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1. INLEIDING
1. 1. Aanleiding

Bij de gemeente Waterland is het verzoek binnen gekomen voor de bouw
van twee woningen op het perceel Buurterstraat 47 te Marken. Op dit per-
ceel staat nu een woning met een schuur. De twee woningen worden op de
plaats van de bestaande schuur gebouwd. Om hier twee woningen toe te
staan is een nieuw bestemmingsplan nodig. De ligging van het plangebied
is weergegeven in figuur 1.

Figuur 1.  De ligging van het plangebied

1. 2. Planologische regeling

Het geldende bestemmingsplan is het bestemmingsplan Marken (2005)
(vastgesteld op 27 januari 2005). In dit bestemmingsplan heeft het plange-
bied de bestemming ‘Wonen - 1’ met een aanduiding ‘detailhandel en zake-
lijke dienstverlening’. Op basis van het geldende bestemmingsplan is bin-
nen de bestemming ‘Wonen - 1’ maar €één woning toegestaan. Voor het
bouwen van extra woningen is een nieuw bestemmingsplan nodig. De ge-
meente wil medewerking verlenen aan het initiatief. Hiervoor moet een
nieuw bestemmingsplan worden opgesteld. Het nieuwe bestemmingsplan
biedt een juridisch-planologische regeling om de bouw van twee woningen
toe te staan.

1. 3. Leeswijzer

In hoofdstuk 2 is een beschrijving gegeven van het plan. Hierbij wordt inge-
gaan op de ruimtelijke en functionele aspecten van het plan.
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Vervolgens is in hoofdstuk 3 een beschrijving gemaakt van het rijks-, pro-
vinciaal- en gemeentelijk beleid dat betrekking heeft op het plangebied
en/of de ontwikkeling. In hoofdstuk 4 wordt op de diverse omgevingsaspec-
ten ingegaan. Een juridische beschrijving van het plan is gegeven in hoofd-
stuk 5. In dit hoofdstuk wordt onder andere ingegaan op de bestemming.
Tenslotte gaat hoofdstuk 6 in op de uitvoerbaarheid van het plan. Er wordt
onderscheid gemaakt tussen de maatschappelijke en de economische uit-
voerbaarheid. Ook wordt er in dit hoofdstuk aandacht besteed aan grond-
exploitatie.
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2. PLANBESCHRIJVING
2. 1. Huidige situatie

Cultuurhistorie van de locatie

De karakteristieke bebouwing van Marken is gesitueerd op zogenaamde
‘werven’. Een ‘werf’ is een hoogwatervrije woonheuvel. Deze woonheuvels
werden voor het eerst in de veertiende eeuw opgeworpen.

Nadat in 1932 de Zuiderzee is afgesloten door de afsluitdijk, stopte de peri-
odieke overstroming van het eiland. De noodzaak om te bouwen op de
werven of op palen verdween daarmee. Sindsdien zijn er ook woonwijken
op het maaiveld gebouwd. Het plangebied ligt in een van de nieuwe woon-
wijken. De cultuurhistorie van de Marken is uitgebreider beschreven in bij-
lage 1.

Bebouwingskarakteristiek

Karakteristiek voor Marken is dat behalve een stenen voeting, de woningen
volledig uit hout zijn opgetrokken. De vroegste Marker woningen waren
zwart of bruin geteerd. In de loop van de negentiende eeuw werden in na-
volging van de Zaanstreek de nieuwe huizen groen geverfd, soms met witte
banden in het rabatprofiel. Ook de kozijnen, windveren, makelaars en dak-
lijsten werden wit geverfd.

In het karakteristieke Marker woonhuistype is de kapruimte en de nokhoog-
te groot ten opzichte van de onderbouw. Tot de tweede helft van de negen-
tiende eeuw werden de daken met riet gedekt, daarna verschijnen overwe-
gend rode Hollandse dakpannen; echter ook grijze gesmoorde dakpannen
komen voor.

Huidige situatie in het plangebied

In het plangebied zelf staat een voormalige hooischuur. De schuur werd in
het verleden gebruikt als opslag voor een supermarkt. Deze supermarkt is
nu elders op Marken, aan de Boxenring gevestigd. De schuur betreft een
houten pand.

Figuur 2.  Een weergave van de huidige schuur
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2. 2. De ontwikkeling

De huidige schuur wordt gesloopt. Daarvoor in de plaats wordt een twee-
onder-één-kap woning gebouwd. De twee-onder-één-kap woning wordt in
dezelfde stijl en goot- en bouwhoogte gebouwd als de bestaande schuur.
Hierdoor blijft het karakteristieke beeld van deze locatie behouden. De
nieuwe woningen sluiten goed aan bij de woonfunctie die in de omgeving
aanwezig is.

Parkeren gebeurt op het eigen terrein. Hier wordt ruimte voor 2 nieuwe
parkeerplaatsen gemaakt. De schuur had een parkeernorm van 1,7 par-
keerplaats (200 m? x 0,85 pp per 100 m? bvo). De twee woningen hebben
een parkeerbehoefte van 1,85 per woning totaal dus 3,7 parkeerplaatsen.
Dat is een verschil van 2 parkeerplaatsen, deze moeten op eigen terrein
worden gerealiseerd.

Buro Vijn B.V. Bestemmingsplan Marken - Buurterstraat 47
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3. BELEID

Dit hoofdstuk behandeld het beleid dat betrekking heeft op dit bestem-
mingsplan. Achtereenvolgens wordt ingegaan op het rijks-, provinciaal- en
gemeentelijk beleid dat betrekking heeft op de genoemde ontwikkeling
en/of het plangebied.

3. 1. Rijksbeleid

Beschermd dorpsgezicht

Op 17 september 1971 is Marken op rijksniveau aangewezen als be-
schermd dorpsgezicht. De gemeente werd daarmee verplicht om een op de
bescherming van de historische waarden gericht bestemmingsplan op te
stellen, of een bestemmingsplan als zodanig te herzien.

Volgens de toelichting op het beschermd gezicht is de bescherming gericht
op behoud van het eigen karakter van Marken dat, ondanks de afsluiting
van de voormalige Zuiderzee, bewaard is gebleven. Als één van de gaafste
voorbeelden van een traditierijke woon- en leefcultuur in ons land, is Mar-
ken een nationaal waardevol cultuurhistorisch monument. De toelichting op
de aanwijzing als beschermd dorpsgezicht is opgenomen als bijlage 1 bij
de regels.

Conclusie rijksbeleid

Het beschermd dorpsgezicht wordt beschermd door een dubbelbestem-
ming in dit bestemmingsplan op te nemen. Hiermee voldoet het bestem-
mingsplan aan het rijksbeleid.

3. 2. Provinciaal beleid

Structuurvisie en Provinciale Verordening

Het ruimtelijk beleid van de provincie Noord-Holland is vastgelegd in de
Structuurvisie Noord-Holland 2040 (vastgesteld door Provinciale Staten op
21 juni 2010). In de structuurvisie geeft de provincie een toekomstbeeld,
waaruit het provinciaal belang volgt. Het toekomstbeeld is als volgt gedefi-
nieerd: ‘De Provincie Noord-Holland zorgt dat Noord-Holland een mooie,
veelzijdige en internationaal concurrerende provincie blijft door in te zetten
op klimaatbestendigheid, ruimtelijke kwaliteit en duurzaam ruimtegebruik.’

Om het geschetste toekomstbeeld ruimtelijk te realiseren zijn provinciale
belangen benoemd. De drie hoofdbelangen (klimaatbestendigheid, ruimte-
lijke kwaliteit en duurzaam ruimtegebruik) vormen gezamenlijk de ruimtelij-
ke hoofddoelstelling van de Provincie. De hoofdbelangen zijn in de Struc-
tuurvisie uitgewerkt. In de Provinciale Ruimtelijke Verordening Structuurvi-
sie (eveneens vastgesteld door Provinciale Staten op 21 juni 2010) zijn re-
gels verbonden aan de hoofdbelangen.

De provincie Noord-Holland zet de komende dertig jaar in op compacte,
hoogwaardige en bereikbare steden, omringt door aantrekkelijke recreatie-
gebieden en groen. Bij ruimtelijke ontwikkelingen moet rekening worden
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gehouden met de ruimtelijke kwaliteit, duurzaam ruimtegebruik en klimaat-
bestendigheid.

De provincie wil steden optimaal benutten, landschappen open houden en
ruimte bieden aan economie en woningbouw.

Bebouwde gebieden, waaronder het plangebied, zijn aangeduid als ‘be-
staand bebouwd gebied’. Binnen ‘bestaand bebouwd gebied’ hebben ge-
meenten een grote mate van beleidsvrijheid bij het maken van plannen.

In de Structuurvisie wordt nader ingegaan op het Nationaal Landschap
Laag Holland, waarin de gemeente Waterland ligt. Dit gebied is van belang
voor het behoud en de ontwikkeling van groen om de stad. In dit gebied
hebben de functies recreatie, natuur en landschap voorrang. In de verorde-
ning worden regels gesteld aan de verdere verstedelijking van Nationale
Landschappen.

In Nationale Landschappen bepaald de verordening dat nieuwe functies en
uitbreiding van de bebouwing van bestaande functies alleen is toegestaan
als deze geen significant negatieve effecten hebben op de kernkwaliteiten
van het gebied.

Het plangebied ligt in een aardkundig waardevol gebied. De verordening
stelt dat in het bestemmingsplan beschreven moet worden op welke wijze
er rekening wordt gehouden met de aanwezige aardkundige waarden. In
het plangebied zijn echter geen aardkundige waarden (zoals stuwwallen,
duinen, wadden en beekdalen) aanwezig.

Conclusie provinciaal beleid

Het voornemen past binnen het provinciaal beleid. Omdat de nieuwe wo-
ningen worden gebouwd op een reeds bebouwd perceel en de bestaande
bebouwing wordt vervangen passend binnen de bebouwingsstructuur van
Marken, doen de woningen geen afbreuk aan de kernkwaliteiten van het
Nationaal Landschap Laag Holland. Omdat het woningbouwproject plaats-
vindt op de locatie van bestaande bebouwing, zijn er geen aardkundige
waarden in het geding. Het voornemen past binnen het Convenant Binnen-
stedelijke opgave. Er wordt invulling gegeven aan de binnenstedelijke wo-
ningbouwopgave.

3. 3. Gemeentelijk beleid

Bestemmingsplan Marken

In het bestemmingsplan Marken wordt uitgegaan van het behoud van de
bestaande ruimtelijke structuur. Daarmee wordt de bestaande indeling in
werven en buurten bedoeld. Daarnaast wordt gestreefd naar het behoud
van de bestaande ontsluitings- en groenstructuur.

Het plangebied valt in zone 2 en ligt in een van de stabiele gebieden. Zone
2 betreft de naoorlogse uitbreidingen. Behoud van de bestaande situering,
goothoogte, bouwhoogte, dakvorm en bestaande houten vionders en beu-
nen is het uitgangspunt.

Buro Vijn B.V. Bestemmingsplan Marken - Buurterstraat 47
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Welstandsnota gemeente Waterland

De gemeente Waterland heeft haar welstandsbeleid beschreven in de wel-
standsnota Waterland (herziening 2009). Voor het plangebied is het ge-
biedsgerichte welstandbeleid voor de historische kern Marken van toepas-
sing. Het gebiedsgerichte beleid betreft de relatie van het gebouw met zijn
omgeving, de massa en opbouw van het gebouw en de detaillering van het
materiaal en het kleurgebruik.

In dit gebied geldt, vanwege de status als beschermd dorpsgezicht en de
kwaliteit van het gebied, een bijzonder welstandregime. Dit bestemmings-
plan is afgestemd op de bepalingen in de welstandsnota

Naast gebiedsgericht welstandbeleid kent de welstandnota ook beleid voor
specifieke bouwwerken. Hiertoe behoren de beeldbepalende en waardevol-
le panden die (nog) geen monumentenstatus hebben. Voor deze categorie
wordt een beschermd of bijzonder welstandniveau voorgestaan.

Conclusie gemeentelijk beleid

Het voornemen past binnen het gemeentelijk beleid. Door het gebouw te-
rug te bouwen met dezelfde uiterlijke kenmerken wordt het karakteristieke
beeld behouden.
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4. OMGEVINGSASPECTEN

Uit de bestaande omgevingssituatie kunnen (wettelijke) belemmeringen
en/of voorwaarden voortkomen voor dit bestemmingsplan. Het uitgangs-
punt voor het bestemmingsplan is dat er een goede omgevingssituatie ont-
staat. In de volgende paragrafen zijn de randvoorwaarden die voortvioeien
uit de omgevingsaspecten beschreven.

4. 1. Ecologie

Normstelling en beleid

Bij elk ruimtelijk plan moet, met het oog op beschermenswaardige natuur-
waarden, rekening worden gehouden met de regelgeving op het gebied
van gebiedsbescherming en soortenbescherming.

Gebiedsbescherming

De bescherming van Natura 2000-gebieden en Beschermde Natuurmonu-
menten is geregeld in de Natuurbeschermingswet. Indien ontwikkelingen
(mogelijk) leiden tot aantasting van de natuurwaarden binnen deze gebie-
den, moet een vergunning worden aangevraagd. Daarnaast moet rekening
worden gehouden met het beleid ten aanzien van de Ecologische Hoofd-
structuur (EHS).

Soortenbescherming

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

Toetsing en uitgangspunten voor het bestemmingsplan
Gebiedsbescherming

Het dichtstbijziinde Natura 2000-gebied is het ‘Markermeer & lJmeer’. Dit
gebied ligt op een afstand van circa 300 meter vanaf het plangebied. Dit
gebied maakt ook deel uit van de EHS. Tussen het Natura 2000-gebied en
het plangebied ligt de kern Marken. Gezien de aard van de ingreep en het
feit dat de projectlocatie binnen bestaand bebouwd gebied ligt, is er door dit
plan geen negatief effect op dit gebied te verwachten.

Ten aanzien van het aspect gebiedsbescherming zijn er geen belemmerin-
gen voor dit bestemmingsplan.

Soortenbescherming

In het plangebied is ecologisch onderzoek uitgevoerd (zie bijlage 2). Op
basis van de bevindingen van het onderzoek zijn vanuit het oogpunt van
ecologie geen verplichte vervolgacties naar voren gekomen. Wel wordt ge-
adviseerd om de werkzaamheden uit te voeren buiten het broedseizoen
van vogels.

