stringent beleid ten aanzien van
het toepassen van de bevoegdheid om besluiten tot afwijking van bestemmingsplannen en
beheersverordeningen te nem  Alleen in uitzonderingssituaties wanneer een project ruimtelijk
wenselijk en toelaatbaar is, kan worden afgeweken van het geldende beleid.

De uitgangspunten die verwoord zijn in de Actualisatienotitie 2006 blijven ook onder de Wabo van
belang. De beleidsregels gelden als aanvulling op het algemene uitgangspunt dat bij de
besluitvorming voldaan moet worden aan wet- en regelgeving. De beleidsregels voor
besluitvorming over het afwijken van bestemmingspla en en beheersverordeningen, artikel 2.12
eerste lid, sub a, onder 3° Wabo, luiden als volgt:

1. Een omgevingsvergunning is mogelijk voor (bouw)| nnen ten behoeve van
woningbouw, bedrijfsdoeleinden als bedoeld in de VNG-uitgave 'Bedrijven en
milieuzonering' zoals die luidt op het moment van indiening van de desbetreffende
aanvraag, verenigings-, sport- en recreatiedoeleinden en het algemeen belang, mits
andere belangen zich niet tegen deze plannen verzetten.

2. De gemeente werkt mee met (bouw)plannen waarvoor de aanvrager in het verleden met
een omschreven doel grond van de gemeente heeft afgenomen, de planologische
regeling nog niet aan dit doel is aangepast en het (bouw)plan past binnen die
doelstelling.












In de door de raad op 18 februari 2010 vastgestelde ‘Parkeernota’, laatst gewijzigd 4 april 2013,
we :n hiervoor regels gesteld. Voor de| c<eertoets zal worden uitgegaan van eent  iwe
situatie met de parkeernomen horend bij weinig stedelijk zone C.

Voor de oorspronkelijke woning geldt de norm voor ‘woning midden’ (>95 en <110m2) van 1,8pp
per woning. Hieruit volgt een maximale parkeerdruk van 2 parkeerplaatsen met het maatgevende
moment op de werkdagavond. Voor de nieuwe situatie geldt de norm voor ‘woning duur’ (>110m2
GBO) 2,0pp per woning. Hieruit volgt eveneens een maximale parkeerdruk van 2
parkeerplaatsen met het maatgevende moment op de werkdagavond. Met de regeling ‘oud voor
nieuw' in de Parkeernota wordt beoogd om de oude parkeereis terug te laten komen

in nieuwe ontwikkelingen. Gebruikmakend hiervan blijft de parkeerdruk gelijk en hoeven er dus
geen exira parkeerplaatsen gerealiseerd te worden. Het aspect parkeren vormt hiermee geen
belemmering voor het project.

6~ astan ta Zaanstad

De Adviescommissie Welstand en Monumenten Zaanstad, heeft op 13 jani 12015 op grond
van de gebiedsgerichte criteria (GB3) en objectgerichte criteria een positief advies afgegeven
over het bouwplan met de volgende motivering:

De ontwerper van het plan is aanwezig om een toelichting te geven.

Het betreft de verbouwing en herbestemming van een van de boerderijen die recent zijn
aangewezen tot gemeentelijk monument.

Volgens de redengevende omschrijving is de boerderij een samengesteld complex met vrijstaand
woonhuis, verlengde stal, melkschuur en ooit al verplaatste roedenhooiberg. Het is een goed
voorbeeld van de functionele en typologi. e ontwikkeling van agrarische bebouwing in de
vroege 20ste eeuw. Daarnaast is het woonhuis van belang vanwege hoogv  irdige esthetische
kwaliteiten van het ontwerp in exterieur van de gevels met zorgvuldige detaillering van het
gevelmetselwerk.

De aanvraag betreft sloop en nieuwbouw van een deel van het complex. Van het gemeentelijke
monument blijven het v wis en de roi  nhooiberg bestaan. In de voorgestelde plannen
worden de bestaande stal en melkhuis gesloopt en vervangen door eenzelfde volume als één
woning met eenzelfde uitstraling in moderne materialen. Het bestaande woonhuis wordt met een
tussenlid verbonden aan de nieuwe 'stal'. De voormalige roedenhooiberg blijft bestaan en wordt
een onderdeel van de nieuwe woning.

De erfinrichting verandert niet (ook de agrarische functie blijft be 1an).

Hoewel de aanpak van de herbestemming van de voormalige hooihuisboerderij tot woonhuis
rigoureus te noemen is, heeft de commissie veel waardering voor de aanpak. Het bestaande - en
architectuurhistorische waardevolle - woonhuis aan de weg blijft imn  bestaan en wordt

opge. . En het ook als zeer waardevol beoordeelde ensemble-karakter van het complex blifft
t ‘aan. Een deel van de bebouwing wordt nieuw . jetrokken, maar binnen de bestaande
plattegrond en dakcontour.

H.7 Water

Artikel 3.1.6, lid 1 sub b Bro stelt verplicht dat in de ruimtelijke onderbouwing een beschrijving
wordt opgenomen van de wijze waarop in het plan rekening is gehouden met de gevolgen voor
de waterhuishouding.

Dit hc It in dat een verantwoording dient te worden afgelegd van het onderzoek naar en het
integrale beleid betreffende de afstemming van het ruimtelijk beleid met het waterbeleid. Alle
relevante fac  en van het waterbeheer in relatie met de  mtelijke ordening dienenin be  1te
worden gebracht, zoals de waterkwantiteit (vernatting of verdroging) en de waterkwaliteit,
alsmede functies die aan in het plangebied voorkomend water worden toegekend. De aandacht
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wetten en beleid en zijn positief becordeeld. Gelet op deze positieve beoordeling kan gesteld
worden dat de gezamenliike milieubelasting op deze locatie dusdanig is, dat er naast een goed
woon- en leefklimaat spr 2 is van een veilige en gezonde fysieke leefomgeving.

8.2 Geluid

Geluidoverlast kan niet alleen tot irritaties leiden maar ook gezondheidsschade veroorzaken. In
de Wet gt idhinder zijn er allerlei beperkingen gesteld die dit moeten voorkomen. Echter
ondanks dat deze Wet sinds 1978 regels stelt aan  :rlei geluidbronnen,
overdrachtsmaatregelen en gevelisolatie geeft de geluidbelasting voor een groot aantal burgers
in de gemeente Zaanstad aanleiding tot klachten.

In de ruimtelijke milieuvisie van de gemeente Zaanstad is daarom tot doel gesteld om het aantal
milieubelaste woningen met de helft te verminderen. Voor het aspect geluid, dat een groot deel
uitmaakt van de milieubelaste woningen, zijn daarom de regels aangescherpt en opgenomen in
het beleid voor de ‘Hogere geluidgrenswaarden’.

Het project betreft het verbouwen van de huidige stal tot een woning. Een woning is een
geluidgevoelig object en valt binnen de geluidszone van de J.J. Allanstraat.

Wegverkeerslawaai.
o J.J. Allanstraat in Westzaan.

De locatie ligt binnen de geluidzone van 200 meter van de J.J. Allanstraat in Westzaan. In
verband hiermee dient de woning op deze locatie voor het wegverkeerslawaai getoetst te worden
aan de Wet geluidhinder. De gemeente Zaanstad heeft de geluidsbelasting vanwege het
wegverkeerlawaai berekend met het programma Geomilieu, versie 4.30. Als input voor het
wegverkeerslawaai is het Zaanse verkeersmodel Proza, versie 4.3 gebruiki, prognose 2024. In
de onderstaande figuur 1 zijn de waarneempunten en in de onderstaande tabel zijn de
berekeningsresultaten weergegeven op de gevels van de woningen als gevolg van de J.J.
Allanstraat in Westzaan. In bijlage 3 zijn de invoergegevens voor deze berekening weergegeven.
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Tabel 2. Berekende geluidbelasting wegverkeerslawaai a.g.v. J.J. Allanstraat de waarneempunten van de woning inclusief
correctie van 5 dB ais gevolg van art. 110G Wgh.