Buro Vijn B.V. Bestemmingsplan Marken - Buurterstraat 47
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Ten aanzien van het aspect soortenbescherming zijn er geen belemmerin-
gen voor dit bestemmingsplan.

4. 2. Cultuurhistorie

Normstelling en beleid

Op basis van het Besluit ruimtelijke ordening moet in bestemmingsplannen
aandacht worden besteedt aan cultuurhistorie. Cultuurhistorisch waardevol-
le elementen moeten in het bestemmingsplan worden beschermd.

De provincie Noord-Holland heeft de Informatiekaart Landschap en Cul-
tuurhistorie vastgesteld. Hierop zijn cultuurhistorische elementen geinven-
tariseerd.

Toetsing en uitgangspunten voor het bestemmingsplan

Volgens de Informatiekaart Landschap en Cultuurhistorie zijn er op de loca-
tie geen cultuurhistorische objecten waarmee rekening gehouden moet
worden.

Ten aanzien van het aspect cultuurhistorie zijn er geen belemmeringen
voor dit bestemmingsplan.

4. 3. Archeologie

Normstelling en beleid

Voor de bescherming van archeologische en cultuurhistorische waarden is
de Monumentenwet van toepassing. De kern van de Monumentenwet is
dat, wanneer de bodem wordt verstoord, archeologische resten intact moe-
ten blijven (in situ). Wanneer dit niet mogelijk is, worden archeologische
resten opgegraven en elders bewaard (ex situ). Op welke plaatsen archeo-
logisch onderzoek aan de orde is, wordt op grond van gemeentelijk of pro-
vinciaal beleid bepaald.

Het archeologisch beleid van de gemeente Waterland is vastgelegd in de
‘Archeologienota Waterland 2011'. In deze nota wordt verwoord hoe het
behoud van of het onderzoek naar archeologische waarden worden zeker
gesteld.

Toetsing en uitgangspunten voor het bestemmingsplan

Ten aanzien van archeologie gaat het om de aanwezigheid van eventuele
archeologische sporen in de ondergrond. Volgens de gemeentelijke ar-
cheologische waardenkaart ligt het plangebied in een gebied, waarin on-
derzoek nodig is bij plannen vanaf 2.500 m? en dieper dan 0,40 meter. De
ontwikkeling blijft onder deze waarden. Daarom is er geen onderzoek no-
dig.

Ten aanzien van het aspect archeologie zijn er geen belemmeringen voor
dit bestemmingsplan.

Bestemmingsplan Marken - Buurterstraat 47 Buro Vijn B.V.
Status: Voorontwerp / 24-02-12



blz 10 1112114

4., 4. Water

Normstelling en beleid

Van groot belang voor de ruimtelijke ordeningspraktijk is dat de ‘watertoets’
wettelijk verplicht is gesteld. De watertoets kan vooral worden gezien als
een procesinstrument dat moet waarborgen dat gevolgen van ruimtelijke
ontwikkelingen voor de waterhuishouding meer expliciet worden afgewo-
gen. Belangrijk onderdeel van de watertoets is het vroegtijdig afstemmen
van ontwikkelingen met de betrokken waterbeheerder. Het plangebied ligt
in het beheersgebied van het Hoogheemraadschap Hollands Noorderkwar-
tier.

Toetsing en uitgangspunten voor het bestemmingsplan
Het beoogde voornemen heeft beperkte gevolgen voor de waterhuishou-
ding. Momenteel is de gehele locatie verhard. Het verhard opperviak neemt
dan ook niet toe. Het plan raakt verder geen gronden die voor het water-
schap van belang zijn zoals waterkeringen of boezemkades.

Ten aanzien van het aspect water zijn er geen belemmeringen voor dit be-
stemmingsplan.

4. 5. Milieuzonering

Normstelling en beleid

Onder andere vanuit milieuhygiénisch oogpunt vergt bedrijvigheid een goe-
de afstemming met andere in de omgeving aanwezige functies. Voor het
bepalen welke categorieén bedrijffsactiviteiten toelaatbaar zijn, is in het ka-
der van dit bestemmingsplan gebruik gemaakt van de VNG-uitgave ‘Bedrij-
ven en milieuzonering’ (2009).

Toetsing en uitgangspunten voor het bestemmingsplan

De omgeving van het plangebied is ingericht als woongebied. In de omge-
ving van het plangebied liggen geen bedrijven of functies die hinder kunnen
veroorzaken voor de nieuwe woningen. Andersom veroorzaken de wonin-
gen ook geen hinder voor de omgeving. De nieuwe woningen passen uit-
stekend in dit gebied.

Ten aanzien van het aspect milieuzonering zijn er geen belemmeringen
voor dit bestemmingsplan.

4., 6. Bodem

Normstelling en beleid

Met het oog op een goede ruimtelijke ordening dient in geval van ruimtelijke
ontwikkelingen te worden aangetoond dat de bodem geschikt is voor het
beoogde functiegebruik. Ter plaatse van locaties die verdacht worden van
bodemverontreiniging moet verkennend bodemonderzoek worden uitge-
voerd.

Buro Vijn B.V. Bestemmingsplan Marken - Buurterstraat 47
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Toetsing en uitgangspunten voor het bestemmingsplan

Gezien het historische gebruik van het perceel wordt het plangebied niet
gezien als verdachte locatie. Daarom wordt verondersteld dat de bodem
van voldoende kwaliteit is om de woningen toe te staan. Bij de aanvraag
VOoor een omgevingsvergunning moet bodemonderzoek worden uitgevoerd.

Ten aanzien van het aspect bodem zijn er geen belemmeringen voor dit
bestemmingsplan.

4. 7. Geluid

Normstelling en beleid

Op grond van de Wet geluidhinder is rond inrichtingen die ‘in belangrijke
mate geluidhinder veroorzaken’, wegen met een maximumsnelheid hoger
dan 30 km/uur en spoorwegen een geluidzone van kracht. Bij ontwikkeling
van nieuwe geluidsgevoelige objecten binnen deze geluidzones moet
akoestisch onderzoek worden uitgevoerd om aan te tonen dat de ontwikke-
ling voldoet aan de in de wet bepaalde voorkeursgrenswaarde.

Indien niet aan deze grenswaarde kan worden voldaan, kan het bevoegd
gezag, in de meeste gevallen de gemeente, hogere grenswaarden vaststel-
len. Hiervoor geldt een bepaald maximum, de uiterste grenswaarde ge-
noemd.

Toetsing en uitgangspunten voor het bestemmingsplan

In de directe omgeving van het plangebied liggen alleen 30 km-uur wegen.
Deze wegen hebben op basis van de Wet geluidhinder geen geluidszone.
Op de Kruisbaakweg is de verkeersintensiteit wel hoog. Deze weg ligt ech-
ter op 150 meter vanaf het plangebied. Tussen deze weg en het plange-
bied liggen ook diverse panden die het geluid dempen. Daardoor veroor-
zaakt deze weg geen relevante geluidhinder in het plangebied.

Ten aanzien van het aspect geluid zijn er geen belemmeringen voor dit be-
stemmingsplan.

4. 8. Luchtkwaliteit

Normstelling en beleid

In de Wet milieubeheer zijn de grenswaarden op het gebied van de lucht-
kwalliteit vastgelegd. Daarbij zijn in de ruimtelijke ordeningspraktijk met na-
me de grenswaarden voor stikstofdioxide (NO,) en fijn stof (PMy) van be-
lang. Projecten die slechts in zeer beperkte mate bijdragen aan luchtveront-
reiniging zijn op grond van het Besluit ‘niet in betekenende mate’ (NIBM)
daarbij vrijgesteld van toetsing aan de grenswaarden.

De Wet milieubeheer voorziet onder meer in een gebiedsgerichte aanpak
van de luchtkwaliteit via het Nationaal Samenwerkingsprogramma Lucht-
kwaliteit (NSL). De programma-aanpak zorgt voor een flexibele koppeling
tussen ruimtelijke activiteiten en milieugevolgen.
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Luchtkwaliteitseisen vormen onder de Wet milieubeheer geen belemmering

voor ruimtelijke ontwikkelingen als:

e er geen sprake is van een feitelijke of dreigende overschrijding van een
grenswaarde; of

e een project, al dan niet per saldo, niet tot een verslechtering van de
luchtkwaliteit leidt; of

e een project ‘niet in betekenende mate’ bijdraagt aan de luchtverontrei-

niging.

Toetsing en uitgangspunten voor het bestemmingsplan

In deze situatie worden twee nieuwe woningen mogelijk gemaakt. Een ont-
wikkeling van een dergelijke omvang valt onder de regeling ‘niet in beteke-
nende mate’. De woningen leidt daarom niet tot een verslechtering van de
luchtkwaliteit.

Ten aanzien van het aspect luchtkwaliteit zijn er geen belemmeringen voor
dit bestemmingsplan.

4. 9. Externe veiligheid

Normstelling en beleid

Externe veiligheid gaat over het beheersen van de risico’s die ontstaan
voor de omgeving bij het gebruik, de opslag en het vervoer van gevaarlijke
stoffen, zoals vuurwerk, LPG en munitie. Sinds een aantal jaren is er wet-
geving over ‘externe veiligheid’ om de burger niet onnodig aan te hoge risi-
co’s bloot te stellen. De normen voor externe veiligheid zijn vastgelegd in
diverse wet- en regelgeving. De belangrijkste daarvan zijn het Besluit ex-
terne veiligheid inrichtingen (Bevi), het Besluit externe veiligheid buisleidin-
gen en de Circulaire risiconormering vervoer van gevaarlijke stoffen.

Toetsing en uitgangspunten voor het bestemmingsplan
In de omgeving van het plangebied liggen geen risicovolle inrichtingen en
gasleidingen. Ook vindt er geen transport van gevaarlijke stoffen plaats.

Ten aanzien van het aspect externe veiligheid zijn er geen belemmeringen
voor dit bestemmingsplan.

4. 10. Kabels en leiding

In (de omgeving van) het plangebied liggen geen kabels en leidingen
waarmee rekening gehouden moet worden.

Ten aanzien van het aspect kabels en leidingen zijn er geen belemmerin-
gen voor dit bestemmingsplan.

4. 11. M.e.r.-beoordeling

Normstelling en beleid

In bijlage C en D van het Besluit m.e.r. is aangegeven welke activiteiten in
het kader van het bestemmingsplan planmer-plichtig, projectmer-plichtig of
mer-beoordelingsplichtig zijn.
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Voor deze activiteiten zijn in het Besluit m.e.r. drempelwaarden opgeno-
men. Daarnaast moet het bevoegd gezag bij de betreffende activiteiten die
niet aan de bijbehorende drempelwaarden voldoen, nagaan of er sprake
kan zijn van belangrijke nadelige gevolgen voor het milieu, gelet op de om-
standigheden als bedoeld in bijlage Il van de EEG-richtlijn milieueffect-
beoordeling. Deze omstandigheden betreffen:

e de kenmerken van de projecten;

e de plaats van de projecten;

o de kenmerken van de potentiéle effecten.

Toetsing en uitgangspunten voor het bestemmingsplan

Het plangebied ligt niet in een gevoelig gebied. Er treden er geen belangrij-
ke negatieve milieugevolgen op. Dit blijkt ook uit de onderzoeken van de
verschillende milieuaspecten zoals deze in dit hoofdstuk zijn opgenomen.
Voor het bestemmingsplan is dan ook geen mer-procedure of mer-
beoordelingsprocedure noodzakelijk conform het Besluit m.e.r.

Voor dit bestemmingsplan is geen sprake van een m.e.r.-beoordelings-
plicht.
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5. JURIDISCHE PLANOPZET
5. 1. Algemeen

In voorgaande hoofdstukken zijn de uitgangspunten voor de ruimtelijke si-
tuatie in het plangebied aangegeven. Deze uitgangspunten zijn getoetst
aan de milieu- en omgevingsaspecten en het beleid. In dit hoofdstuk wor-
den de bestemmingen en de bijbehorende regels beschreven.

Het bestemmingsplan regelt de gebruiks- en bebouwingsbepalingen van de
gronden in het plangebied. De juridische regeling is vervat in een verbeel-
ding en bijbehorende regels. Op de verbeelding zijn de verschillende be-
stemmingen vastgelegd, in de regels (per bestemming) de bouw- en ge-
bruiksmogelijkheden.

Het Bro bepaalt dat een bestemmingsplan vergezeld gaat van een toelich-
ting. Deze toelichting heeft echter geen juridische status, maar is wel be-
langrijk als het gaat om de onderbouwing van hetgeen in het bestem-
mingsplan is geregeld en om de uitleg daarvan.

5. 2. Toelichting op de bestemmingen

In deze paragraaf wordt een korte toelichting gegeven op de inhoud van de
bestemming in dit bestemmingsplan.

Wonen

Het plangebied heeft de bestemming ‘Wonen’ gekregen. De bescherming
die voortvioeit uit het beschermd dorpsgezicht is in de bestemming geinte-
greerd. Zo moet bij nieuwbouw rekening worden gehouden met het be-
schermd dorpsgezicht en de cultuurhistorische verkenning Marken. Hier-
mee wordt voorkomen dat er nieuwbouw ontstaat die niet past in het beeld
van Marken. Daarnaast is er een omgevingsvergunning nodig voor diverse
werken, waardoor er niet zomaar afbreuk aan karakteristieke waarden
plaats kan vinden.

De woningen moeten binnen het bouwvlak worden gebouwd. Er zijn maxi-
maal twee woningen toegestaan. Bij de woningen is ruimte voor detailhan-
del en zakelijke dienstverlening, maatschappelijke instellingen, ambachte-
lijke en verzorgende bedrijven en aan-huis-gebonden beroepen.
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6. UITVOERBAARHEID

Wettelijk bestaat de verplichting om inzicht te geven in de uitvoerbaarheid
van een bestemmingsplan. Hierbij wordt onderscheid gemaakt in de maat-
schappelijke en de economische uitvoerbaarheid.

6. 1. Maatschappelijke uitvoerbaarheid

Dit bestemmingsplan doorloopt de in de Wro vastgelegde bestemmings-
planprocedure. Tijdens deze procedure zijn er verschillende momenten
waarop burgers en belanghebbenden hun zienswijze op het plan kenbaar
kunnen maken. Hieronder volgt een nadere toelichting.

Overleg en inspraak

Omdat de gemeente participatie van burgers en belangenorganisaties be-
langrijk vindt, biedt de gemeente deze partijen de mogelijkheid reacties op
het voorontwerpbestemmingsplan kenbaar te maken. In dit kader zal het
voorontwerpbestemmingsplan ter inzage gelegd worden en wordt het plan
opgestuurd naar de overlegpartners.

Ontwerpbestemmingsplan

De resultaten van overleg en inspraak worden verwerkt in het ontwerpbe-
stemmingsplan. Het ontwerpbestemmingsplan wordt vervolgens zes weken
ter inzage gelegd. In deze periode kan eenieder zijn zienswijze kenbaar
maken.

Vastgesteld bestemmingsplan

Nadat het ontwerpbestemmingsplan ter inzage heeft gelegen wordt het be-
stemmingsplan door de gemeenteraad vastgesteld. Na de vaststelling be-
staat de mogelijkheid beroep in te stellen bij de Raad van State.

6. 2. Economische uitvoerbaarheid

Het gaat hier om een particulier initiatief. De gemeente heeft hier geen
financiéle bemoeienis mee. De gemeente heeft met de initiatiefnemer een
exploitatieovereenkomst gesloten, waarmee de initiatiefnemer de verplich-
ting op zich heeft genomen alle kosten voor zijn rekening te nemen. De
economische uitvoerbaarheid is daarmee voldoende aangetoond.

6. 3. Grondexploitatie

Door middel van de grondexploitatieregeling in de Wet ruimtelijke ordening
(Wro) en het Besluit ruimtelijke ordening (Bro) beschikken gemeenten over
mogelijkheden voor het verhalen van kosten. Hierbij valt te denken aan
kosten voor het bouw- en woonrijp maken en kosten voor het projectbesluit.
Daarnaast hebben gemeenten sturingsmogelijkheden, omdat in het geval
van grondexploitatie door derden, diverse eisen en regels gesteld kunnen
worden.
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Het bestemmingsplan voorziet in de bouw van twee woningen. Dit valt on-
der de bouwplannen zoals bedoeld in artikel 6.2.1 Bro. In de Wro is opge-
nomen dat voor dergelijke bouwplannen, in verband met het kostenverhaal
van de gemeente, in beginsel een exploitatieplan vastgesteld moet worden.
Van het vaststellen van een exploitatieplan kan worden afgezien als voor-
noemde kosten ‘anderszins verzekerd’ zijn, bijvoorbeeld door overeenkom-
sten, en het stellen van eisen en een fasering niet noodzakelijk worden ge-
acht.

Tussen de gemeente en de initiatiefnemer is een overeenkomst gesloten.
Omdat met deze overeenkomst het kostenverhaal anderszins verzekerd is,
en het stellen van nadere eisen en regels niet noodzakelijk is, besluit de
gemeenteraad bij de vaststelling van het plan dat er geen exploitatieplan
wordt vastgesteld.
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CULTUURHISTORISCHE VERKENNING
MARKEN
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1 INLEIDING

De gemeente Waterland heeft besloten tot actualisering van verouderde
bestemmingsplannen. In dat kader komt ook het bebouwde gebied van Marken aan bod. In
het bestemmingsplan voor Marken wordt een Beschrijving in Hoofdlijnen opgenomen
waarin de bijzondere kenmerken van het plangebied vastgelepd worden. Deze
Cultuurhistorische Verkenning (CV) zal mede de basis vormen voor die Beschrijving (Notitie
herziening bestemmingsplannen beschermd woongebied Marken 11/11/98, blz, 5).

De Rijksdienst voor de Monumentenzorg brengt het instrument van de CV in omloop ter
ondersteuning van een samenhangende belangenafweging op gemeentelijk en provinciaal
niveau, maar eveneens ter stimulering van ontwikkelingsscenario’s op basis van culturele
identiteit. Dit alles met de verwachting dat de CV actief zal bijdragen tot een kwaliteitsbewust
proces van herontwerp en ontwikkeling, De CV richt zich op het aangeven van
mogelijkheden voor nieuwe ruimtelijke en functionele ontwikkelingen, in het licht van
bestaande cultuurhistorische waarden en beredeneerd vanuit de historisch-ruimtelijke
ontwikkelingen in het gebied.

De Cultuurhistorische Verkenning is een instrament van de Rijksdienst voor de
Monumentenzorg dat, doorgaans in een vroeg stadium van planvorming, het
cultuurhistorische belang van het plangebied belicht in relatie tot toekomstige
ontwikkelingen. Daartoe wordt een beknopte schets van de ruimtelijke ontwikkeling van het
gebied plus een overzicht van de cultuurhistorische waarden gegeven (hoofdstukken 2 en 3).

Beide hoofdstukken kunnen dienen als basis voor de te herziene bestemmingsplannen voor

het gebied. Op grond van deze twee hoofdstukken worden in hoofdstul 4
aanknopingspunten voor toekomstige ruimtelijke ontwikkelingen benoemd. In het geval van
Marken wordt op basis van een ruimtelijke waarderingskaart de ontwikkelingsrichting voor
een viertal onderwerpen gegeven, te weten ‘het open buitengebied’, “de contouren van het
bebouwd gebied, ‘de beplanting’ en ‘de onbebouwde gebieden tussen de Buurten en de
Kerkvaart”. ,

De waarderingskaart is in een vroeg stadium bij toekomstige ontwikkelingen te gebruiken als
een eerste toetsingskader. De kaart is voornamelijk gericht op het schaalniveau van het
eiland als geheel. Een detailkaart gaat in op de ruimtelijke betekenis van de open plekken
tussen de Kerkbuurt, de andere Buurten en het parkeerterrein.

De waarderingskaart als ook een kaart ter origntatie zijn als losse bijlage achterin het rapport
opgenomen.
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2 HISTORISCH-RUIMTELIJKE ONTWIKKELING

2.1 Ontstaan ‘

In de elfde en twaalfde eeuw werden de uitgestrekte veengebieden van Waterland ontgonnen
en als bouwland in gebruik genomen. Van het eiland Marken was nog geen sprake; het
veengebied strelste zich aan de oostkant uit tot in het huidige IJsselmeer. Bij stormvloeden en
overstromingen in de tweede helft van de twaalfde eeuw ging veel land verloren. Daarbij
speelde tevens dat het maaiveld daalde omdat de veengrond inklonk door het gebruik als
akkerland. Het Almere, waaruit later de Zuiderzee ontstond, breidde zich sterk uit en
Waterland werd herschapen in een aantal (schier)eilanden. Ock Marken werd in deze periode
een eiland. De vergroting van het Almere yormde aanleiding het bestaande land van dijken te
voorzien. Zo is het dijlstracé ter plaatse van bij voorbeeld Monnickendam circa 1180 gereed
gekomen.

Bij de bedijking van Marken hebben kioosterlingen een rol gespeeld. In 1251 kwam Marken
in bezit van het Friese Norbertijner klooster Mariéngaarde te Hallun, Het kloosterbezit
bestond onder meer uit twee boerderijen: een ‘westhuse’ en een ‘oesthuse’ Akkerbouw en
veeteel waren de voornaamste bronnen van bestaan. De monniken waren bovendien
ervaren dijkenbouwers en realiscerden de eerste aanleg van een dijk rondom het eiland, In
1345 werden de monniken onteigend en kwam de ene helft van het eiland in bezit van de
voormalige pachters, terwill de andere helft werd verkocht aan een zestal Amsterdammers.

Door inldinking en verzilting van de bodem bleek op den duur ook veeteelt nauwelijks meer
mogelijk. Uiteindelijk was de grond alleen nog geschikt voor gebruik als hooiland. Visserij

- werd de belangrijkste bestaansbron. In de vijftiende en zestiende eeuw vond onder invloed

van de omschakeling van veeteelt naar visserij een verdrievoudiging van het aantal inwoners
plaats, In 1477 telde het eiland 250 inwoners, in 1622 751 inwoners.

22 Werven en paalwoningen

Het bleek steeds minder goed mogelijk Marken afdoende mict dijlen te beschermen tegen de
zee., Na het vertrek van de monniken werd het dijlconderhoud een structureel probleem.
Door de hoge kosten van het onderhoud, de vele overstromingen en de opkomst van de
visseri) verzaakten veel Markers de aan hun grond verbonden dijkplicht.

Bijna jaarlijks vonden er overstromingen plaats, waarbij het eiland onderliep en mens en dier
gevaar liepen. De bewoningsgeschiedenis van Marken is dan ook volledig door dit gegeven
bepaald. Waarschijnlijk voor het eerst in de veertiende eeuw werden hoogwatervrije .
woonheuvels opgeworpen, de zogenaamde ‘werven’. De ontstaanswijze van deze Wetven is
sleclits op onderdelen bekend. Aan de band van proefboringen is vastgesteld dat de
woonheuvels in verschillende fasen zijn opgehoogd en tot in de achttiende eeuw werden
vergroot. Daarna, tot de afsluiting van de Zuiderzee (1932), creéerde men extra woonruimte
door woningen op palen te bouwen, de ‘paalwoningen’. Het oudste type paalwoning ligt in
het costelijke deel van het havengebied. Paalwoningen van meer recente datum bevinden
zich op de Kets en het Fort. De paalwoningen werden vaak in stroken tegen de werf
aangelegd.

De Monnikenwerf, de huidige Kerkbuurt, is de vroegst bekende werf op Marken en is
vermoedelijk ontstaan op de plek waar ooit het westhuis heeft gelegen, een van de twee
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kloosterboerderijen op het eiland. Het oosthuis moet waarschijnlijk gezocht worden ter
hoogte van de plaats waar eeuwen geleden de Kloosterwerf lag,

Het is aannemelijk dat het Zereiderpad de oorspronkelijke verbindingsweg vormde tussen
beide vestigingen, Langs deze weg zijn vermoedelijk vanwege de bevolkingstoename in de
vijftiende en zestiende eeuw cen aantal jongere werven opgeworpen die gezamenlijk ook wel
bekend staan onder de naam “Zegereid”: de Wittewerf, de Grotewerf en de Rozenwerf,

Na een dijkdoorbraak werd de nieuwe dijk meestal enigszins landinwaarts gelegd. Marken
verloor zo steeds aan oppervlakte, Een aantal werven is volledig in zee verdwenen (afb. 1).
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a. dltena, k. Remmitswerf 1. kustlijn in de 17de couw

b. Buurt 1 I. Groote werf 2. huidige kustlijn

¢. Buurt 2 m. Roosenwerf 3. werf

d. Buurt 3 n. de Heuvel - 4, nog bestaand traject van het Zegereid

e. Keis 0. Grote Kloosterwerf 5. gereconstrucerd traject van het Zegereid
f. huisterpje’t Fort  p. Moeniswerf 6. vuurtored

g Kerkbuurt (zw)  q. Thamiswerf

h. Kerkbuurt (z0)  r. Houtemanswerf

i. Kerkbuurt 5. Kragienwerf

j. Wittewerf t. Noorderwerf

Afb. 1 Marken, de buidige en de 17%-ceuume anmumg met bestacnde en verdoenean weren
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Van de corspronkelijk 27 werven bestaan er nu nog vijftien. Slechts twaalf zijn nu nog
bewoond, de overige drie werven - de Remmitswerf, de Heuvel (naast de Rozenwerf) en de
Noorderwerf - zijn alleen in het landschap nog hetkenbaar en aangewezen als archeologische
monumenten. '

De momenteel bewoonde werven zijn Buurt 1, Buurt 2, Buurt 3, Kets, 't Fort, de drie
werven van de Kerkbuurt, de Wittewerf, de Grotewerf, de Rozenwerf en de Moeniswerf.

De werf Altena werd in 1818 niet langer bewoond en is sinds 1845 ingericht als

begraafplaats.

23  Ontwikkelingen in de 19de en 20ste ceuw

In 1825 werd op initiatief van koning Willem I begonnen met de aanleg van een kanaal dat
Marken overlangs, van noordoost naar zuidwest, zou doorsnjjden. Doel van deze aanleg was
Marken tot voorhaven van Amsterdam te maken. Drie jaar later werd de aanleg gestaakt,
wegens aanhoudende bezwaren van Amsterdam tegen deze plannen van de koning. Het
reeds gegraven kanaal werd grotendeels gedempt. Alleen aan de noordoost- en de
zuidwestzijde zijn delen van het kanaal bewaard gebleven. (Ook op het vasteland in
Waterland is het tracé goed te volgen.)

Omdat de sterk in omvang toegenomen Marker vissersvloot de ligplaatsen in de buitendijkse
retlanden ontgroeide, werd in 1837 de eerste officitle haven aangelegd. In 1869/1870 werd
de visserskolk bij de haven getrokken, de Westethaven. Tenslotte werd in 1953 een tweede
havenarm gegraven. ‘

Onder invioed van bevolkingstoename en het gebrek aan ruimte op de werven vond aan het

- einde van de negentiende eeuw in de Kerkbuurt uitbreiding van woningen plaats m de

achtertuinen. Hierdoor ontstonden rijen van achter elkaar, haaks op de weg gesitucerde
huizen die door nauwe steegjes van ellaar waren gescheiden.

Met de afsluiting van de Zuiderzee (1932) verloren de wetven hun functionele betekenis.
Niet langer vormde de zee een directe bedreiging en was het niet meer noodzakelijk om op
de werven of in paalwoningen te wonen.

Toen het maaiveld als nieuwe bouwplaats beschikbaar kwam, ontstond in de jaren dertig ten
zuidwesten van de Kerkbuurt een compleet woonwijkje. Sindsdien zijn in de viakke open
ruimten nog enkele uitbreidingen gerealiseerd. Zo ontstond na 1970 de relatief grote
nieuwbouwwijk ‘de Minneweg’ in het noordelijke gedeelte van Marken. Ingeklemd tussen de
dijk in het noorden, de Walandweg en het Oosterpad werd een sportcomplex aangelegd.