Naam Omschrijving Hoogte Dag Avond Nacht | Lden

Noordgevel A Toetsg ~ opord ' 1,50 o 47 40 50
Oostgevel A Toetspunt oostgevel 1.50 17 14 7 17
Westgevel A Toetspunt westgevel 1,50 54 ol 54
Zuidgevel A Toetspunt zuidgevel 1,77 50 46 39 50

Uit de berekening blijkt dat:

e  de geluidsbelasting van\  je het wegver rslawaai van de J.J. Allanstraat op de gevels
van de woning maximaat 54 dB bedraagt;

e niet wordt voldaan aan de voorkeurswaarde van 48 dB voor wegverkeerslawaai.

e de ten hoogste toelaatbare grenswaarde van 63 dB niet wordt overschreden;

e ervoor het project een hogere waarde van 54 dB moet worden vastgesteld als ook aan de
Beleidslijn hogere waarden Zaanstad wordt voldaan. Voorwaarde van deze beleidslijn bij het
verlenen van een hogere waarde is dat de woning ook een geluidluwe gevel heeft. Aan deze
voorwaarde wordt voldaan.

Cumulatie geluidbelasting.

Er is geen sprake van cumulatie van de geluidbelasting, omdat de gevels van de woning
uitsluitend door het wegverkeerslawaai wordt belast. De geluidbelasting is aanvaardbaar, omdat
ruimschoots wordt voldaan aan de ten hoogste toelaatbare gelui  :lasting van 63 dB als gevolg
van het wegverkeerslawaai.

Conclusie

Wegverkeerslawaai

Voor de woning wordt niet voldaan aan de voorkeursgrenswaarde van 48 dB voor het
wegverkeerslawaai. Voor deze woning moet voor het wegverkeerslawaai een hogere
grenswaarde worden vastgesteld van 54 dB. Het hogere waardenbesiuit zal tegelijk met het
ontwerpbesiluit tot veriening van de omgevingsvergunning worden genomen en gepubliceerd.

8.3 Geur

De doelstelling van het landelijk beleid (1995) is dat in 2000 maximaal 12% van de Nederlandse
bevolking geurhinder mag ondervinden en dat in 2010 geen ernstige hinder meer mag
voorkomen. Om dit te realiseren zijn er regels en richtlijnen die voorschrijven hoe het acceptabel
hinderniveau moet worden vastgesteld, zoals de Nederlandse emissierichtlijn (NeR) en de Wet
geurhinder en veehouderij (Wgv). Op 21 mei 2015 is door de Raad van de gemeente Zaanstad
het geurbeleid vastgesteld.

e Zaans Geurbeleid 2015.
De locatie ligt niet binnen de huidige basiskwaliteitscontour van de grote geuremitterende
bedrijven in Zaanstad.

e Wet geurhinder en veehouderij.

Aan de overzijde van de locatie bevindt zich op de J.J.Allanstraat 423 een bedrijf, dat zich
bezighoudt met het fokken en houden van rundvee. Het betreft een kleinschalige
rundveehouderij. Volgens de Wet geurhinder en veehouderij bedraagt de afstand tussen een
veehouderij en een geurgevoelig object dat onderdeel uitmaakt van een andere veehouderij, of
dat op of na 19 maart 2000 heeft opgehouden deel uit te maken van een andere veehouderij ten
minste 100 meter, indien het geurgevoelige object binnen de bebouwde kom is gelegen. Aan
deze 100 meter wordt niet worden voldaan. Het betreft echter vervanging van een bestaande
woning die ten opzichte van de veehouderij aan de J.J. Allanstraat 423 op 10 meter verder dan
de huidige bedrijfswoning zal worden gesitueerd. Indien de afstand kleiner is dan 100 meter
wordt een omgevingsvergunning niet geweigerd indien de afstand en de geurbelasting op het
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geurgevoelige object dat binnen 100 meter is gelegen niet toeneemt. Dit is voor deze locatie het
geval. De afstand en de geurbelasting neemt op de bedrijfswoning niet toe.

Conclusie.
Het aspect geur vormt geen belem  ring voor dit project

8 ikwal "

In Titel 5.2 Luchtkwaliteitseisen Wet milieubeheer (Wet Luchtkwaliteit) zijn de normen voor
luchtkwaliteir »genomen. In artikel 5.16 en 5.16a Wet milieubeheer staat hoe het onderwerp
luchtkwaliteit bij planvorming in acht genomen dient te worden. Op basis hiervan kunnen
projecten worden uitgevoerd indien:
e de grenswaarden uit bijlage Il van de Wet milieubeheer niet worden overschreden, of,
e de luchtkwaliteit per saldo verbetert of ten min gelijk blijft, of,
e hetinitiatief niet in betekenende mate bijdraagt aan de verslechtering van de
luchtkwaliteit, of
e hetinitiatief is opgenomen in het Nationaal Samenwerkingsprogramma Luchtkwaliteit
(NSL).

Het project betreft de bouw van een woning. Het Besluit ‘Niet In Betekenende Mate bijdragen’ is
op het project van toepassing. In bijlage 1 van de Regeling ‘Niet in betekenende mate bijdragen’
zijn categorieén van gevallen aangewezen die ir  der geval niet in betekenende mate bijdragen
aan de verslechtering van de luchtkwaliteit. Het bouwproject valt onder één van deze
aangewezen categorieén. Hierdoor vormt het aspect luchtkwaliteit geen belemmering voor de
ontwikkeling.

Conclusie.
Het aspect luchtkwaliteit vormt geen belemmering voor dit project.

8.5 Natuur’ ' lingswet

In de gemeente Zaanstad bevindt zich een aantal natuurgebieden (Natura 2000 gebieden), die, in
het kader van de Natuurbeschermingswet '98, zijn ewezen als beschermd natuurgebied. De
bescherming beoogt de instandhouding van flora na en de specifieke leefgebieden.

Bijvoorbeeld door het voorkomen of terugdringen van stikstofdeposities op natuurgebieden die al
een hoge stikstofbelasting hebben. Of het voorkomen van lichthinder of een te hoge
geluidbelasting in gebieden waar dieren leven die daar gevoelig voor zijn. Indien er negatieve
effecten ziin op het beschermde natuurgebied is een verklaring van geen bedenkingen

noodzake

Het project nabij een van de beschermde natuurgebieden.

In het kader van de Natuurbeschermingswet 1998, zijn de Polder Westzaan en de Kalverpolder
als beschermd natuurgebied N¢  a 2000 aangewezen. De bescherr g behelst de

i andhouding van de flora en fauna en het landschap. Voor deze Natura 2000 gebiec  zijn
beheerplannen opgesteld en instandhoudingsdoelstellingen gedefinieerd.

Het project ligt op 15 meter afstand van het Natura 2000 gebied Polder Wes' 1. Het project is
echter nietir ijd met de instandhoudingsdoe llingen van dit  tuurgebi ndat de depositie
van de stikstotdioxide op het Natura 2000 gebied zal afnemen als gevoig van het verbouwen van
een stal naar een woning.

Conclusie.

Het aspect natuur vormt geen b mmering voor het verl 1wenv  een bedrijfspand naar een
woning.
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8.6 Flora- en faunawet

Uit de toets van de aanvraag blijkt dat het project mogelijk aspecten in zich heeft die een
bedreiging vormen voor de flora- en fauna.

De Flora- en Faunawet ziet toe op de bescherming van beschermde plantenen ren., jd
moet aan de zorgplicht worden voldaan. Dit betekend dat nadelige gevolgen voor flora en fauna
zoveel mogelijk moet worden voorkomen. De zorgplicht geldt voor iedereen en voor alle planten
en dieren, beschermd of niet. Bij beschermde planten of dieren geldt de zorgplicht ook als er een
ontheffing of vrijstelling is verleend.

De locatie is onderzocht en van dit onderzoek is een rapportage aangeleverd (Quickscan Flora
enfauna bel  :nde perceel J.J. Allanstraat 350, F&F advies, 7 januari 2015). Uit het onderzoek
blijkt dat er geen beschermde soorten zijn aangetroffen en de locatie niet geschikt is voor
beschermde soorten.

Het onderdeel vieermuizen voldoet echter niet aan de onderzoeksvereisten. Het onderzoek is
midden in de winter uitgevoerd. Dit is de verkeerde onderzoeksperiode. Er is daarom aanvullend
onderzoek noodzakelijk, gericht op de aanwezigheid van vleermuizen. Het onderzoek moet
worden gebaseerd op het vleermuisprotocol. Voordat overgegaan wordt tot vergunningveriening
zal dit nader onderzocht moeten zijn.

Conclusie.

Bij sloop van het bestaande pand dient rekening te worden gehouden met  aanwezigheid van
vleermuizen. Er zal niet eerder worden overgegaan tot vergunningverlening dan nadat dit aspect
is onderzocht en er afspraken zijn gemaakt met aanvrager over mogelijk te treffen maatregelen.
8.7 "od

Op grond van artikel 2.4.1 van de Bouwverordening Zaanstad is het verboden om te bouwen op
ernstig verontreinigde bodem. Bij de aanvraag omgevingsvergunning is een onderzoeksrapport
betreffende de bodemgesteldheid ingediend (verkennend bodemonderzoek, Van Dijk gec- en
milieutechniek, 2 april 2015, kenmerk 152011). Uit deze rapportage blijkt dat de bovengrond (0,0
- 0,5 m -mv) (meter beneden maaiveld) bestaat uit puin houdend veen en sterk verontreinigd is
met de stof lood. De ondergrond (0,5 — 2,0 m -mv) bestaat vit veen en is licht verontreinigd met
de stoffen lood, kwik en molybdeen. Het grondwater is ten tijde van het onderzoek aangetroffen
op een diepte van ca 0,5 m —mv. Het grondwater is licht verontreinigd met de stoffen xylenen,
naftaleen en dichlooretheen.

Conclusie

Aan de hand van dit bodemonderzoek is komen vast te staan dat er, gelet op de toekomstige
bestemming “wonen met tuin®, er risico’s aanwezig zijn voor de gezondheid van de gebruiker van
het bouwwerk en dat er een sanering dient plaats te vinden. Voor deze sanering zal een BUS-
Melding ingediend moeten worden. De omgevingsvergunning zal niet eerder in werking treden
dan nadat deze melding conform de daaraan gestelde eisen is ingediend.

8.€ " terne veiligheid

Het project betreft een kwetsbaar object, maar ligt niet binnen het invloedsgebied van een
risicobron. Dit aspect vormt derhaive geen belemmering voor het project.
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met de richtafstand voor het eigen bedrijf.

Conclusie.
De ruimtelijke inpassing vormt geen belemmering voor het verbouwen van een bedrijffspand naar
een woning.

H.9 Monumenten en archeologie

In het onderhavige geval is sprake van een gemeentelijk monument Het bouwplan is tevens
gelegen in het door het rijk beschermde dorpsgezicht Westzaan. In  bijgevoegde bijlage 4 is de
redengevende omschrijving van het monument opgenomen. Hoewel de aanpak van de
herbestemming van de voormalige hooihuisboerderij tot woonhuis rigoureus is, is het plan toch
positief ontvangen door de monumentencommissie. Bij de aanwijzing tot gemeentelijk monument
is bezwaar gemaakt tegen de monumentenstatus. De stal is omstreeks 1976 grootschalig
verbouwd en kent vrijwel geen originele elementen meer. De stal is hevig verzakt en zal voor een
nieuwe functie grotendeels vernieuwd moeten worden. Naar aanleiding van het bezwaar is
meegekeken naar de planontwikkeling. Bij de sloop van de stal en het melkhuis gaan slechts in
beperkte mate monumentale waarden verloren.

Waardevol voor de authenticiteit is het gegroeide ensemble van get  wen. Het melkhuis kent
slechts in de gevelbeschieting deels originele materialen maar is in bijzonder slechte fysieke
staat. Het interieur is volledig vervangen. In de stal zijn geen authentieke materialen meer
aanwezig. Het voorstel deze te vervangen in zijn geheel kan vanuit het oogpunt van
monumentenzorg worden toegestaan. Het verbouwen van de roedehooiberg tot onderdeel van
de nieuwe woning waarbij de constructie wordt geisoleerd en wordt voorzien van nieuwe vensters
is een goede ontwikkeling van het monument.

De adviescommissie Welstand en Monumenten Zaanstad heeft op 13 ianuari 2015 dan ook een
positief advies uitgebracht over het project. De commissie heeft de co 1issie veel waardering
voor de aanpak. Het bestaande - en architectuurhistorische waardevolle - woonhuis aan de weg
blijft immers bestaan en wordt opgeknapt. Ook het als zeer waardevol beoordeelde ensemble-
karakter van het complex blijft bestaan. Een deel van de bebouwing wordt nieuw opgetrokken,
maar binnen de bestaande plattegrond en dakcontour. Ten aanzien van het beschermde
dorpsgezicht is geoordeeld dat de waarden van het beschermde gezicht met de werkzaamheden
niet worden aangetast. Het woonhuis met opstallen en roedenhooiberg (complex) blijft in
hoofdvorm bestaan. De architectuurhistorische waarde van het woonhuis blijft onaangetast, de
voormalige stallen en roedenhooiberg in de tweede lijn worden opnieuw opgebouwd maar blijven
in hoofdvorm en materialisering gelijk.

In het geldende bestemmingsplan zijn tevens voorwaarden met betrekking tot archeologie
opgenomen. Voor gronden met de dubbelbestemming ‘Waarde archeologie -2°, waar in
onderhavig geval sprake van is, geldt dat bij aanvragen om omgevingsvergunning voor
bouwwerken met een totale of maximale oppervlakte van meer dan 2000m? een archeologisch
rapport moet worden ingediend. Dit bouwplan omvat een oppervlakte kleiner dan 2000m? en er
hoeft dan ook geen archeologisch onderzoek te worden gedaan.

H.10 Grondexploitatie

Een doel van de Wro inclusief de Grondexploitatiewet is dat gemeenten regie en sturing hebben
op de ruimtelijke ontwikkelingen in de stad (ook voor gebieden zénder gemeentelijk grondbezit).
De nieuwe wetgeving verplicht om de kosten die de gemeente maakt ten behoeve van die
ontwikkeling te koppelen aan de ruimtelijke doelstellingen en te verhalen op diegene die de
ontwikkeling tot stand brengt. Het gaat hierbij om zowel fysieke kosten (uitvoeringskosten) als
ontwikkelingskosten (planvoorbereidings- en planbegeleidingskosten).

Bovenplanse kosten en kosten voor ruimtelijke ontwikkelingen worden verankerd in een
structuurvisie. Bij een bestemmingsplan dan wel een besluit tot afwijking van het
bestemmingsplan/de beheersverordening (als onderdeel omgevingsvergunning) hoort een
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In 2005 is met de invoering van de uniforme openbare voorbereidingsprocedure in afdeling 3.4
Awb, de in het toenmalige art. 6a WRO  orgeschreven inspraakproce re komen te vervallen.
Ingev e de op artikel 150 Gemw gebaseerde gemet zlijke inspraakverordening kan een
inspraakprocedure op een voorontwerpvaneent e anseaf < |worden voorgeschreven.
Voor dit plan is de inspraakprocedure niet van toepassing.

H.13 Uitvoerbaarheid

Vooralsnog zijn er geen aanwijzi  :n dat de (economische) uitvc  >aarheid van het pro  t op
problemen zou stuiten dan wel onmogelijk zou zijn.

H.14 Conclusie

Het project het verbouwen van een bedrijffspand naar een woning op de locatie J.J. . anstraat
350 Westzaan is een ruimtelijk verantw rde ontwikkeling. Voor het gevraagde kan een be  t
tot atwijken van het bestemmingsplan op grond van artikel 2.12 eerste lid sub a, onder 3° van de
Wabo ger nen worde¢
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Bijlage 1: Uittreksel bestemmingsplan
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Hoofdstuk 2 Bestemmingsregels

Artikel3 Agrarisch metwaarden

3.1 Bestemmingsomschrijving

De woor 'Agrarisch met waarden' aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. grondgebonden agrarische veehouderij en productiegerichte paardenhouderij;

b. gebruiksaerichte paardenhouderij tot een maximum van tien paarden per paardenhouderij;

c. éénbed swoning per bouwvak, tenzij een tweede bedrijiswoning al reeds vergund was

ten tijde van de vaststelling van het bestemmingsplan, dan zijn twee bedrijiswoningen

toegestaan;

verbrede landbouw en nevenfuncties zoals aangegeven in lid 3.2.10;

een (paarden)rijpak binnen het bouwvak;

opstapplaatsen woor kano's en boten grenzend aan het bouwMak;

behoud van de waarden van Nationaal Landschap Laag Holland zoals grote openheid van

het landschap, weidevogelgebied, veenpakketten, historische watergangen,

archeologische en cultuurhistorische waarden;

h. agrarisch natuurbeheer en agrarische natuurontwikkeling;

i. de instandhouding, bescherming en/of het ontwikk: 1g van de habitattypen en soorten,
waarwoor instandhoudingsdoelen zijn geformuleerd in het (ontwerp)besluit en/of het
aanwijzingsbesluit voor het Natura 2000-gebied 'Polder Westzaan',

j- instandhouding van het open cultuurlandschap;

k. ter plaatse van de aanduiding 'cultuurhistorische waarden' tevens voor het behoud van
cultuurhistorische waarden;

I. ter plaatse van de aanduiding 'opslag’ uitsluitend opslag zonder bebouwing, met
uitzondering van de op de verbeelding aangegeven Makken, uitsluitend ten behoeve van de
agrarische bestemming;

m. ter plaatse van de aanduiding 'specifieke vorm sport - rijbak’ tevens maximaal een

paardenbak;

water en waterhuishoudkundige voorziel gen;

(recreatie) paden, (zand-/)landwegen en bruggen ten behoeve van deze bestemr  g;

bouwwerken van algemeen

en owerige woorzieningen ten behoewve van deze bestemming.