Inmiddels was Marken met het vasteland verbonden. In 1957 werd de dijk tussen Marken en
de Waterlandse Zeedijk aangelegd. De dijk was tevens bedoeld als een van de dijken van de
tockomstige Markerwaard. Ook de dijk aan de noordkant is met die achtergrond aangelegd.
In de jaren tachtig van de 20%¢ eeuw leide het sterk toegenomen autogebruik tot
ingebruikname van tuinen en open terreinen bij de werven als parkeerplaats.
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3 HUIDIG RUIMTELIJK KARAKTER

Het ruimtelijk karakter van Marken wordt bepaald door de dichtbebouwde werven met de
typische houtbouw enerzijds en de omringende, open en vrijwel boomloze, met sloten
doorsneden graslanden anderzijds. De vroegere kwetsbaarheid voor overstromingen is
hieraan duidelijk af te lezen. Ondanks de aanleg van de dijkweg in 1957 is het eilandkarakte
nog steeds goed voelbaar op Marken. :

3.1 Wegenstructuur en open ruimte

Duidelijk herkenbaar in de ruimtelijke structuur van het buitengebied is het boogvormige
tracé van het kanaal dat in 1825 op initiatief van Willem I werd aangelegd, Hoewel in 1828
grotendeels gedempt, is het tracé dat Marken van noordoost naar zuidwest doorsnijdt,
bewaard gebleven in de percelering (zie kaart ter origntatie, achterin). Aan de noordoostzijde
is een gedeelte van het kanaal - de Qostervaart - bewaard gebleven evenals aan de
zuidwestzijde, de Zuidervaart. De huidige autoweg, de Kruisbaakweg, volgt tot aan de
parkeerplaats grotendeels de zuidkant van het kanaal. Langs de noordkant loopt het
Oosterpad dat uitkomt bij de vuurtoren. Nadat de vaurtoren afgesneden was komen te
liggen van de rest van het eiland, werd in 1839 een verbindingsdijk gelegd. Andere '
belangrijke historische wegen zijn de verbindingen tussen de werven als het Zereiderpad met
haaks hierop georiénteerd de Buurterstraat die de Nieuwe Buurten met de Kerkbuurt

verbindt. Ten noorden van de Kerkbuurt gaat deze weg over in de Minneweg die eindigt in

de in de jaren zeventig van de 20 eeuw aangelegde nieuwbouwwijk.

Gelijktijdig met de vernieuwing van de haven werd ten westen van de Buurterstraat de
Westerstraat aangelegd, Een andere belangrijke nieuwe verbindingsweg die na 1945 is
ontstaan, is de Walandweg, een noordoostelijke aftakking van de Minneweg die in het
zuidwesten, na het parkeerterrein bij de Kets, overgaat in de Kruisbaakweg,

Voor de inrichting van de karakteristicke rechthoekige haven geld: dat deze, met de hoge
steiger in het midden, nog altijd is afgestemd op de bottervloot van de Marker visseri.

Het verkavelingpatroon dat sinds 1850 niet ingrijpend is gewijzigd, afgezien van de
doorsnijding door het Boogkanaal, is grillig en volgt in hoofdlijnen de loop van oude
veenstroompijes. De talrijke sloten zijn aangelegd om de afwatering mogelijk te maken, Ock
rondom de werven zijn sloten gegraven. Enkele sloten, waaronder de Weidesloot, zijn later
verbreed om transport mogelijl te maken,

De oprichting van een gemaal bij de Moeniswerversluis in 1930 betekende een belangrijke
verbetering in de afwatering, In plaats van langdurige wateroverlast na een overstroming
zorgde het gemaal, dat recent is vernieuwd, voor een snelle ontwatering van het eiland.
Voordien konden de sluisdeuren van de Moeniswerversluis pas open worden gezet op het
moment dat het Zuiderzeepeil lager was dan het water in de sloten op het eiland,

Belangrijke oriéntatiepunten voor Marken vormen de vuuttoren aan de oostzijde en
kerkstoren van de Hervormde kerk in het centrum van de Kerkbuurt. In het silhouet zijn
verder de Rozenwerf en de Grote werf van belang als compacte clusters van karakteristieke
woningen in het open land viak achter de dijk.
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3.2 De werven

Zoals reeds genoemd bestaat Marken tegenwoordig uit vijftien werven, De buurten op de
twaalf nog bewoonde werven kennen alle een hoge bebouwingsdichtheid.

De grootte van de werven varieert van 0,004 ha (de Kets) tot C,75 ha (Kerkbuurt). De
overige werven beslaan gemiddeld 0,06 ha. De Marker werven onderscheiden zich van Friese
en Groningge terpen door hun grote bebouwingsdichtheid en de opvallend steile taluds.
Traditioneel werden deze intensief gebruikt voor het drogen en het bleken van de was.

Afb. 2 Het vroegere gebrusk van het taludvan dewerfvoor bet drogen en bleken wan de was

Ruimtelijk is er een onderscheid waarneembaar tussen de Kerkbuurt en overige werven, Het
bebouwingspatroon van het merendeel van de werven is terug te brengen tot een vierkant
met twee elkaar kruisende paden waarbij in jedere hoek ruimte is voor ongeveer 4 huizen
(afb. 3). ;

De bebouwing in de Kerkbuurt daarentegen kenmerkt zich door de ovale basisvorm van de
werf, Oorspronkelijk bestond de Kerkbuurt uit drie werven, een grote waar nu de kerk zich
bevind en twee kleine vlak bij de ophaalbrug. De woningen liggen aan weerszijden van de
enige hoofdstraat (de 'street’). In de loop van de negentiende eeuw ontwikkelde zich het
huidige karakteristieke bebouwingspatroon dat bestaat uit rijen achrer elkaar geplaatste
woningen haaks op de hoofdweg gesitueerd. Door het volbouwen van de achtererven zijn
tussen de rijen woningen nauwe stegen ontstaan.

Als gevolg van een rehabilitatieplan zijn begin jaren zeventig enkele inpandig gelegen
woningen gesloopt voor betere licht- en luchttoetreding, Hierdoor zijn tevens versteende
openbare binnenruimtes ontstaan.

De werven in het zuidoosten van Marken, aan het Zereiderpad, en de meer oostelijk gelegen
Moceniswerf kennen een karakreristieke onderlinge samenhang door hun hoogte, geisoleerde
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ligging, kleine omvang en hun intensief bebouwde woonbuurten, Als gevolg van de dichte
bebouwing is de scheiding tussen openbare weg en privé-terrein op deze werven nauwelijks
waarneembaar.

De drie werven, Buurt I, Buurt IT en Buurt III zijn niet meer van elkaar gescheiden, maar
lopen in elkaar over doordat de tussenliggende ruimten zijn opgevuld. Alleen
hoogteverschillen verwijzen nog naar de corspronkelijke driedeling,

De overgang van de Kets naar 't Fort verloopt via een glooling naar de Zuidervaart, die de
grens tussen de twee werven markeert,

33 Bebouwingskarakteristiek ,

Door de eeuwen heen zijn in Marken als gevolg van watersnoodrampen en branden de
oudste huizen grotendeels verdwenen, De oudste huizen in het huidige bouwbestand -enkele
exemplaren- dateren uit de zeventiende eeuw. Ook it de achttiende eeuw zijn nog sleches
enkele woningen aanwezig, Het merendeel dateert uit de negentiende eeuw.

Karakteristiek voor Marken is dat behalve een stenen voeting de woning volledig uit hout is
opgetrokken. De onderkant van de voorgevel is meestal horizontaal gepotdekseld, en bevat
schuiframen met een roedeverdeling. Het bovenschot bestaat uit verticaal aangebrachte
planken waarin meestal een raam of luik is aangebracht. De ingang bevindt zich in principe
in de voorgevel, maar kan zich ook in een van de zijgevels bevinden.

Aanvankelijk bezaten de Marker woonhuizen geen schoorsteen. Ze werden rookhuizen
genoemd omdat ze in plaats van een schoorsteen een rookkist hadden, een opening in het
dak die met een klep open of dicht kon worden gezet.

‘De vroegste Marker woningen waren zwart of bruin geteerd. In de loop van de negentiende

ecuw worden in navolging van de Zaanstreek de nieuwe huizen groen geverfd, soms met
W'it‘c:::rf I:Endcn in het rabatprofiel. De kozijnen, windveren, makelaars en daklijsten zijn wit
gev:

De Marker woning is grofweg onder te verdelen in vier typen: de lage woning (zaalhuistype),
de verhoogde woning, woningen gedeeltelijik op palen gebouwd en woningen geheel op
palen gebouwd.

In het karalaeristieke lage Marker woonhuistype is de kapruimte en de nokhoogte groot ten
opzichte van de onderbouw. Toen men ook op de hellingen van de werven woningen ging
bouwen ontstond er een type woning waarbij de wurmt -het stuk boven zoldervloer- in
hoogte varieerde om een gelijke nokhoogte te bereiken.

Bij de paalwoningen bestaat de onderbouw uit zware stijlen. Het woongedeelte is bereikbaar
via een buitentrap die is aangebracht tegen een houten bordes of beun. Dit type woningen
werd meestal ontworpen in een lange r1j parallel aan de weg, Vanwege overstromingen kon
de onderkant van de woning niet volledig dichigezet worden.

Vooral op de Rozenwerf hebben veel woningen een sterk overhellende voorgevel die het
gevolg is van het ontbreken van verstijvingen en windverbanden,

Tot de tweede helft van de negentiende eew werden de daken met riet gedekt, daarna

verschijnen overwegend rode Hollandse dakpannen; echter ook grijze gesmoorde dakpannen |
komen voor.
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4 ONTWIKKELINGSRICHTING

41  Beschermd gezicht

In 1971 is het gehele schiereiland Marken aangewezen als beschermd dorpsgezicht op grond
van de Monumentenwet, De grens van het beschermde gebied volgt grotendeels de dijk. Aan
de westzijde is op de hoogte van de haveningang en de Havenbuurt een stuk van de
Gouwzee in de bescherming betrokken.

Volgens de Toelichting op hiet beschermd gezicht is de bescherming gericht op behoud van
het eigen karakter van Marken dat ondanks de afshuiting van de toenmalige Zuiderzee
bewaard is gebleven. Als één van de gaafste voorbeelden van een traditierijke woon- en
leefcultuur in ons land is Marken een nationaal waardevol cultuurhistorisch monument,
Belangrijke aspecten zijn de overheersende houtbouw, de nederzettingsstructuur van de
afzonderlijke werven en de hoge concentratie van de woningen op de werven. Qok het
contrast tussen hoger gelegen bebouwde werven en de overwegend onbebouwde
tussenruimten is waardevol. Ondanks latere bebouwing op het maaiveld is de onderlinge
relatie tussen met name de werven Witte Werf, Grote Werf en Rozenwerf aan het
Zereiderpad niet verstoord geraakt en is daardoor van grote waarde voor het silhouet van het
eiland.

De kleinste van alle woonbuurten, de Moeniswerf, is mede door zijn geisoleerde ligging en
beperkte bereikbaarheid via het Moeniswerverpad tevens landschappelijk bijzonder
waardevol,

4.2 Ruimtelijke waarden en toekomstige ontwikkelingen
De aanwijzing tot beschermd dorpsgezicht beoogt een basis te geven voor een ruimtelijke

“ontwikkeling, die inspeelt op de aanwezige kwaliteiten, daarvan gebruik maakt en daarop

voortbouwt. Omdat deze kwaliteiten niet overal gelijk zijn, zijn de ruimtelijke en historisch
geografische waarden op hoofdlijnen in kaart gebracht (als losse bijlage achterin dit rapport).
Deze waarderingskaart is in een vroeg stadium bij toekomstige ontwikkelingen te gebruiken
als een eerste toetsingskader, De kaart is voornamelijk gericht op het schaalnivean van het
eiland als geheel. Een detailkaart gaat in op de ruimtelijke betekenis van de open plekken
tussen. de Kerkbuurt, de andere Buurten en het parkeerterrein. Op basis van deze analyses
kunnen kansen en risico’s van toekomstige ontwikkelingen nader benoemd worden.

Het oper: buitengebied

Van grote waarde voor de identiteit van het eiland is het open en lege weidegebied met
daarin de gefsoleerd gelegen, compacte bebouwing op de werven (afb. 4). Het weiland lige
laag binnen de bescherming van het talud van de dijk. De verhogingen van de werven ~
bebouwd of niet meer bebouwd- zijn daarin te onderscheiden. Het land is doorsneden
volgens een min of meer onregelmatige verkaveling. Het boogvormige tracé van het Kanaal
door Marken is in het beloop van Zuider- en Qostervaart en van Kruisbaakweg en
Qosterpad nog altijd herkenbaar. De langwerpige percelen gras- en hooiland en de rietkragen
langs de vaart versterken de herkenbaarheid van dit tracé.

De wegen liggen vlak in het landschap zonder begeleiding van bomen of, in het geval van het

Oosterpad zelfs zonder lantaarnpalen. Visueel gezien versterke dit de geisoleerde ligging van
de werven.
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Afo. 4 Van grotewaarde voor de identiteit van bet eiland is het open en legeweidegebied et daarin de
gisoleend gelegen, compacte bebouwing op de werven

De agrarische bedrijven maken deel uit van het open weidegebied. Het behoud van de
agrarische functie is voor het buitengebied van belang, Kenmerkend is het ontbreken van
afschermende erfbeplanting,

Het open en vlakke weiland is in hoge mate bepalend voor het silhouet van Marken met de
karakteristieke, compacte clusters van bebouwing

Contorren van het bebovd gebied :

Als contramal van de openheid zijn de duidelijk herkenbare bebouwingscontouren van
belang, Bij de waardevolle contouren words de overgang tussen de compacte bebouwing en
het buitengebied gevormd door de strook van bleken en erven op de rand van de werf.
Kenmerkend is het hellend terrein van het talud en de afwateringssloot aan de voet van de
werf, Het zijn kleinschalige erven, gescheiden door lage eenvoudige hekjes. Ondergeschikte
gebouwtjes als duivenhokken in karakteristicke Marker vormgeving komen er voor. Aan de
voet van de werf zijn er incidenteel boomgaardjes of moestuintjes. Van waarde is het open
en transparante karakter van deze overgangszone tussen de bebouwing op de werf en het
open gebied.

De neutrale -niet-historische- contour heeft een duidelijke overgang tussen bebouwd en

onbebouwd gebied, maar van cen van specifieke overgangszone met kleinschalige erven is
geen sprake.
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Op de ruimtelijke waarderingskaart zijn twee zones aangegeven waarbinnen een oplossing
gevonden kan worden voor een eventuele benodigde uitbreiding van woningbouw. De
locaties zijn 7o gelcozen dat de openheid tussen de bestaande clusters zo goed mogelijk in
stand blijft. Verder is er hier de kans om in het silhouet een markante afronding van de
bebouwingsclusters te ontwerpen en om een meer specifieke overgang ~een nicuwe
waardevolle contour- van bebouwing naar weidegebied te cregren.

IHet complex van bednijfsgebouwen met de sprekende, gedifferentieerde daklimen bij het
parkeerterrein laat zien dat karakteristieke aanvullingen op het silhouet mogelijk zijn.