@ "o a
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3.2 Bouwregels

321 Algemeen

Voor het bouwen gelden in het algemeen de wigende regels:

a. per bouwvak is bebouwing ten behoeve van niet meer dan één grondgebonden veehouderij
toegestaan;

b. tenzij door middel van een bouwMak, bouw- of maatweringsaanduiding anders is
aangegeven mag het bouwMak voor maximaal 70 % worden bebouwd, met dien verstande
dat geurgewoelige objecten niet mogen worden gebouwd zoals bedoeld in Besluit landbouw
n 3ubeheer/Activiteitenbesluit.

322 Gebouwen

Voor het bouwen van gebouwen gelden de wlgende regels:

a. de gebouwen dienen binnen het bouwvak te worden gebouwd:;

b. bedrijisgebouwen dienen ten minste 10 m achter (het verlengde van) de woorgevel van een
bedrijfswoning te worden gebouwd;

c. de afstand tot de zijdelingse perceelgrens dient ten minste 3 m te bedragen;

d. bedrijfsgebouwen dienen 15 m achter (het verleng  van) de verst van de weg liggende
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j.  het verleggen, graven, verbreden, verdiepen of dempen van waterlopen en/of waterpartijen,
plassen, sloten of andere watergangen noodzakelijk is voor waterhuishoudkundige situatie
met betrekking tot de waterkwaliteit en -kwantiteit;

k. de opslag- of stortplaats slechts een woederkuil betreft voor wintervoer en deze dient zoveel
mogelijk aan te sluiten aan het agrarische bouwuak;

l. het scheuren van grasland voor agrarisch beheer nodig is voor de instandhouding van het
grasland. De ng van gra nd in bouwland of het scheuren van grasland ten
behoewve van maisteelt is niet toegestaan.

3.5 Afwijken van de bouwregels

3.5.1 Binnenplans afwijken kano-opstapplaatsen buiten bouwviak

Burgemeester en wethouders kunnen omgevingsvergunning verlenen voor het binnenplans
afwijken van het bepaalde in lid 3.2.2 voor het bouwen van een kano-opstapplaats buiten het
bouwMak, indien geen onevenredige aantasting zal plaatsvinden ten aanzien van de
instandhouding of het herstel van de habitattypen en soorten, waarvoor instandhoudingsdoelen
zijn geformuleerd in het ontwerpbesluit en/of het aanwijzingsbesluit voor het Natura
2000-gebied 'Polder Westzaan'.

3.5.2 Binnenplans afwijken serrestallen

Burgemeester en wethouders kunnen omgevingsvergunning verlenen voor het binnenplans
afwijken van het bepaalde in lid 3.2.2 voor het verhogen van de goothoogte van serrestallen,
waarbij de maximale (nok)hoogte blijft gehandhaafd.

3.5.3 Binnenplans afwijken gebruik sgerichte paardenhouderij

Burgemeester en wethouders kunnen omgevingsvergunning verlenen voor het binnenplans
afwijkken v het bepaalde in lid 3.1 sub b ten behoewe van het in gebruik nemen/bouwen van
een gebruiksgerichte paardenhouderij met meer dan 10 paarden, mits:

a. de benodigde woorzieningen worden gebouwd binnen het bouwvak;

b. wldaan wordt aan het gestelde in begrip 1.27;

c. geen onoverdekte opslag van goederen, waaronder inbegrepen vervoermiddelen,
plaatsvindt;

d. de verkeersaantrekkende werking toelaatbaar is gezien de bestaande verkeerssituatie;

e. geen onewenredige aantasting zal plaatsvinden ten aanzien van de instandhouding of het
herstel van de habitattypen en soorten, waarvoor instandhoudingsdoelen zijn geformuleerd
in het ontwerpbesiluit en/of het aanv  ing  2sluit voor het Natura 2000-gebied 'Polder
Woestzaan'.

3.5.4 Binnenplans afwijken bij bedrijfsbeéindiging

Burgemeester en wethouders kunnen omgevingsvergunning verlenen voor het binnenplans

afwijken van het bepaalde in lid 3.1 onder a om bij agrarische bedrijfsbeéindiging de wolgende

functies toe te staan binnen de be 1ande bebouwi

a. inpandige caravanstallig;

b. horeca categorie 1 zoals genoemd in de Staat van Horeca activiteiten met een
bruto-opperiakte van 50 mz;

c. zorgboerderij (zelfstandig, dus geen onderdeel van een agrarisch bedrijf);

d. zes recreatieappartementen met een Moeropperdakte van maximaal 80 m? en een inhoud
van maximaal 200 m? per appartement;

e. deze functies mogen geen nadelige gevolgen opleveren woor de huidige gebruiks- en
uitbreidings mogelijkheden.

3.5.5 Binnenplans afwijken vergroting bouwviak

Burgemeester en wethouders kunnen omgevingsvergunning verlenen voor het binnenplans
afwijken van het bepaalde in lid 3.2.2 om het bouwuak te vergroten indien:

a. de natuur- en landschapswaarden niet onevenredig worden aangetast;
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b. de noodzaak tot vergroting van het bouwvak moet worden aangetoond in verband met
duurzaam bedrijfsperspectief;

c. de oppendakte van het bouwvak mag na vergroting maximaal 1,5 ha bedragen;

d. onder voorwaarden mag de oppervakte van het bouwvak na vergroting maximaal 2 ha
bedragen, mits de noodzaak wordt aangetoond door middel van een bedrijfsplan:;

e. geen onewenredige aantasting zal plaatsvinden ten aanzien van de instandhouding of het
herstel van de habitattypen en soorten, waarvoor instandhoudingsdoelen zijn geformuleerd
in het ontwerpbes - en/of het aanwijzingsbesluit voor het Natura 2000-gebied ‘Polder
Westzaan'

f.  er nadere stedenbouwkundige eisen worden gesteld qua situering, landschap en
bebouwingsbeeid.

3.5.6 Binnenplans afwijk en plattelandswoningen

Burgemeester en wethouders kunnen omgevingsvergunning verlenen woor het binnenplans
afwijken voor het gebruik van de bedrijfswoning als plattelandswoning in de zin van de Wet
Plattelandswoningen, indien derden niet worden belemmerd.

3.6 Wijzigingsbevoegdheid

3.6.1  Wijziging naar Wonen

Burgemeester en wethouders zijn bevoegd, overeenkomstig het bepaalde in artikel 3.6 van de
Wet ruimtelijke ordening en met in achtneming van afdeling 3.4 van de Algemene wet
bestuursrecht, de bestemming 'Agrarisch met waarden’ te wijzigen naar 'Wonen' met dien
verstande dat:

a. per bouwdak ten hoogste een bestaande woning is toegestaan, tenzij ten tijde van het
wijzigingsbesluit reeds een tweede (agrarische) bedrijfswoning aanwezig is, dan zijn ten
hoogste twee woningen toegestaan;

b. deze wijzigingsbewegdheid alleen kan worden gebruikt indien de agrarische
bedrijfswoering van andere bedrijven hierdoor niet wordt belemmerd;

c. woor de owerige regels wordt verwezen naar artikel 18 Wonen.