Beplanting

De openheid van het weidegebied en de transparantie van de bleekveldenzone op de werven
zijn voor het specifieke ruimtelijk karakter van Marken van groot belang. Voor de
instandhouding daarvan is een expliciet beleid met betrekking tot beplanting gewenst. Een
beleid van ingrijpen en gericht onderhoud van beplanting is nodig om het 7isico van een
ongewenste ruimtelijke ontwikkeling van verder dichtgroeien te kunnen stoppen. Dit geldt
zowel voor openbaar groen als voor particuliere tuinen. Maakt beplanting tegenwoordig
onderdeel uit van het beeld van Marken, oude afbeeldingen laten zien dat nog maar enkele
decennia geleden Marken een eiland was waar vrijwel geen struiken en bomen voorkwamen
(afb. 5).

De planmatige, afschermende beplanting van het sportpark en het zuidelijk deel van de
Minneweghuurt vormt een op zichzelf staande groene groep en speelt daarmee goed in op de
ruimtelijke karakteristiek van duidelijk begrensde eenheden in het weidegebied. Voor de
twee gebiedjes met windsingels langs het Oosterpad is goed onderhoud van belang.

ifgof DeKerkbuurL, waar opgaande bepmg gz/:ael ontbrak; opname wnnoaa%lyk wit de jaren 30 wmn
= eguw
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Het is daar een kwestie van in de hand houden, een verdere uitbreiding en/of verdichting
van de beplanting is niet gewenst.

Over de in het open gebied storende beplanting is het volgende op te merken: tussen de
Kerkbuturt en de Minnewegbuurt wordt de openheid met dichtgroeien bedreigd. Een plan
om ter plaatse uiteindelijk tot een vermindering van hoogopgaand groen te komen is
gewenst. et verdient aanbeveling om te zijner tijd wanneer de hoge bomen langs de weg
vervangen moeten worden, niet tot herplant over te gaan.

Bij particuliere tuinen is er het 7isico van verlies van het transparante karakter van de
bleelcveldenzone, Met name ondoordringbare coniferenhagen en hoge schuttingen doen
ernstig afbreuk aan de transparantie van deze overgangszone (afb. 6) In ieder geval zal aan de
voet van de wetf en de sloot afscherming voorkomen moeten worden om de helling van de
werf zichtbaar te houden en het zicht op de bebouwing, Eventuele zijerfgrenzen zouden
uitgevoerd kunnen worden in een minder dichte en minder donkergroene en lagere haag,
Egalisatie van het talud en terrasaanleg is onder geen enkele voorwaarde aanvaardbaar.

Onder bijzondere voorwaarden bij een breed en lang perceel is een kleinschalige berging vlak
bij het woorthuis, hoog op het talud mogelijk.

Afb. 6 Op devoorgrond een open erf, daaaast erven met beplanting van struiken waardoor et zicht op

het tald van dewerf words ontnomen, Bij wande groei win de beplarting i de [ ook het zich
o e i erdergaande groel wan de beplarting in de hoogte zal ook het zicht

Relaticf grote siertuinen aan de rand van bebouwing in het open weidegebied doen afbreuk
aan het ruimeelijk l.qaralﬁter. Ontwiltkelingen zoals ten zuiden van de Havenbuurt verdienen
geen navolging, Hier zijn de gebouwen van een voormalig agrarisch bedrijf tot ruime
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woningen verbouwd, ieder voorzien van een ruime tuin met een omheining volgens een op
zichzelf staand beloop, dat onvoldoende aan de omgeving is gerelateerd. Een oplossing met
in de schaal passende landjes, moestuinen of boomgaardjes zou op deze visueel markante
plek achter de Havenbuurt beter op het karakter van Marken aangesloten hebben.

De onbelorude gebieden tussen de Busrten en de Kerkbunrt

Eerder in dit rapport is uiteengezet dat de clustervorming met duidelijke overgangen tussen
bebouwd en onbebouwd gebied de basis vormt van de ruimtelijke karakteristiek van het
eiland als geheel, Oorspronkelijk gold dit ook voor het nu min of meer aaneengegroeide
gebied tussen de Buurten en de Kerlbuurt (afb. 7). Sinds de beschermende werking van de
Afsluitdijk zijn de buurten zonder duidelijke planvorming meer naar elkaar toe gegroeid. Nu
is het onderscheid tussen de zelfstandige bebouwde eenheden en niet-bebouwd gebied nog
altijd herkenbaar in een aantal onbebouwde gebiedjes, onder meer rond de werf Altena en
langs de verbindingen tussen Havenbuurt en Kerkbuurt. De landjes zijn veelal in gebruk als
moestuin of boomgaardje.

Met name de laatste jaren staat het tuinachtige karakter van deze gebiedjes door toenemend
autogebruik en gebrek aan parkeerruimte onder druk. Incidentele oplossingen met
verhardingen, soms met garages, versnipperen het gebied en doen afbreuk aan het specifieke
van Marken. Met een visie op het omgaan met de onbebouwde gebieden als belangrijk
onderdeel van het ruimtelijk beleid zou de kans gegrepen kunnen worden om dit sluipende,
ruimte consumerende proces een halt toe te roepen. Het gaat erom deze gebieden niet te
behandelen als indifferente restgebieden, maar er meer betekenis aan te geven als
karaleristick overgangsgebied tussen de bebouwingscluster in de vorm van moestuin,
boomgaard of weitje. Zeker voor de beleving van de werf Altena is het van belang dat ook

de aangrenzende percelen zo veel mogelijk onbebouwd blijven en een tuinbestemming
krijgen.

De openheid van de agrarische graslanden, grenzend aan de parkeerplaats zijn van belang
voor de doorzichten op het buitengebied en op de werf Altena met de begraafplaats.

De herontwikkeling van de plek van het vervallen agrarische bedrijf aan de Buurterstraat
biedt de kans om hier te komen tot een ruimtelijk gezien specifieke ‘Marker oplossing’. Het is
een prominente locatie aan de looproute van het parkeerterrein naar de trekpleisters
Havenbuurt en Kerkbuurt, die meer mogelijkheden in zich heeft dan de gebruikelijke
invullingen met woningen. De plek leent zich voor huisvesting van een bijzondere functie in
een loods, omgeven door grasland. Omdat er op Marken bij de markante buurten geen
gelegenheid is voor grootschaliger vestigingen kan het verstandig zijn betrokken locatie
hiervoor in reserve te houden.

Wanneer toch tot woningbouw word besloten is het van belang om in het ontwerp voor de
buitenruimten in te spelen op het specificke kleinschalige karakter van de Markense landjes
en tuinen aan de rand van het buitengebied. Op die manier is er cen kans om met het
schonen van het perceel een nieuwe duurzame oplossing te bevorderen met behoud van een
zo breed mogelijk zicht op de werf Altena,
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Ruimtelijke waarderingskaart Marken
Onbebouwde gebieden tussen De Buurten en Kerkbuurt

Legenda B
open weidegebied / begraafplaats N
——~ landje / boomgaardje
=3 Zichtlijn
[ structuurbepalend water
28 BC meter

schaal 1:2.000

ROMZ-RIVHIG

9 navember 2000
Topografische ondergrond:

D Topagrafisehe Disnsl, Emmen, 1899 Repwsmissraf woes Dy
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Project: 11-513

Datum: 21 december 2011
Status: Concept

Aanleiding en doelstelling

In opdracht van Buro Vijn (contactpersoon: dhr. E. Mosterman) heeft EcoGroen Advies BV een Flora- en faunaonderzoek
uitgevoerd in verband met het plan een houten schuur in Marken te verbouwen tot een twee-onder-1-kap woning. Het onderzoek is
gebaseerd op een veldbezoek op 9 december 2011, waarbij specifiek is gelet op de potenties voor vieermuizen en broedvogels
waarvan de nestplaatsen jaarrond beschermd zijn. De consequenties van de beoogde ruimtelijke ingreep op de aanwezige
natuurwaarden zijn getoetst aan de Flora- en faunawet. Ook is gekeken naar de relatie van de plannen met de vigerende
gebiedsgerichte natuurbescherming.

Gebiedsgericht natuurbeleid

De planlocatie (zie ook bijlage ) maakt geen onderdeel uit van de EHS, Natura 2000-gebied of een Beschermde
Natuurmonument. De ingreep is vindt in de bebouwde kom en zeer lokaal plaats en er worden geen uitstralende effecten verwacht
met negatieve effecten op de te beschermen waarden in omliggende natuurgebieden.

Aangetroffen en te verwachten soorten

De locatie bestaat uit een hoge houten schuur met een dak opgetrokken uit asbest golfplaten. Tijdens het onderzoek is deze

schuur van binnen en buiten geinspecteerd.

* In het plangebied zijn geen beschermde plantensoorten of plantensoorten van de Rode Lijst aangetroffen of te verwachten;

«  Uiteen visuele inspectie van de aanwezige bebouwing wordt geconcludeerd dat deze ongeschikt is als verblijfplaats voor
vleermuizen (FFW tabel 3). Wel kunnen verblijfplaatsen van een laag beschermde (FFW tabel 1) grondgebonden zoogdier
als Huisspitsmuis aanwezig zijn. Ook zijn sporen aangetroffen van de niet beschermde Huismuis en Bruine rat;

. Er zijn geen vogelsoorten aangetroffen en/of te verwachten waarvan de nestplaatsen en hun functionele leefomgeving
jaarrond beschermd zijn. Het pand is ongeschikt als broedlocatie voor soorten als Gierzwaluw en Huismus;

¢ Mogelijk vindtin de schuur incidenteel overwintering plaats van laag beschermde (FFW tabel 1) amfibieén als Gewone pad;

«  Reptielen, beschermde libellen, dagvlinders, vissen en andere ongewervelden zijn niet aangetroffen en worden op basis van
biotoopkenmerken en bekende verspreidingsgegevens ook niet op de onderzoekslocatie verwacht.

Vervolgstappen en mitigerende maatregelen

«  Op basis van de bevindingen uit het onderzoek zijn vanuit het oogpunt van ecologie geen verplichte vervolgacties naar voren
gekomen. Wel is aan te raden de werkzaamheden uit te voeren buiten het broedseizoen van vogels, voor de meeste soorten
de periode voor half maart en na half juli. Voor het broedseizoen wordt overigens geen standaardperiode gehanteerd, maar
het is van belang of een broedgeval wordt verstoord, ongeacht de datum. Verstoring van broedvogels is strikt verboden;

. Bij de beoogde plannen kunnen exemplaren en verbliffplaatsen van enkele algemene en laag beschermde kleine
grondgebonden zoogdieren (en mogelijk amfibieén) verloren gaan. Voor de in voorliggende situatie aanwezige of te
verwachten tabel 1-soorten geldt in deze situatie echter automatisch vrijstelling van artikel 75 van de Flora- en faunawet. De in
de regel minst schadelijke periode voor uitvoeren van sloopwerkzaamheden zijn de maanden september en oktober.
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HOOFDSTUK 1 INLEIDENDE REGELS
Artikel 1 Begrippen
1.1 plan:

het bestemmingsplan Marken - Buurterstraat 47 van de gemeente Waterland;

1.2 bestemmingsplan:

de geometrisch bepaalde planobjecten als vervat in het GML-bestand
NL.IMRO.0852.BPKMAbuurter47012-vo01 met de bijbehorende regels en
bijlagen;

1.3 aan huis gebonden beroep:

het beroepsmatig verlenen van diensten als genoemd in lid 1.24, dat door zijn
beperkte omvang in een gedeelte van een woning en de daarbijbehorende
bebouwing -met behoud van de woonfunctie als hoofdfunctie- kan worden
uitgeoefend,;

1.4 aanbouw:
een -in één bouwlaag- aan het hoofdgebouw aangebouwd gebouw of uitstekend
deel van een hoofdgebouw;

15 aanduiding:

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

1.6 aanduidingsgrens:
de grens van een aanduiding indien het een viak betreft;

1.7 aankapping:
een aanbouw die is voorzien van een lessenaarskap waarvan de hoge zijde zich
aan de zijde van het hoofdgebouw bevindt;

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

1.9 bestemmingsarens:
de grens van een bestemmingsvlak;

1.10 bestemmingsviak:
een geometrisch bepaald vlak met eenzelfde bestemming;

1.11  beunen:
balkons;

1.12  bijgebouw:
een vrijstaand gebouw, dat qua afmetingen en in functioneel opzicht ondergeschikt
is aan een op hetzelfde perceel gelegen hoofdgebouw;

Bestemmingsplan Marken - Buurterstraat 47 Buro Vijn B.V.
Status: Voorontwerp / 24-02-12
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1.13  bouwen:

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

1.14 bouwgrens:
de grens van een bouwvlak;

1.15 bouwperceel:
een aaneengesloten stuk grond, waarop ingevolge de regels een zelfstandige, bij
elkaar behorende bebouwing is toegelaten;

1.16  bouwperceelgrens:
een grens van een bouwperceel;

1.17 bouwvlak:

een geometrisch bepaald vlak, waarmee gronden zijn aangeduid, waar ingevolge
de regels bepaalde gebouwen en bouwwerken geen gebouwen zijnde zijn
toegelaten;

1.18 bouwwerk:

elke constructie van enige omvang van hout, steen, metaal of ander materiaal, die
hetzij direct hetzij indirect met de grond is verbonden, hetzij direct of indirect steun
vindt in of op de grond,;

1.19 detailhandel:

het bedrijfsmatig te koop aanbieden, waaronder begrepen de uitstalling ten
verkoop, het verkopen en/of van goederen aan personen die die goederen kopen
voor gebruik, verbruik of aanwending anders dan in de uitoefening van een
beroeps- of bedrijffsactiviteit;

1.20 dienstverlening:
het bedrijfsmatig aan personen aanbieden, verkopen en/of leveren van diensten
met een baliefunctie, zoals banken, reisbureaus, kapsalons en wasserettes;

1.21 gebouw:
elk bouwwerk, dat een voor mensen toegankelijke, overdekte, geheel of
gedeeltelijk met wanden omsloten ruimte vormt;

1.22 hoofdgebouw:
een gebouw dat, gelet op de bestemming, zowel ruimtelijk als functioneel als het
belangrijkste bouwwerk op een bouwperceel kan worden aangemerkt;

1.23 kampeermiddel:

een tent, een tentwagen, een kampeerauto, een caravan of een stacaravan, dan
wel enig ander daarmee vergelijkbaar voertuig of onderkomen, dat geheel of ten
dele is bestemd of opgericht dan wel wordt of kan worden gebruikt voor recreatief
nachtverblijf;