3.6.2 Wiziging verplaatsing bouwiak

Burgemeester en wethouders zijn bewoegd, ovwereenkomstig het bepaalde in ar el 3.6 van
de Wet ruimtelijke ordening en met in achtneming van afdeling 3.4 van de Algemene wet
bestuursrecht, de bestemming "Agrarisch met waarden’ te wijzigen ten behoeve van de
verplaatsing van een bestaand bouwvak, met dien verstande dat:

de natuur- en landschapswaarden niet onevenredig worden aangetast;

de gebouwen dienen binnen het bouwvak te worden gebouwd,;

het totaal aantal agrarische bouwvakken binnen het plangebied mag niet worden vergroot;
het aantal bedrijfswoningen niet wordt uitgebreid;

de maximale opperiakte bedraagt 1,5 ha;

tegelijkertijd moet het bestaande bouwvak worden verwijderd van de verbeelding;

geen onevenredige aantasting zal plaatsvinden ten aanzien van de instandhouding of het
herstel van de habitattypen en soorten, waanwoor instandhoudingsdoelen z  geformuleerd
in het ontwerpbesluit en/of het aanwijzingsbesluit voor het Natura 2000-gebied 'Polder
Westzaan'.

h. er nadere stedenbouwkundige eisen worden gesteld qua situering, landschap en
bebouwingsbeeld.
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3.6.3 Wijziging ten behoeve van boerderijsplitsing

Burgemeester en wethouders zijn bewegd, overeenkomstig het bepaalde in artikel 3.6 van de
Wet ruimtelijke ordening en met in achtneming van afdeling 3.4 van de Algemene wet
bestuursrecht de bestemming 'Agrarisch met waarden' te wijzigen in de bestemming 'Wonen'
ten behoeve van de splitsing van de woormalige agrarische bedrijfswoning in twee separate
zelfstandige woningen, mits:

a. het gaat om (een) voor het buitengebied kenmerkende woonboerderij (stolpen);

b. het aararisch bedrijf ter plaatse is beéindigd en hergebruik voor agrarische doeleinden
rede <erwijs niet langer mogelijk is;

c. door de splitsing maximaal twee zelistandige en wliwaardige woningen onstaan;

d. de opperdakte aan bijgebouwen bij de boerderij door sloop van overtollige bebouwing wordt
teruggebracht tot max  ial 200 m2, met dien verstande dat cultuurhistorisch waardewolle
bebouwing niet gesloc  nag worden’;

e. de westiging van de nieuwe woning geen onevenredige beperking oplevert van de
bedrijfswoering en ontwikkelingsmogelijkheden van de omliggende (agrarische) bedrijven;

f.  de nieuwe woning aanvaardbaar is uit cogpunt van een milieuhygiénisch verantwoord
woon- en leefklimaat;

g. het bestaande architectonische karakter van de boerderij en de daaraan verbonden
cultuurhistorische waarden niet worden aangetast;

h. geen onewenredige aantasting zal plaatsvinden ten aanzien van de instandhouding of het
herstel van de habitattypen en soorten, waarvoor instandhoudingsdoelen zijn geformuleerd
in het ontwerpbesiuit en/of het aanwijzingsbesluit voor het Natura 2000-gebied 'Polder
Woestzaan'.

3.6.4 Wijziging naar bestemming ‘Natuur’

B |emeester en wethouders zijn bewoegd, overeenkomstig het bepaalde in a1 el 3.6 van de
Wet ruimtelijke ordening en met in achtneming van afdeling 3.4 van de Algemene wet
bestuursrecht, de bestemming 'Agrarisch met waarden' te wijzigen in de bestemming ‘Natuur'
ten behoeve van behoud en/of ontwikkeling van natuur, indien sprake is van:

a. een wijziging ten behoeve van de realisatie van vastgesteld natuur- en landschapsbeleid,
zoals het beleid voor de Ecologische Hoofdstructuur (EHS), een ecologische
verbindingszone, het landschappelijk raamwerk en natuur- en/of landschapscompensatie,
danwel;

b. de grond is aangekocht met als doel op deze gronden natuur te realiseren, danwel;

c. de wijziging overeenstemt met de inhoud van het landinrichtingsplan 'Plan Westzaan' d.d.

september 1¢ .. Het hierwoor aangewezen gebied is op de verbeelding aangeduid als

Wro-zone - wijzigingsgebied 3. Hierbij gelden de wolgende voorwaarden:

er moet worden aangesloten b andere gronden met deze bestemming;

. tenminste 50% van de bestaande waterlopen blijven gehandhaafd;

3. de maximale opperdakte per aaneengesloten ecotype (water- verlandings- en
moerasvegetaties, brakwater- of kwelvegetaties, schrale grasianden en leefgebied voor
moerasdieren) bedraagt ten hoogste 2,5 hectare;

4. bos en andere houtige gewassen zijn in strijd met deze bestemming.

N —
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Artikel 12 Tuin

12.1 Bestemmingsomschrijving

De voor 'Tuin' aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. woor- en zijtuinen behorende bij de op de aangrenzende gronden gelegen hootdgebouwen;
b. wonen, slechts voor zover dit plaatsvindt binnen de bijbehordende bouwwerken in de vorm
van een erker en voor zowver gebouwd aan en ten behoeve van het hoofdgebouw op de

aangrenzende gronden met de bestemming Wonen;
c. ter plaatse van de aanduiding 'specifieke vorm van tuin - rijbak’ tevens een paardenrijbak;
d. ter plaatse van de aanduiding 'opslag’ uitsluitend opslag zonder bebouwing, met
uitzondering van de op de verbeelding aangegeven akken;
e. owerige worzieningen ten behoeve van deze bestemming;
f.  water.

12.2 Bouwregels

12.2.1 Gebouwen

a. ter plaatse van de maatweringsaan ding 'maximale bouwhoogte (m)'is ten hoogste de
aangegeven bouwhoogte toegestaan.

12.2.2 Erkers

Op en onder de in lid 12.1 genoemde gronden zijn slechts bouwwerken geen gebouwen zijnde,
ten dienste van de bestemming toegestaan, met inachtneming van de wolgende regels:

a. ersprake is van een vakke woorgevel;

b. de breedte van de erker niet meer dan 66 % van de breedte van de voorgewel van het
bijbehorende woning mag bedragen;

c. de woorzijde van de erker mag niet meer dan 50% van de diepte van de afstand tussen de
voorgewvelrooilijn tot perceelsgrens beslaan en niet meer dan 1,5 m wvoor de woorgewel zijn
gelegen;

d. de hoogte van de erker mag niet meer dan de hoogte van de vMoer van de eerste verdieping
van de bijbehorende woning +0.30 m bedragen;

e. een afdak boven de woordeur verbonden met de erker is toegestaan tot een maximum van
de diepte van de betreffende erker.

12.2.3 Ribak

Ter plaatse van de aanduiding 'rijbak’ gelden de wolgende bouwregels:

a. rijbakken dienen zo dicht mogelijk achter de bestaande bebouwing gerealiseerd te worden,
grenzend aan de eigen woonbestemming;

b. de woorziening moet minimaal 400 m2 en maximaal 1200 m? bedragen;

c. de afstand tussen paardenbak en woning van derden bedraagt minimaal 25 m;

d. bij de rijpak mogen ten hoogste 6 lichtmasten worden geplaatst met een maximale hoogte
van 6 m;

e. de lichtbundel van de lichtmasten dient wlledig op de rijbak gericht te zijn en is alleen
toegestaan tussen 7:00-23:00 uur;

f.  geen onevenredige aantasting zal plaatsvinden ten az n van de instandhouding of het
herstel van de habitattypen en soorten, waarwor instandhoudingsdoelen zijn geformuleerd
in het ontwerpbesluit en/of het aanwijzingsbesluit voor het Natura 2000-gebied ‘Polder
Westzaan'.

12.2.4 Bouwvwerken, geen gebouwen zijnde

Voor het bouwen van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, gelden de wlgende bepalingen:

a. de bouwhoogte van erf- en terreinafscheid  en bedraagt maximaal 1 m;
b. de maximum bouwhoogte van andere bouwwerken geen gebouwen zijnde mag niet meer
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bedragen dan 3 meter.

12.2.5 Voorwaarden
Bij toepassing van het bepaalde in lid 12.2.3 wordt getoetst of geen onevenredige afbreuk
wordt ged 1 aan of geen onevenredige aantasting zal plaatsvinden van:
a. het bebouwingsbeeld van het aangrenzende gebied;
de bezonningssituatie op de aangrenzende percelen;

b.
¢. gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende percelen;
d. het openbare karakter van het aangrenzende gebied.
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Artikel 29 Algemene aanduidingsregels

29.1 Beschermd dorpsgezicht - Wesizaan

29.1.1 Aanduidingsomschrijving

Ter plaatse van de aanduiding '‘Beschermd dorpsgezicht - Westzaan' zijn de gronden, naast de
andere voor die gronden aangewezen bestemmingen, tevens bestemd voor het beschermen
van cultuurhistorische waarden.