Buro Vijn B.V. Bestemmingsplan Marken - Buurterstraat 47
Status: voorontwerp / 24-02-12
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1.24  kantoor- en praktijkruimte:

een gebouw of een gedeelte daarvan, dat dient voor het verlenen van diensten op
administratief, architectonisch, kunstzinnig, juridisch of een daarmee naar aard
gelijk te stellen gebied, dan wel dat dient voor het uitoefenen van een beroep op
medisch, paramedisch of therapeutisch gebied;

1.25 kleinschalig toeristisch overnachten:

het bieden van kortstondige overnachtingsmogelijkheden in een gedeelte van de
woning en/of bijbehorende bouwwerken. Een zelfstandige recreatieve
verblijfsruimte in een gebouw wordt hier ook onder verstaan;

1.26  kleinschalige bedrijfsmatige activiteiten:

de in Bijlage 2 genoemde bedrijvigheid, dan wel naar de aard en de invloed op de
omgeving daarmee gelijk te stellen bedrijvigheid, met inbegrip van
productiegebonden detailhandel, die door haar beperkte omvang in of bij een
woonhuis met behoud van de woonfunctie kan worden uitgeoefend,;

1.27 mantelzorg:

langdurige, intensieve niet georganiseerde zorg die niet in het kader van een
hulpverlenend beroep wordt gegeven aan een ieder die hulpbehoevend is op het
fysieke, psychische en/of sociale viak door één of meer leden uit diens directe dan
wel sociale omgeving, waarbij de zorgverlening rechtstreeks voortvloeit uit de
sociale relatie en de zorgverlening wordt uitgeoefend in een afhankelijke
woonruimte bij een (bedrijfs)woning;

1.28 meetverschil:
een door de feitelijke terreininrichting aanwezig verschil tussen het beloop van
liinen in het veld en een aangegeven bestemmings- of bouwgrens;

1.29 nutsvoorzieningen:
infrastructurele voorzieningen zoals gas, water, elektriciteit, telecommunicatie,
openbaar vervoer en waterstaat;

1.30 ondergronds:
beneden peil;

1.31 overkapping:
elk bouwwerk, geen gebouw zijnde, dat een overdekte ruimte vormt zonder dan
wel met ten hoogste €één wand, niet bedoeld een luifel;

1.32 peil:
a. voor een bouwwerk op een perceel, waarvan de hoofdtoegang direct aan de

weg grenst: de hoogte van de weg ter plaatse van die hoofdtoegang;

b. voor een bouwwerk op een perceel, waarvan de hoofdtoegang niet direct aan
de weg grenst: de hoogte van het terrein ter hoogte van die hoofdtoegang bij
voltooiing van de bouw;

c. indien in of op het water wordt gebouwd: het zomerwaterpeil;

Bestemmingsplan Marken - Buurterstraat 47 Buro Vijn B.V.
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1.33 seksinrichting:

een voor het publiek toegankelijke besloten ruimte waarin bedrijfsmatig, of in een
omvang alsof zij bedrijffsmatig is, seksuele handelingen wordt verricht, of
vertoningen van erotisch-pornografische aard plaatsvinden.

Onder een seksinrichting wordt in elk geval verstaan: een seksbioscoop, een
seksautomatenhal, een sekstheater, een parenclub, een prostitutiebedrijf
waaronder tevens begrepen een erotische-massagesalon, of een naar de aard
daarmee gelijk te stellen bedrijf, al dan niet in combinatie met elkaar;

1.34 voorgevelrooilijn:

a. langs een wegzijde met een regelmatige of nagenoeg regelmatige ligging van
de voorgevels van de bestaande bebouwing: de evenwijdige aan de as van de
weg gelegen bouwgrens, welke, zoveel mogelijk aansluitend aan de ligging
van de voorgevels van de bestaande bebouwing, een zoveel mogelijk
gelijkmatig beloop van de rooilijn overeenkomstig de richting van de weg geeft;

b. langs een wegzijde waarlangs geen bebouwing als onder a bedoeld aanwezig
is en waarlangs mag worden gebouwd: de naar de weg gekeerde bouwgrens;

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

1.36 __woonhuis:
een gebouw, dat één woning omvat en dat qua uiterlijke verschijningsvorm als een
eenheid beschouwd kan worden.

Buro Vijn B.V. Bestemmingsplan Marken - Buurterstraat 47
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Artikel 2 Wijze van meten

Bij toepassing van deze regels wordt als volgt gemeten:

2.1 de dakhelling:
langs het dakvlak ten opzichte van het horizontale vlak.

2.2 de goothoogte van een bouwwerk:
vanaf het peil tot aan de bovenkant van de goot, c.q. de druiplijn, het boeibord, of
een daarmee gelijk te stellen constructiedeel.

2.3 de inhoud van een bouwwerk:
tussen de onderzijde van de begane grondvloer, de buitenzijde van de gevels
(en/of het hart van de scheidsmuren) en de buitenzijde van daken en dakkapellen.

2.4 de bouwhoogte van een bouwwerk:

vanaf het peil tot aan het hoogste punt van een gebouw of van een bouwwerk,
geen gebouw zijnde, met uitzondering van ondergeschikte bouwonderdelen, zoals
schoorstenen, antennes, en naar de aard daarmee gelijk te stellen bouw-
onderdelen.

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

Bestemmingsplan Marken - Buurterstraat 47 Buro Vijn B.V.
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HOOFDSTUK 2 BESTEMMINGSREGELS

Artikel 3 Wonen

3.1 Bestemmingsomschrijving

De voor 'Wonen' aangewezen gronden zijn bestemd voor:
a. woonhuizen al dan niet in combinatie met ruimte voor:
1. detailhandel en zakelijke dienstverlening;
2. een aan huis gebonden beroep en/of kleinschalige bedrijfsmatige activiteit;
3. mantelzorg;
b. aan- en uitbouwen en overkappingen;
waarbij het behoud, de bescherming en het herstel van de in Bijlage 1 en bijlage
1 zoals opgenomen bij de toelichting aangegeven cultuurhistorische en ruimtelijke
waarden van het beschermde dorpsgezicht uitgangspunt is;
met daaraan ondergeschikt:
Cc. wegen en paden;
d. parkeervoorzieningen;
€. groenvoorzieningen;
f. water;
met de daarbijbehorende:
g. overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde.

3.2 Bouwregels

3.2.1 Ondergronds bouwen

Voor ondergronds bouwen geldt de volgende regel:

* ondergrondse gebouwen mogen uitsluitend toegestaan indien daarvoor een
omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk
zijnde, of van werkzaamheden is verleend.

3.2.2 Hoofdgebouwen

Voor het bouwen van hoofdgebouwen gelden de volgende regels:

a. als hoofdgebouw mogen uitsluitend woonhuizen worden gebouwd;

b. een hoofdgebouw dient binnen het bouwvlak te worden gebouwd;

c. het aantal te bouwen woonhuizen mag ten hoogste 2 bedragen;

d. de situering van de gevels, de goot- en bouwhoogte en de dakvorm van het
bestaande gebouw wordt per gebouw in acht genomen, met dien verstande
dat het bestaande gebouw kan worden vervangen door nieuwbouw, waarbij
geldt dat de situering van de gevels, de goot- en bouwhoogte en de dakvorm
van het bestaande gebouw in acht worden genomen;

e. bij nieuwbouw worden gevels, deuren en raamkozijnen uitgevoerd in hout,
waarbij het bepaalde in Bijlage 1 en bijlage 1 zoals opgenomen bij de
toelichting in acht wordt genomen;

f. de gevelopeningen zijn ondergeschikt in de gevelwand en hebben een
maximale afmeting van 1,40 m breed en 1,60 m hoog, waarbij het bepaalde in
Bijlage 1 en bijlage 1 zoals opgenomen bij de toelichting in acht wordt
genomen;

Buro Vijn B.V. Bestemmingsplan Marken - Buurterstraat 47
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g. een hoofdgebouw zal worden afgedekt met Oudhollandse dan wel verbeterde
Hollandse pannen, waarbij het bepaalde in Bijlage 1 en bijlage 1 zoals
opgenomen bij de toelichting in acht wordt genomen.

3.2.3 Aan- en uitbouwen, bijgebouwen en overkappingen

Voor het bouwen van aan- en uitbouwen, bijgebouwen en overkappingen gelden

de volgende regels:

a. er mogen geen bijgebouwen worden gebouwd;

b. aan- en uitbouwen en overkappingen mogen uitsluitend binnen het bouwvlak
worden gebouwd, met dien verstande dat binnen het bouwvlak uitsluitend
bestaande aan- en uitbouwen, bijgebouwen en overkappingen zijn toegestaan.

3.2.4 Overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde

Voor het bouwen van overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde, gelden de

volgende regels:

a. er mogen geen beunen worden gebouwd,;

b. de bouwhoogte van de overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde, anders
dan rechtstreeks ten behoeve van de geleiding, beveiliging en regeling van het
verkeer, mag ten hoogste 1,00 m bedragen;

c. erf- en terreinafscheidingen dienen uitgevoerd te worden in hout, waarbij het
bepaalde in Bijlage 1 en bijlage 1 zoals opgenomen bij de toelichting in acht
wordt genomen.

33 Nadere eisen

Burgemeester en wethouders kunnen ten behoeve van de in Bijlage 1 en bijlage 1

zoals opgenomen bij de toelichting aangegeven cultuurhistorische en ruimtelijke

waarden van het beschermde dorpsgezicht, nadere eisen stellen aan:

a. het materiaal- en kleurgebruik van bouwwerken binnen de bouwvlakken;

b. de gevelindeling en de afmetingen van de gevelopeningen van de gebouwen
binnen de bouwvlakken;

c. de dakhelling, het materiaalgebruik en de kleur van de gebouwen buiten de
bouwvlakken;

d. de plaats, de vormgeving, het materiaalgebruik en de kleur van erf- en
terreinafscheidingen.

3.4 Afwijken van de bouwregels

Met een omgevingsvergunning kan, mits geen onevenredige afbreuk wordt
gedaan aan de woonsituatie en de verkeers- en parkeersituatie, worden
afgeweken van het bepaalde in:
a. lid 3.2.2 onder d in die zin dat de goot- en bouwhoogte, dakhelling en
nokrichting worden gewijzigd, mits:
1. de afwijking van de bestaande goot- en bouwhoogte en dakhelling ten
hoogste 15% bedraagt;
2. het geen onevenredige afbreuk doet aan de ter plaatse aanwezige
kenmerkende nokrichting per cluster of straatzijde;
3. het geen onevenredige afbreuk doet aan de kenmerkende geleidelijk
oplopende bouwvolumes van buurten en werven;

Bestemmingsplan Marken - Buurterstraat 47 Buro Vijn B.V.
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b. lid 3.2.3 onder b in die zin dat nieuwe aan- en uitbouwen in de vorm van
aankappingen worden gebouwd, mits:
1. de toegankelijkheid van en het doorzicht door de stegen tussen de
bebouwing behouden bilijft;
de aankapping een diepte heeft van ten hoogste 1,20 m;
de aankapping met een verspringing onder de gootlijn wordt gerealiseerd;
de aankapping in kleur- en materiaalgebruik aansluit op het hoofdgebouw;
vanuit een gezichtspunt ten hoogste één aankapping per hoofdgebouw
waarneembaar is;
c. lid 3.2.4 onder a in die zin dat beunen aan een hoofdgebouw worden gebouwd,
mits:
1. het een hoofdgebouw met twee bouwlagen betreft;
2. de toegankelijkheid van en het doorzicht door de stegen tussen de
bebouwing behouden bilijft;
3. de beun een diepte heeft van ten hoogste 1,20 m;
4. ten hoogste twee gevels van een hoofdgebouw worden voorzien van een
beun;
5. kleur- en materiaalgebruik aansluit op het hoofdgebouw;
d. lid 3.2.4 onder b in die zin dat de bouwhoogte van erf- en terreinafscheidingen
wordt verhoogd tot 1,40 m, mits:
1. ergeen sprake is van aantasting van het doorzicht naar het centrum van de
werf;
2. de bouwhoogte van de erf- en terreinafscheiding meeglooit met het
maaiveld;
3. ten hoogste een lengte van 5,00 m wordt gerealiseerd.

arwd

3.5 Specifieke gebruiksregels

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

a. het gebruik van gronden en bouwwerken ten behoeve van bedrijffsmatige
activiteiten, anders dan in de vorm van een aan huis verbonden beroep, een
kleinschalige bedrijfsmatige activiteit, detailhandel en zakelijke dienstverle-
ning;

b. het gebruik van gronden en bouwwerken ten behoeve van een beroeps-
uitoefening aan huis of een kleinschalige bedrijfsmatige activiteit zodanig dat
de bedrijfsvioeroppervilakte meer bedraagt dan 30% van de totale gezamen-
liijke brutovloeropperviakte van het woonhuis en aan- en uitbouwen, bijgebou-
wen en overkappingen;

c. het gebruik van gronden en bouwwerken ten behoeve van kantoor- en
praktijkruimte, met dien verstande dat dit niet geldt voor het gebruik van een
gedeelte van deze bebouwing als kantoor- en praktijkruimte ten behoeve van
een aan huis gebonden beroep, indien en voor zo ver:

1. de woonfunctie als primaire functie gehandhaafd blijft;
2. kan worden voorzien in voldoende parkeergelegenheid.
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3.6 Afwijken van de gebruiksregels

Met een omgevingsvergunning kan, mits geen onevenredige afbreuk wordt
gedaan aan de woonsituatie, de verkeers- en parkeersituatie en de milieusituatie,
worden afgeweken van:
a. het bepaalde in lid 3.5 onder a en b in die zin dat maximaal 50% van de
brutovlioeroppervlakte tot een maximum van 100 m2 mag worden gebruikt voor
het bieden van een kleinschalige toeristische overnachtingsmogelijkheid, mits:
1. parkeren ten dienste van de kleinschalige toeristische overnachtings-
mogelijkheid geschiedt op het erf van de kleinschalige toeristische
overnachtingsmogelijkheid;

2. geen afbreuk wordt gedaan aan de woon- en leefomgeving;

3. geen onevenredige aantasting plaatsvindt van belangen van derden;

b. het bepaalde in lid 3.5 onder b in die zin dat de bedrijfsvioeroppervlakte wordt
vergroot tot ten hoogste 50% van de brutovioeroppervlakte.

3.7 Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouw-
werk zijnde, of van werkzaamheden

3.7.1 Vergunningplicht

Voor het uitvoeren van de volgende werken, geen bouwwerken zijnde, en
werkzaamheden is een omgevingsvergunning vereist:

a. het ophogen, afgraven, afschuiven of egaliseren van gronden;

b. het uitvoeren van bodembewerking dieper dan 40 cm;

c. het aanleggen van ondergrondse leidingen, uitgezonderd drainageleidingen.

3.7.2 Uitzonderingen

Het bepaalde in lid 3.7.1 is niet van toepassing op werken en werkzaamheden
welke:

a. het normale onderhoud betreffen;

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

3.7.3 Toetsingscriteria

De omgevingsvergunning kan slechts worden verleend, indien:

a. de herkenbaarheid van de hoogteverschillen niet onevenredig wordt
aangetast;

b. in geval van ondergronds bouwen de aanpassing een zeer ondergeschikte
invioed heeft op het karakter van de bebouwing, de bleken en de werven.

Bestemmingsplan Marken - Buurterstraat 47 Buro Vijn B.V.
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HOOFDSTUK 3 ALGEMENE REGELS

Artikel 4 Anti-dubbeltelbepaling

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

Buro Vijn B.V. Bestemmingsplan Marken - Buurterstraat 47
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Artikel 5 Algemene gebruiksregels

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

gerekend:

a. het gebruik van gronden voor de opslag van schroot, afbraak- en bouw-
materialen, anders dan ten behoeve van de uitvoering van krachtens de
bestemming toegelaten bouwactiviteiten en werken en werkzaamheden;

b. de stalling en opslag van aan het oorspronkelijk gebruik onttrokken voer-, vaar-

of vliegtuigen;

het storten van puin en/of afvalstoffen;

het gebruik van de gronden als standplaats voor kampeermiddelen;

e. het gebruik van de gronden en bouwwerken ten behoeve van seksinrichtingen.

2o
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Artikel 6 Algemene afwijkingsregels

Met een omgevingsvergunning kan, indien geen onevenredige aantasting
plaatsvindt van het straat- en bebouwingsbeeld, de woonsituatie, de verkeers-
veiligheid, de sociale veiligheid, de milieusituatie en de gebruiksmogelijkheden van
de aangrenzende gronden, worden afgeweken van:

* de bij recht in de bestemmingsregels gegeven maten, afmetingen, percen-
tages, tot niet meer dan 10% van die maten, afmetingen en percentages,
indien dit van belang is voor technische realisering van bouwwerken in
aansluiting op bestaande bouwwerken.
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Artikel 7 Qverige regels

7.1

Uitsluiting aanvullende werking Bouwverordening

De voorschriften van de Bouwverordening ten aanzien van onderwerpen van
stedenbouwkundige aard blijven overeenkomstig het gestelde in artikel 9 lid 2 van
de Woningwet buiten toepassing, behoudens ten aanzien van de volgende

onderwerpen:

a. de bereikbaarheid van gebouwen voor wegverkeer;

b. de bereikbaarheid van gebouwen voor gehandicapten;

c. het bouwen bij hoogspanningsleidingen en ondergrondse hoofdtransport-
leidingen;

d. de parkeergelegenheid en laad- en losmogelijkheden;

e. de ruimte tussen bouwwerken.
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HOOFDSTUK 4 OVERGANGS- EN SLOTREGELS

Artikel 8 Overgangsrecht

8.1

a.

8.2

a.

Overgangsrecht bouwwerken

Een bouwwerk dat op het tijdstip van inwerkingtreding van het bestem-
mingsplan aanwezig of in uitvoering is, danwel gebouwd kan worden krachtens
een omgevingsvergunning voor het bouwen, en afwijkt van het plan, mag, mits
deze afwijking naar aard en omvang niet wordt vergroot:

1. gedeeltelijk worden vernieuwd of veranderd;

2. na het teniet gaan ten gevolge van een calamiteit geheel worden
vernieuwd of veranderd, mits de aanvraag van de omgevingsvergunning
voor het bouwen wordt gedaan binnen twee jaar na de dag waarop het
bouwwerk is teniet gegaan.

Het bevoegd gezag kan eenmalig in afwijking van het bepaalde in sublid a een

omgevingsvergunning verlenen voor het vergroten van de inhoud van een

bouwwerk als bedoeld in het sublid a met maximaal 10%.

Sublid a is niet van toepassing op bouwwerken die weliswaar bestaan op het

tijdstip van inwerkingtreding van het plan, maar zijn gebouwd zonder vergun-

ning en in strijd met het daarvoor geldende plan, daaronder begrepen de
overgangsbepaling van dat plan.

Overgangsrecht gebruik

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

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

Indien het gebruik, bedoeld in sublid a, na het tijdstip van inwerkingtreding van
het plan voor een periode langer dan een jaar wordt onderbroken, is het
verboden dit gebruik daarna te hervatten of te laten hervatten.

Sublid a is niet van toepassing op het gebruik dat reeds in strijd was met het
voorheen geldende bestemmingsplan, daaronder begrepen de overgangs-
bepalingen van dat plan.
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Artikel 9 Slotregel

Deze regels worden aangehaald als:

Regels van het bestemmingsplan Marken - Buurterstraat 47
van de gemeente Waterland.

Behorend bij het besluit van ....
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Mijne heren,

Met toezending van een afschrift van de beschikking van mij en
van de Minister van Volkshuisvesting en Euimtelijke Ordening
van heden, Directie M.M.A./Mo.-160.777, met bijlagen, geef ik
u kennig van de aanwijzing als beschermd dorpsgezicht in de
zin van artikel 20 van de Monumentenwet van het gebied in de
gemeente Marken zoals is aangegeven in de bij het genocemde
besluit behorende tekening en als omschreven in de bijbehorende
toelichting.

Hoogachtend,

INGEKOMEN
OMEN
20 De Staatssecretaris van Cultuur,
8581971 Recreatie en Maatschappelijk Werk,

4
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Afschrift

DE STAATSSECRETARIS VAN CULTUUR, RECREATIE EN MAATSCHAPPELIJK WERK

EN
D MINISTER VAN VOLKSHUISVESTING EN RUImT SLIJKI ORDENING,

Overwegende dat het eiland larken een cultuur-historisch monument

van de grootote waarde is en door zijn op werven geconstrueerde

houten bebOMW¢nh, waarvan de structuur sinds eeuwen vrijwel onge-
ﬁld&l ;d is gebleven, een beeld oplevert, dat van algewmeen velang
is vanwege de schoonheid en heﬁ.Karakter ervan;

Gelet op artikel 20 van de Ilo onumentenwedt;
Gehoord 4de Monumentenraad, de raad van de gemeente larken,
gedeputeerde staten van Noora—holl nd, en de Hijksplanologische
Commissie;

BES LUITEN:
het gebled in de gemeente lMarken, zoals is aangegeven op de NLl]
dﬂze begohllklnv benorenda tekening nr. 099 en zoals omschreven

in de toel lCﬁtlﬂg ij deze besgchikking, aan te wijzen als dorpsge-
zicht in de zin van artikel 20 van de kionumentenwet.
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Van deze beschikking, waarvan mededeling zal worden gedaan in de
Nederlandse Staatscourant, zal afschrift worden gegzonden aan

de lionumentenraad, de raad van de gemeente iarken, gedeputeerde
staten van Koord-Holland en de Rijksplanclogische Commissie.

De Staatssecretaris van Cultuur,
Hecreatie en Maatschappeliljk Werk,

s

(H J.L. Vonhoff).

e .

s

De Minister van Volkshuisvesting
en Rummtellgﬁe Ordening,

~ (Drs. B.J. Udink).



TOALICHTTIHG bij het besiuilt tot vaststelling van een beschermd

dorpsgezicht ex artikel 20 van de Llonumentenwed
te
LA, gencente ilarken
Het beschermde dorpsgezicht omvat het op de bijgevoegde

kaart (Rijksdienst voor de ilonunentenzorg, tek. nr., C99) net een
tippellijn omgrensde gebied,

Gaegchiedenis

Het eiland liarken moet omstreeks 1200 zijn ontstaan, toen
ten gevolge van het stijgen van het zeeniveanw de steeds groeiende
Zuiderzee tal van lagef gelegen landen overspoelde en deesd afbrolk-
Kelen. Dat larken geshaand bleef, is te danken 2an een van de
kloo"bergeaoenmchdﬁoon die, evenals bij de vele inpolderingen
in Iriesgland en Hoord~iolland, ook de bedijking van warken in de
lZe eeuw ter hand nan,Desze kloosterlinzen, behorende tob de
No rberLijlerddeJ van kariéngeaarde te Hallum in Oostergo, ver-
kregen het eiland in het begin van de 1%e ceuw in eigendon., Hiet
alleen werd door de werkzame nonniken het pehele eiland bedijkt
mzagre ook bhouwsden zij een klooster op een grots Lkungd

4 fiy e

tige  vere
hoging, die de naan Jonnikenwerd verkreeg en laber Feribuurt werd

enoend. Op ecen aantzl van deze Xunstnati lge opzZewornen woonheuvels,
de z.g. werven, werden burgernederzettingen nangetroffen., De

=

opitiken brachten vooral de landbouw, in die tijd de belangr»ijkste

Ly

o

-
237

2angbron, tob ontwikkeling, Omsbtreeks het jasr 1345 maakte
graaf Willen IV wvan Holland aan dit nuttige monnikenwerk een einde.
De Graaf liet n.l. bij wijze van vergeldingsmaatregel, na zijn
nederlaag bij Stavoren, de kloosterlingen gevangen nemen en de
uithof met kapel verwoesben. Gravin hargaretha cntvreende in 1346
het eiland definitief van de abdij, 2zij verkocht een deel aan de
bewoners en hét overige aan de poorters van imsterdasm. dAan de
belangrijkste bron van een bescheiden welvaart, het fokken van
underen en paarden waarnede de monniken een bezin hadden genaakt,
kwax Goen spoediy een einde. Voor de slechis peringe bevolking
was hol niet mogelijk de lanite zeedijk te onderiouden, zodat al
snel het land niet voldoende was hescher:d teren net opdringende

vabter, De weilanden dienden voocéopuw lﬂiﬂe Zen a*ﬂ andEn alleen

ark

en wvan VYclishuisvesing en Rmmeqxe

Ordering



nog mear als hooiland en ilarken werd al spoedig een eiland met een
nitizesproken vissersbevolking. Dit bleef zo tot de afsluiting
van de Zuiderzee door de Afsluitdijk.

De sterk verspreide bewonlnu, weconcent“eeﬂd op de verschillende
werven, gaat op de vroege abrarlsche periode terug; ziJ was reeds
aanwezlg toen «larken nog een deel van het vast e land uitmaakte.

Pas veel later, in de 18de en de 19de eeuw, toen op de terpen geen
bouwzrond meer beschikbaar was, ging'men over tot hel bouwen

van paalwoningen, waarvan de oudste nog overgebléven voorbeelden
worden gevornd door het al een eeuw of langer als "Nieuwe Buurten"
sangeduide Jfoskou en 3iberie.

Het eiland, dat bestaat ult zeeklei op een ondergrond van
laagveen, heeft een ubeen oogpunt van verdediging tegen de zanvallen
van water en wind, moeilijke kustlijn. De dijk, die in eerste
aanleg, zoals reeds beschreven, Le danken was aan de iZ2de eeuwse
monniken, bood ondanks herhaalde pogingen hem in stand te houden
nooit voldoende bescherning. Zen lange reecks van overstromingen
en stormvliceden, waarvan de laatste in 191¢, deed dan ook tal van
stukken land HlinJlS genele woonbuurten in zee verdwijnen, Gerwijl
gedurende de wintermaanden het laag gelegen. land door gebrek aan
bemaling onder water stond. Zvenals in het vroege Friese en Gronin-
se terpenland vornden dan de z.g. werven op ziechzelf sbtaande
eilandjes, In 1930 werd zuidwestelijk. van de Rozenwerf een gemaal
gebouwd, waardoor een bebtere beheersing van de waterhuishouding_

mogelijix werd,

Bestaande situatie

| S Y

Ondanks de sterke veranderingen, die iiarken vooral sinds de
afsluiting van de Zuiderzee heeft ondervonden, alsmede door de

. aanleg van de in 1957 gereedgekomen dijk, die het opnieuw met

het vaste land verbond, is het eigen karakter bewaard gebleven.
De vrijwel uitsluitend houten behuizing, dicht bijeen ge-

concentreerd op de werven, die als verhoogzlde nederzettingen op-

rijzen uit het lase polderland, en de relatie met ket aan alle

zijden nop aanwezige water, hebben het ¢so$u1ﬂ auﬁect nog in



vele opgichten doen voortbestaan. Ook de structuur van de werf-
‘bebouwlng is sinds eeuwen vrijwel ongewijznisd gebleven, Veel van
‘de hou%en huizen dateren nog uit de 18de eeuw., Voorts is de
onderlinge relatie van vooral de kleinere werven op geen enkele
wijze verstoord door labere bebouwing van het lage land. De inge-
boren vrees tegen het te laag wonen, die ook nu nog bij verschil-
lende vooral oudere bewoners wordt aangetroffen, is hiervan de
reden. Alleen tussen de Kerkbuurt en Havenbuurt en in een uit-
breidingsplan noordoostelijk op het eiland zijn sinds de laatste
Jaren enipge eigentijdse woonblokken verrezen., Ondanks deze nieuwve
woningen, die slechts ondergeschikt zijn aan de hoger gelesen, het
beeld bepalende, oude woonwerven, behoort warken tot een van de
gaafste voorbeelden in ons land van een woon— en leefeultuur uit
vroeger tijd. Zonder overdrijving kan gesteld worden, dat hier cen
cultuurhistorisch monument van de grootste waarde wordt aangetrof-
fen, Ilet i1s van nationaal belang dat deze situatie, die uniek is
in zijn soort, en als geheel van grote schoonheid is, bhewaazrd
blijft.

Karakterbeschriivineg van de Jerven.