29.1.2 Bouwregels

In afwijking van het bepaalde bij de andere aangewezen bestemmingen geldt binnen de
begrenzing van de gebieden met de aanduiding 'Beschermd dorpsgezicht - Westzaan'
-aanwillend op danwel in afwijking van de planregels bij de desbetreffende bestemmingen- de
wlgende algemene bepaling dat de dakvorm en de nokrichting van de hoofdgebouwen in
overeenstemming dienen te zijn met het kappenplan (bijlage Bijlage 1 Kappenplan Westzaan).

29.1.3 Nadere eisen

Bij omgevingsvergunning kan binnen de begrenzing van de gebieden met de aanduiding 29.1
Beschermd dorpsgezicht - Westzaan' met het oog op de handhaving en de versterking van de
cultuurhistorische waarden en met het oog op het behoud van zichtlijnen -aanwllend op
danwel in afwijking van de planregels bij de desbetreffende bestemmingen- nadere eisen
gesteld worden aan:

de situering van bijbehorende bouwwerken ten opzichte van het hoofdgebouw;
de afmetingen van erfafscheidingen, bijbehorende bouwwerken;

de situering en afmetingen van steigers;

de gewelindeling;

de dakhelling;

het soort van de te gebruiken materialen;

de kleur van de te gebruiken materialen.

Q@ 0 ao0ow

29.1.4 Omgevingsvergunning voor het uitvoeren een werk, geen bouwwerk zijnde, of van
werk zaamheden

I Algemeen

Het is - aanwllend op danwel in afwijking van de planregels bij de desbetreffende
bestemmingen - verboden op of in de gronden binnen de begrenzing van de gebieden met de
aanduiding ‘Beschermd dorpsgezicht - Westzaan' zonder of in afwijking van een
omgevingsvergunning de wolgende werken en werkzaamheden uit te voeren:

het afgraven, ophogen of eg  seren van gronden;

het aanleggen en/of verharden van paden;

het aanbrengen en/of wijzigen van opperdakteverhardingen;

het verwijderen en/of aanbrengen van bomen en opgaande beplanting;

het graven of dempen van waterlopen en/of waterpartijen;

verbreden of verdiepen van plassen, sioten of andere watergangen;

het aanleggen van ondergrondse of bovengrondse energie-, transport- en/of
communicatieleidingen;

h. het verwijderen van bomen, houtgewas, bodemwegetaties, riet en andere oevervegetatie;
het verwijderen en/of aanbrengen van oeverbeschoeiingen of aanleggelegenheden;
j- het verwijderen van hekken.

@ ~Ppa0 oW

1. Uitzondering

Het in het lid 29.1.4 onder | vervatte verbod is niet van toepassing op werken en
werkzaamheden die:

a. het normale onderhoud of beheer betreffen;
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¢ = een constante, afhankelijk van de maximaal toelaatbare windreductie, gewoonlijk
met de waarde 0,2;

z = askophoogte (helft van lengte gevucht + eventueel de hoogte van de belt, berg of
stelling)

T¢ " hting van de ruwheidsconstanten:

De drie ruwheidscategorieén zijn als wlgt.

Open: Vlak land met alleen opperdakkige begroeiing (gras) en soms geringe
obstakels. Bijwoorbeeld startbanen, weiland zonder windsingels, k  kliggend
bouwland.

Ruw: Bouwiand met  visselend hoge en lage gewassen.  ite obstakels ( n
bebladerde bomen, lage boomgaarden enzowoort) met onderlinge afstanden van
o 2eks tien tot vijftien maal hun hoogte. Wijngaarden, maisvelden en dergelijke

Gesloten: Bodem regelmatig en wolledig bedekt met wrij grote obstakels, met
tussengelegen ruimten niet groter dan enkele malen de hoogte van de obstakels.
Bijvoorbeeld bossen en lage bebouwing.

b. Deze regels zijn niet van toepassing op bestaande bouwwerken ten tijde van de
vastste g van dit bestemmingsplan.

29.6.3 Afwijken van de bouwregels

Bij omgevingsvergunning kan worden afgeweken van het bepaalde in artikel 29.6.1 teneinde
een grotere bouwhoogte toe te staan als een gebouw bepaalde bijbehorende bouwwerken
vereist mits:

a. de hoogte van de bijpehorende bouwwerken niet meer bedraagt dan 3 m ten opzichte van
de tor istane bouwhoogte;

b. de opperdakte van de bijbehorende bouwwerken niet meer bedraagt dan 50 m? per
gebouw;

c. de vergunning wordt slechts verleend nadat een terzake deskundige instantie om advies is
gewraagd;

d. woor het gebruik als bedoeld in lid 29.6.2 woorzover met windtun londerzoek kan worden
aangetoond dat geen aantasting van de windvang optreedt. Voordat de afwijking wordt
verleend, wordt advies ingewonnen bij de molenl  ieerder. De afwijking wordt alleen
opgenomen wanneer de windtunnelmethode niet reeds bij de totstandkoming var st
bestemmingsplanis ¢  ruikt.

e. het functioneren van de molen, alsme:  diens landschappelijke waarde niet onevenredig

mogen worden aange ™ .

29.6.4 Omgevingsvergunning voor .  uitvoeren « | werk, geen bouwwerk zijnde, of van
werk zaamheden

Binnen de in lid 29.6.1 bedoelde zone is het verboden om zonder of in afwijking van een

omgevingsvergunning de wolgende werken en werkzaamheden uit te voeren:

1. het ophogen van gronden;

2. het beplanten met bomen, heesters en andere opgaande beplanting.

De in lid 29.6.1 vervatte regel mag alleen en moet worden geweigerd, indien door de uitvoering

van het werk, dan wel door de daarvan hetzij direct, hetzij indirect te verwachten gewolgen,

blijvend onevenredig afbreuk wordt gedaan aan:

1. het huidige en het toekomstige functioneren van de molen als werktuig door
windbelemmering, en

2. de waarde van de molt  als landschapselement;

en hieraan door het stellen van woorwaarden niet of onwldoende tegemoet kan worden

gekomen, in verband waarmee gehoord wordt de n 2nbeheerder.

Het in lid 29.6.1 vervatte verbod is niet van toepassing voor het uitwoeren van werken of
werkzaamheden die:
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29.8 Wro-zone - wijzigingsgebied 1

Ter plaatse van de aanduiding 'Wro-zone - wijzigingsgebied 1' zijn burgemeester en
wethouders bewoegd, overeenkomstig het bepaalde in artikel 3.6 van de Wet ruimtelijke
ordening en met in achtneming van afdeling 3.4 van de Algemene wet bestuursrecht, in geval
van gehele bedrijfsbeéindiging van Middel 136, de bestemming "Bedrijf te wijzigen in de
bestemming 'Wonen' met inachtneming van het volgende:

het aantal woningen per bouwper: mag ten hoogste 1 bedragen;

de inhoud van de woi g inclu faanbouwen mag ten hoogste 750 m3 bedragen;

de maximale bouwhoogte bedraa 9 m en de maximale goothoogte bedraagt 3,5 m;

de woning dient gebouwd te worden op een afstand van 15 m tot de gronden met de
bestemming Verkeer - Verblijfsgebied en dient aan de zijde van de A8 te worden voorzien
van en scheidingscontsructie die niet als gevel in de zin van de Wet geluidhinder worat
aangemerkt;

e. woor de overige regels wordt verw  :n naar artikel Wonen.

coow

29.9 Wro-zone - wijzigingsgebied 2

Ter plaatse van de aanduiding ‘Wro-zone - wijzigingsgebied 2' zijn burgemeester en
wethouders bewoegd overeenkomstig het bepaalde in artikel 3.6 van de Wet ruimtelijke
ordening en met in achtneming van afdeling 3.4 van de Algemene wet bestuursrecht, in geval
van herontwikkeling van het perceel van voormalig Pontmeyerterrein (Westzanerwerf), de
bestemming 'Bedrijf' te wijzigen in de bestemming 'Wonen', indien wordt voldaan aan de

wl¢ de vereisten:

a. e aantoonbaar goed woon- en leeft 1aat;

b. een duidelijke begrenzing van de locatie in het landelijke gebied, door middel van
afkadering met waterlopen een g e aansluiting op het bebouwin  nt van Westzaan,
waarbij de autonomie daarvan in stand blijftaansluiten bij maat en schaal van de
omringende (woon) bebouwing, ook wat betreft typologie en het gedifferentieerde
bebouwingsbeeld

c. optimalisering van het zicht op het open landschap, d.m.v. openheid in de verkaweling en
het realiseren van zichtlijnen naar het achterlandaansluiting op de onderliggende
verkawelingsstructuur van het slagenlandschap;

d. owerwegend grondgebonden woningen. Mits goed ingepast in het plan is een klein aandeel
gestapelde woningbouw moge «;

e. woningen dienen te worden worzien van een kap. De maximale goothoogte bedraagt
hierbij 6 meter en de maximale bouwhoogte bedraagt 11 meter,;

f.  bij gestapelde woningbouw mag een maximale goothoogte van 9 meter worden
gerealiseerd mits wordt wl¢ 1n aan de woorwaarden onder b en c;

g. wor het ov je wordt verwezen naar artikel 18 van de regels (Wonen).