In totasl worden acht op werven gebowwde woonbuurten aangeirof-
fen, Hoordwestelijk van het 1825 uitgezette en afgegreppelde "kanza™ "
waarvan de verdere aanleg enige Jjaren later werd opgegeven, bevin-
den zich de FerXbuurt, Havenbuuft, Kets en het Tort. Zuidoostelijk
van het "kanaal" dat het eiland over de gehele lengte van zuildwest
naar noordoost doorsnijdt, bevinden zich de ‘itte Verf, Grote Verf,
rRozenwerfl en lioenlswerf, tezanen vroeger Zereide geheten. Geheel
in het oosten, nog voorbij de uiterste punt van het eiland, staat
aan het einde van een dam de uit 1839 sthammende vuurtoren. Zonder
uitzsndering worden vrijwel alle werven omgeven door op de taluds
gelegen bloekveldjes, die zijn afgezet net ecenvoudige houten hekies



Kerkbuurt
De kerkbuurt of ionnikenwerf vormt het centrum van het

liarker leven, e treffen hier aasn de zuidwesizijde van de bﬁurt
de uit 1904 stammende Hederlands dervornde xerk aan, op dezelfde
plaats, waar ook vroeger reeds een kerkgebouw werd aangetroffen.
Noordoostelijx van de kerk ligt een kleine pleinvormige ruimte,
waaraan het nogal uit de toon vallende nieuwe raadhuis is gebouwd.
Vanaf deze ruimte verdeelt een smalle straat de buurt in twee
vrijwel gelijke delen., De lanpggerekte woonblokken (aan weerszijden
begrensd door nauve stegen) zijn haaks op deze straat geslitueerd,
Deze vrijgwel alle uit hout opgetrokken woonblokjes, die in ver-
schillende afzonderlijke woningen zijn 6nderverdeeld, ligzen in
nog slechts gering verspringende rooilijn aan de hoofdstraatb.
Ilet beeld vanaf deze straat alsmede die van de naar buiten gerichibs
gevelwanden wordt daarom bepaald door een reeks houten topgevels,
die alleen in hoogte onderling verschillen. De hogere huizen, velj-
wel alleen voorkomend direct langs de hoofdstraat, zullen aanvan-
kelijk alle hebben bestaan uit é8&n woonlaaz met cen kap. Yerschil-
lende woonblokjes of delen ervan komen voor op de lijst van be-
gcherade monunenten. Zowel aan de hoofdstraat als asn de naar
bulten gerichte zijde zijn enige smalle, deor keurige hekjes om-
heinde erfjes aangelegd. Ieder heeft voorts op heb talud van de
terp buiten de woonkern een eigen bleekveld., Vermeldenswaard is
ook de oude pastorie, een uit 1840 stammend gebouw met dasrnaast
nog een tweetal houten woonblokjes, tezamnen aan de zuidwestelijke
zijde de begrenzing vormend van zowel de kerksituatié als van de
werfbebouwing. De plattegrond van gehele Kerkbuurt vertoont een 7
zeer regelmatige en compacte structuur. iMen heeft hier ecen maxinasl
aantal woningen op de terp bijeen gebouwd. Zen situatie, die uit
een oogpunt van hedendaapse -eisen van volkshuisvesting, hoe schil-
derachtig het geheel ook moge zijn, problemen oproevb.

~ Binnenkort zal daarom een zorgvuldig opgesteld sanerings—
c.a. renabilitatieplan worden uitzevoerd, hetwelk beoogh het
samenvoegen van enige te kleine esnheden ot cen nieuwe woning,
waarblj het uiterlijk zal worden geresbauresrd en aangepast. Op
enxele plaatsen zal een inpandiz gelegen huis berwill
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licht- en luchttoetreding van de naastliggende huizen worden
afgebroken. De hierdoor te maken open rulmten zullen door hekjes
worden omheind en de functie van bleekveldjes krijgen. et plan
zal evenwel zodanig tobt uitvoering worden gebracht, dat op geen
enkele wijze afbreuk aan het karaxter zal worden gedaan. Hier en
daar zal zelfs een aspectverdetering optreden, ondat enige uid
de toon vallende objecten zullen verdwiljnen.

Havenbuurt

In tegenstelling tot de Kerkbuurt is het oude gedeelte van
de Havenbuurt, ofschoon niet minder intensief gebouwd, onregel-
maviger van aanleg., De huurt bestaat uit twee terpen, waarvan

de meest zuidwestelijke en dichtst bij de haven gelegen werf

de grootste is. Ook hier wordt een groot aantal karakteristiele
houten woningen, waarvan meerdere onder &én kap, aanfetroff

Te midden van de iiarker woningen wordt in deze buurt een gua
schaal en materiaaltoepassing sterk afwvijkend gebouw, ingericht
tot caff annex hotelbedrijf, aangetroffen. Opvallend is evenwel
dat door de intimiteit van de dicht er omheon gelemen behouwing,
het beeld door de houten huizen bepaald blijft. Voorts worden
langs de landzijde van de ilavenbuurt enige panden aangetrofien,
die als veesbal en hooiberging in gebruik szijn. 2iJ 2ijn enkele
der weinige boerderijen van het eiland.

Het andere deel van de Havenbuurt besbaat uit een kleinere meer
noordoostelijk gelegen terp. De hierop aanwezige bebouwing, be-
staande ult een vijftal langgerekte houten hulzen en enige daar
omheen gelegen kleinere panden, is bijzonder schilderachtig. De
merendecels op de kionumentenlijst geplaatste opstallen leveren
tezamen in cengave aanleg, met steegplaveiszsel en omheinde erf~
Jes aan de¢ buitenzijde; een zo‘gaaf beeld op, dat wat uwiterlijk

. be treit dit buurtje representatief voor de oude . Jarker woonerf
< i C ki
. Q{E&Ch‘u xan worden.

Je haven was tot 1857 slechts gering van omvang. In dab
Jaar werd het thans aanwezige ncordelijke gedeelte aangelesd
en in 1853 werd dit verﬂﬂoot door heb graven van de zuldelijk

-yt i

aangrenzaende havenkolX. Beilde delen zijn cdoor een gedeelteliji



weggegraven dam, waarop enige jaren geleden een scheepswerf met
werfloods werd aangebroffen, peschelden. Door de verbeterinpgen
behoorde de warkerhaven in 1860 tot een der modernste vissers-
havens in ilederland., De thans hier omheen gelegen z.g. dijk-

woningen sbammen allen van na 1916, het jaar van de laatste waters-~

nood. De traditionele opzet, zowel in vorm als materiaalkeuze,
past goed in het karakberistieke beeld van arken.

‘De buurten lloskou en Siberid met, zoals reeds vermeld, het
oudste type paalwoning, treffen we oostclijk van de in 1837 ge~
graven havenkolk aan. .

Noordoostelijke van de Tavenbuurt aan de ¥iddenweg, die de
verpinding vormt met de Kerkbuurt, ligt de vroeger bewoonde werf
Altena, Deze reeds in 1318 verlabten woonbuurt is later tot be-

graafplaats ingexricht.

De Kes en het Tort zijn twee dicht bijeen gelegen afzonderlijke

2

woonterpen, op enige afstand zuidoostelijk van de Havenbuurt.
Door middel van een btweebtal zeer langperekte blokiken houten
paalwoningen van recente datum zij zij thans aan de :avenbuurt
verbonden, Dese woonberpen zijn wan elizaar geschelden door een
sloot, die een onderdeel vormt van de in 1825 gesraven afgreppe—
ling van het kanaal. 3eide buurten oezitten de eerder orschreven
kenmerken, die karakteristiek voor iarken zijn. De relatie van
deze beide werven, met de corspronkelijk rondom aanwezige laag-

weleren graslanden, i1s alleen aan de westzijde bewaard gebleven.
O i) i} b

Jitte Jerf, Grote erf, Nozenverf en loeniswerf, waarvan de eerste

drie gelegen zijn aan het Zereider pad, vormen sen viertal
woonbuurten, die zich door hun hoge ligming op bijzonder frasie
wijze manifesteren in het open polderland. Vooral de drie eerst~
vernelde zijn ten opzichte van elkaar fraal gelegen.

de

Geen enkel element verstoort de onderlinge samenhangn waarbi]
neestal naar buiben gerichte housen topgevels van deze drie wer-—
ven, gezien vanal de ene nsar de andere werf, een bijzonder mar-
kant beeld opleveren, Je werven zijn slechts gering ven omvang

maar 00k hier zeer inbensiefl bebouwd. De snalle steegjes, die de
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woonblokjes begrenzen, leveren door hun zeringe leagte tal van
verrassende doorikijkjes op. Voorts worden alle eerder beschreven
kRenmerken ook nier aangebroffen. De huizen, waarvan slechts en-
xele later uit sbteen zij opgetrokken, bestesan in beginsel alle
uit een begane grond en een. kap.

Vermeldenswaard zijn ook de z.g. ijsbrekers in het IJssel-
meer, die ter bescherming van de vlak langs hebt water gelegen
Rozenwerfbebouwing =zijn aangebracht.

De liceniswerf is de kleinste van alle woonbuurten op i‘arien.
Deze meest oostelijk gelegen werf aan het einde van het 108Nl s—-
werver pad bestaat ult slechts enkele huizen, die min of neer af-
wijken van het .darker type. De werf is daarom mede door de gelsow
leerde liggzing alleen als element van goede schaal in het land—
schap van belang. | '

Naast de bescherming van het gehele eiland is aan de zijde
van de Haven het gedeelte wvan de Gouwzee, dat tobt de gemeente
Larken behoort mede in de aanwijzing betrokken. Hierdoor wordt
de historische relatie van het voormalige eiland met het water
benadrukt.

BiJ de verschillende waterstaatkundige werken, die zich in hef
kader wvan de IJsselmeer—ihpolderingen rond iarkxen gaan afspelen,
zal men bijzondere aandacht aan dit aspect moeten besteden. |

Ofschoon .sanwijzing tot beschermd dorpsgezicht van het om-
schreven gebied geen bevriezing van de bestaande situatie beoogt, l
noet de hieruit voortvloeiende stede-bouwkundige regeling al die
wearborgen bieden, die de bovenomschreven ksrakteristiek ook voor

de toekomst zal waarborgen. fen bijzonder gedetailleerd bestemnming -

plan met uitvoerige voorschriften zal in'dit‘geval dan ook nood-
zakxelijk zijn.

In het bijzonder zal hierbij, naast de omschreven kenmerxen,
gelet wmoeten worden op de toepassing van hout voor de buitenwanden
en topgevels die in de kleuren gzwart of groen geschilderd dienern .
te worden.
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LIJST MET KLEINSCHALIGE BEDRIJFSMATIGE ACTIVITEITEN

Kledingmakerij
(maat)kledingmakerij en kledingverstelbedrijf
woningstoffeerderij

Kantoorfunctie ten behoeve van bedrijvigheid die elders wordt uitgeoefend, zoals:

schoonmaakbedrijf, schoorsteenveegbedrijf, glazenwasserij, maar ook ten behoeve van
bijvoorbeeld een groothandelsbedrijf

Reparatiebedrijfjes, waaronder:
schoen-/lederwarenreparatiebedrijf
uurwerkreparatiebedrijf

goud- en zilverwerkreparatiebedrijf

reparatie van kleine (elektrische) gebruiksgoederen
reparatie van muziekinstrumenten

In ieder geval zijn autoreparatiebedrijven uitgezonderd.

Advies- en ontwerpbureaus
reclame ontwerp

grafisch ontwerp

architect

(Zakelijke) dienstverlening, waaronder:
notaris

advocaat

accountant
assurantie-/verzekeringsbemiddeling
exploitatie en handel in onroerende zaken

Overige dienstverlening, waaronder:
kappersbedrijf

schoonheidssalon

pedicure

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

Logiesverstrekking
Bed and Breakfast



ﬁ PLANGEBIED
. I ° I Plangebied

‘ B ESTE M M | N G E N ARTIKELNUMMERS OVEREESIEKSEASE'LCS;

Wonen 3

w

AANDUIDING

bouwvlak

VERKLARING

| ondergrond ontleend aan de GBKN
0 =
status datum tervisielegging get.
vastgesteld
ontwerp
voorontwerp 24-02-12 EV
concept 13-01-12 EV

GEMEENTE WATERLAND
BESTEMMINGSPLAN MARKEN - BUURTERSTRAAT 47

code: 11-121-14 | IDN: NL.IMRO.0852.BPKMAbuurter47-vo01 | formaat: 380 x 280 mm | schaal: 1:500 kaart: -

Bezoekadres: Stania State, Rengersweg 98,
9062 EJ Oenkerk

Postadres: Postbus 81, 9062 ZJ Oenkerk . b U ro V IJ I l

tel.: (058) - 256 25 25 fax: (058) - 256 40 40 adviseurs voor ruimtelijke ordening en stedebouw
e-mail: info@burovijn.nl internet: www.burovijn.nl ‘




	TOELICHTING
	1. INLEIDING
	1.   1. Aanleiding
	1.   2. Planologische regeling
	1.   3. Leeswijzer

	2. PLANBESCHRIJVING
	2.   1. Huidige situatie
	2.   2. De ontwikkeling

	3. BELEID
	3.   1. Rijksbeleid
	3.   2. Provinciaal beleid
	3.   3. Gemeentelijk beleid

	4. OMGEVINGSASPECTEN
	4.   1. Ecologie
	4.   2. Cultuurhistorie
	4.   3. Archeologie
	4.   4. Water
	4.   5. Milieuzonering
	4.   6. Bodem
	4.   7. Geluid
	4.   8. Luchtkwaliteit
	4.   9. Externe veiligheid
	4.   10. Kabels en leiding
	4.   11. M.e.r.-beoordeling

	5. JURIDISCHE PLANOPZET
	5.   1. Algemeen
	5.   2. Toelichting op de bestemmingen

	6. UITVOERBAARHEID
	6.   1. Maatschappelijke uitvoerbaarheid
	6.   2. Economische uitvoerbaarheid
	6.   3. Grondexploitatie

	Bijlage 1

	Bijlage 2


	REGELS
	HOOFDSTUK 1  INLEIDENDE REGELS
	Artikel 1  Begrippen
	Artikel 2  Wijze van meten

	HOOFDSTUK 2  BESTEMMINGSREGELS
	Artikel 3  Wonen

	HOOFDSTUK 3  ALGEMENE REGELS
	Artikel 4  Anti-dubbeltelbepaling
	Artikel 5  Algemene gebruiksregels
	Artikel 6  Algemene afwijkingsregels
	Artikel 7  Overige regels

	HOOFDSTUK 4  OVERGANGS- EN SLOTREGELS
	Artikel 8  Overgangsrecht
	Artikel 9  Slotregel

	Bijlage 1

	Bijlage 2


	VERBEELDING