29.10 Wro-zone - wijzigingsgebied 3

Ter plaatse van de aanduiding 'Wro-zone - wijzigingsgebied 3' zijn burgemeester en
wethouders bevoegd, overeenkomstig het bepaalde in artikel 3.6 van de Wet ruimtelijke
ordening en met in achtneming van afdeling 3.4 van de Algemene wet bestuursrecht, de
bestemming 'Agrarisch met waarden' te wijzigen in de bestemming ‘Natuur' ten behoeve van
behoud en/of ontwikkeling van natuur. Hierbij gelden de voorwaarden zoals bedoeld in lid
3.6.4 onder c.
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bebouwing is gefaseerd tot stand gekomen. Uit een bouwaanvraagtekening gedateerd 1913 blijkt dat in dat jaar de
vrijstaande stal met zadeidak en rechthoekige plattegrond, alsook de geschakelde roedenhooiberg werden
gerealiseerd. Beide verrezen min of meer centraal op het perceel. Het historische woonhuis aan de noordzijde werd
gehandhaafd. In 1926 werd naar ontwerp van W. Hartman een nieuwe woning gebouwd vrijstaand voor de nieuw
gerealiseerde stal. Het diende ter vervanging van de historische woning, die op dat moment werd verwijderd. Op
deze manier ontwikkelde de boerderij zich tot het type hooihuisboerderij. In een volgende bouwfase, vermoedelijk
omstreeks 1940-'50, werden de melkschuur ten noorden van de stal en de open hooiberg met vijzelkap ten zuiden
van de roedenhooiberg gebouwd. In 1976 vond een volgende grote bouwcampagne plaats, waarbij de stal fors werd
verlengd aan de achterzijde. Hiertoe werd de beklampte roedenhooiberg verplaatst naar de noordzijde van de
verlenging. Nog recenter werd de wagenstalling aan de zuidzijde van de verlengde stal gerealiseerd. De boerderij is
meerdere generaties in bezit geweest van de familie Kat, tot op de dag van vandaag. Van de opstallen behoren
alleen de hieronder beschreven onderd tot de besc  rming.

Omschrijving
Het vrijstaande woonhuis met gesch: Ide (ve  gde) stal, melkschuur en (verplaatste) roeden! 2rg staat aan
het dorpslint in een ¢ 1 landschap ten oosten van de J.J. Allanstraat. De bebouwing volgt de be ende

kavelsloot aan de noordzijde van het perceel, waarlangs knotwilgen en fruitbomen zijn geplaatst. Hetv  nhuis
staat met de topgevel haaks aan de weg.

Het WOONHUIS, bestaande uit één bouwlaag met een zolderverdieping onder een mansardekap, heeft de
VOORGEVEL aan de weg. Het is geheel opgetrokken in paarsrode machinale waalformaat bakstenen in halfsteens
verband. De plintzone is verlevendigd met twee rollagen van koppen. Links bevindt zich de voordeur in een betegeld
portiek. De afsluiting van de doorgang is een strekse rondboog. Rechts zijn twee identieke H-vensters met drieruits
bovenlichten opgenomen, voorzien van hardstenen waterslagen en de sparing aan de bovenzijde afgesloten met
een anderhalfstrekse rollaag met tandlijst. In de plintzone is tussen de vensters een eerste steen opgenomen met de
tekst: ‘DE EERSTE STEE™' ' ~F'r7n nann & wvaTcl oiin 14 JAAR 77 APRII 1076/

Op de verdieping is een driestrooksvenster geplaatst onder een strekse segmentboog, waarvan het middelste raam
voorzien van een drieruits bovenlicht. De top is bekleed r  horizontale delen. De gevel is afgesloten met rechte
windveren.

In de RECHTER ZIJGEVEL zijn drie identieke H-vensters met bovenlichten geplaatst; één links en twee rechts
paarsgewijs. De gevel wordt beéindigd met een eenvoudig betimmerde gootlijst. Daarboven is een hoge dakkapel
opgenomen met stolpstel en vierruits bovenlicht. Het geknikte dakschild is gedekt met rode Tuiles du Nord-pannen
en afgetimmerd met waterborden.

De LINKER ZIJGEVELisv  betreft opbouw gelijk aan de rechter zijgevel, maar bevat een driestrooks keukenvenster
met bovenramen in de twee smalle nstoken. Gezien de keramische raamdorpelstenen en de afsluiting van de
sparing met een kopse roliaag betreft het een aanpassing. Het dak wordt aan deze zijde bekroond met een
gemetselde schoorsteen.

In de ACHTERGEVEL manifesteert zich een éénlaagse aanbouw met achterdeur aan de noordzijde en klein toiletraam
aan de oostzijde. Op de verdieping is een dubbele deur met vierruits bovenlicht geplaatst. Het maakt het platte dak
bereikbaar dat voorzien is van een eenvoudige balustrade met ijzeren spijlen.

De STAL achter het woonhuis is op een paarsrode steens voeting met rollaag ver r opgetrokkeninh iteens
verband met oranjerode bakstenen. In de RECHTER ZIJGEVEL is de verlenging van het volume zichtbaar als
bouwspoor in het metselwerk. In het westelijke g elte zijn zes schokbetonnen zesruits stalvensters met
ventilatiesleuven opgenomen. In het oostelijke verlengde gedeelte zijn driestrooks schokbetonnen stalvensters
opgenomen in halfsteens gevelmetselwerk. Boven een eenvoudige kunststof bakgoot op beugels is het dakschild
gedekt met rode Hollandse verbeterde pannen. Ten behoeve van een duiventil in de kapruimte zijnn  rdere
dakvensters opgenomen met aanvliegplateau'’s.

De westelijke VOORGEVEL is gedeeltelijk beschoten met horizontale delen. Centraal bevindt zich een opgeklampte
deur. In het metselwerk rechts is een betonnen stalvenster opgenomen. De beschieting van de topgevel is bekleed
met geprofileerde staalplaat. Tussen de twee zadelkappen van de stal en de melkschuur bevindt zich een zakgoot.
Het noordelijke dakschild is gedekt met rode Hollandse pannen.

In de ACHTERGEVEL is rechts van de grote deeldeuren een betonnen stalvenster aanwezig. Centraal in de met
geprofileerde staalplaat beklede topgevel is 1 rechthoekig stolpstel opgenomen.

27







Tabel. Invoergegevens wegverkeerslawaai.

Om
schr
ijvin

JJ
Alla
nstr
aat

%Int
(D)

6.80

%int
(N)

%Int
(A)

3.40 | 0.60

°/OM
R(D

1.70

°/OM

1.40

c,/IJM
RIN

1,50

o/OL

O/QL
V(A)

O/OL
V(N)

97.8 | 94,8

0

0

°/(')M
V(D)

%M
VI(A)

%M
V(N)

O/DZ
V(D)

1.70

0.60 | 3.00 | 0.50

O/OZ
V(A)

0.10

O/OZ
V(N)

0.70

26



Bijlage 4: Redengevende omschrijving monument

Redengevende omschrijving

1. Architectonische waarde (inclusief bouwhistorische waarde):

De boerderij is als samengesteld complex met vrijstaand woonhuis, verlengde stal, melkschuur en verplaatste
roedenhooiberg een goed voorbeeld van de functionele en typologische ontwikkeling van agrarische bebouwing in
de vroege 20ste eeuw. Daarnaast is het woonhuis van belang vanwege hoogwaardige esthetische kwaliteiten van
het ontwerp in exterieur van de gevels met zorgvuldige detaillering van het gevelmetselwerk.

2. Cultuurhistorische waarde:
De boerderij is van belang als overblijfsel van de ontwikkeling van het perceel tot hooihuisboerderij. Het object is
daarnaast als agrarisch object herkenbaar en is een tastbaar overblijfsel van het agrarische verleden van Westzaan.

3. Stedenbouwkundige waarde (inclusief ensemblewaarde):

De boerderij is onderdeel van een historisch gegroeid landschappelijk gebied en speeit daarin een beeldbepalende
rol. Daarnaast is het van belang vanwege de situering aan het dorpslint en de ruimtelijke relatie met het achterland.
Tot slot heeft het complex ensemblewaarde vanwege de functioneel- ruimtelijke relatie tussen de onderdelen.

4. Gaafheid/herkenbaarheid (in materiaal en/of vorm):
De boerderij is gaaf behouden gebleven in hoofdvorm en detaillering.

5. Zeldzaamheid:
Typologisch is een hooihuisboerderij met vrijstaand woonhuis en geschakelde stal, melkschuur en roedenhooiberg
zeldzaam.

6. fysieke kwaliteit

Het casco van de afzonder e onderdelen is in goede staat. Het woonhuis heeft wel enige scheurvori g in het
muurwerk van de lansgevels als gevolg van zettingsverschillen in de fundering. Vanwege uitgevoerd onderhoud in
het (recente) verleden zijn er geen belemmeringen voor de instandhouding van de boerderij.

De lintbebouwing van Westzaan, van het Zuideinde tot en met de Middel, behoort tot een van de oudste in de
Zaanstreek en dateert mogelijk uit de 11° of 12° eeuw. Resten van deze oudste bewoning zijn nog in de bodem
aanwezig. Door ontginning van het land is eerst akkeriand ontstaan, daarna door inklinken wei en grasland. Van
oorsprong is het een boerendorp. Vanaf de 17° eeuw ontstond enige molennijverheid, gevolgd door economische
recessie In de 18° eeuw. In de 19° eeuw was er beperkt industrie als voortzetting van de molennijverheid. Veeteelt is
altijd een belangrijke bron van inkomsten gebleven.

Westzaan is tegenwoordig een beschermd dorpsgezicht. De begrenzing loopt vanaf de achtererven van de
bebouwing aan de Raadhuisstraat in het noorden tot aan de Fraaijensloot in het zuiden. Aan de westzijde vait de
begrenzing in hoofdzaak samen met de achtererfgrenzen van de lintbebouwing. Oostelijk loopt de begrenzing tot
aan de Gouw.

De Weelsloot met de ophaalbrug markeert de overgang van het meer verstedelijkte karakter van de Kerkbuurt naar
het landelijke karakter van de J.J. Allanstraat en het Zuideinde. Bebouwing in de vorm van woningen, boerderijen en
bedrijven wisselen elkaar hier af. Het noordelijk deel is vernoemd naar Johannes Jacobus Allan (1862-1933), lid van
een vooraanstaand geslacht te Westzaan. Het betreft hier he  nge lint tussen de Overtoom in het zuiden en het
beschermde dorpsgezicht in het noorden en behoort tot de meest karakteristieke gebieden in de Zaanstreek. Als
onderdeel van de oorspronkelijke lintstructuur van ontginningsassen is het van regionaal belang.

Nadat in de 17e eeuw een groot aantal meren was drooggelegd en daarmee het aantal boezemgebieden drastisch
afnam, werd onder meer de Nauernasche Vaart aangelegd. Deze volgde deels het traject van de voormalige
veenstroom het Twiske. Als belangrijk oorspronkelijk landschappelijk element is het van van regionale waarde.

De kadastrale minuut van 1828 toont de situatie van het perceel met het oorspronkelijke woonhuis. De huidige
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Verkoop van eigen of
streekeigen
agrarische producten
en aan agrarische
branche verbonden
producten,
boereniandwinkel

200 m? bebouwing

Kaasmakerij en
overige ambachtelijke
zuivelverwerking

200 m2 bebouwing

Ksmakerij

100 m2 bebouwing

Niet-agrarische bedrijfsactiviteit

Vergader-
workshopruimte

200 m2 bebouwing

Educatie en
voorlichting/cursus

200 m? bebouwing

Opslag uitsluitend
voor boten, caravans
en oldtimers e.d.
Uitsluitend statische
opslag

Niet-milieugevaarlijk (geen opslag
gasflessen). L ;luitend binnen
bestaande bebouwing

Bedrijff aan h

85 m?2 bebouwing

Agrarische
kinderopvang

250 m?
bebnniwing+speelplaats

Recreatieve functies/ agrotoerisme

E—

Kinderboerderij

250 m? bebouwd
400 m?2 onbebouwd

Onbebouwd en bebouwd samen max
500 m?

Theetuin, ijssalon
roreca cat. 1

150 m2 bebouwd
200 m?2 onbebouwd

Roeiboot- elektrische
boot verhuur

Mini-camping Max. 15 mobiele Landschappelijke inpassing en
kampeermiddelen, passende natuur e erfafscheiding.
Max. 50 m? Aanv :nde eisen:
voorzieningengebouw - vitsluitend gedurende de periode van 1
Max. 800 m? terrein april tot en met 31 oktober
Max. 3 campings - tussen twee terreinen dient een afstand
te worden aangehouden van tenminste
1.000 m?
- het terrein dient te worden omgeven
door afschermend groen
Fietsen- en 300 m? bebouwing
kanoverhuur Max. 3 vestigingen
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23.4 Omgevingsvergunning voor het uitvoeren een werk, geen bouwwerk zijnde,
of van werkzaamheden

23.4.1 Algemeen

Het is verboden zonder of in afwijking van een omgevingsverguning de wolgende werken, geen
bouwwerken zijnde en werkzaamheden uit te voeren:

a. het tot stand brengen of in exploitatie nemen van boor- en pompputten;

b. het ontginnen, het bodemwerlagen, het afgraven, het egaliseren en het vergraven dieper dan

0,30 m;

de bodem ophogen hoger dan 0,30 m;

het aanleggen en verbreden van sloten, vijvers en andere watergangen;

het verlagen of verhogen van het grondwaterpeil;

het aanbrengen van ondergrondse transport-, energie-, telecommunicatie- en ander

leidingen en daarmee verband houdende constructies;

het bebossen van gronden of aanbrengen of verwijderen van diepwortelende beplanting;

het rooien van bos of boomgaarden dieper dan 0,30 m;

i. het aanleggen, verbreden en (halfyjverharden van wegen, paden, banen of
parkeergelegenheid en het aanbrengen van andere opperdakteverhardingen;

j- het uitwoeren van heiwerken en/of indrijven van scherpe woorwerpen in de bodem dieper dan
0,30 m.

23.4.2 Uitzondering

Het in lid 23.4.1 vervatte verbod is niet van toepassing woor het uitwoeren van werken of
werkzaamheden die:

a. het normale onderhoud en beheer betreffen;

b. reeds in uitvoering zijn op het tijdstip waarop het plan rechtskracht verkrijgt;

c. mogen worden uitgevoerd krachtens een verleende vergunning;

d. een oppenrdakte hebben die minder dan 2.000 m? bedraagt.

—oao
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23.4.3 Vergunning

Een omgevingsvergunning als bedoeld onder lid 23.4.1 kan worden verleend, indien op basis
van archeologisch onderzoek is aangetoond, dat de archeologische waarden door de werken of
werkzaamheden niet onevenredig (kunnen) worden geschaad.

23.4.4 Vaststelling archeologische waarden

De omgevingsvergunning wordt niet verleend dan nadat de aanwager een rapport he
overlegd, waarin de archeologische waarde van het terrein, dat blijkens de aanwaag zal worden
verstoord, naar het oordeel van het bevoegde gezag in wldoende mate is vastgesteld.

23.4.5 Voorwaarden

Aan de omgevingsvergunning kan één of meerdere van de wlgende voorwaarden worden
verbonden:

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

b. de verplichting tot het doen van opgravingen, of

¢. de werplichting de activiteit die tot bodemverstoring leidt, te laten begeleiden door een
deskundige op het terrein van de archeologische monumentenzorg, die wldoet aan door
het bevoegde gezag bij de vergunning te stellen kwalificaties.
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23.5 Wijzigingsbevoegdheid

Burgemeester en wethouders zijn bevoegd de bestemming, overeenkomstig het bepaalde in
artikel 3.6 van de Wet ruimte e ordening en met in achtneming van afdeling 3.4 van de
Algem e wet bestuursrecht, in die zin dat de verbeelding wordt gewijzigd door é  of
meerderde bestemmingsviakken met dubbelbestemming Waarde - Archeologie 2

(c Ibestemming) van de verbeeld  te verwijderen of te verkleinen, indien:
a nader onderzoek is gebleken dat ter| it jeen archeologische waarden aanwezig
zyn;

b. het niet meer noodzake . wordt geacht dat het bestemmingsplan voorziet in de
bescherming van deze waarden.
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