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— WSV’30 Middentil+ Wormer, definitief stedenbouwkundig plan, Bureau Steden-
bouw, d.d. 19 december 2008, Rotterdam;

— Nota inspraak en overleg voorontwerp bestemmingsplan WSV'30 Middentil;

— Nota Zienswijzen ontwerp-bestemmingsplan WSV’30 Middentil;
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Separate Bijlagen

WSV’30 Middentil+ Wormer, Nota van Uitgangspunten en Randvoorwaarden, Bu-
reau Stedenbouw, d.d. 6 juni 2007, Rotterdam

Notitie geur gebiedsontwikkeling locatie WSV’30 Wormer, Grontmij, kenmerk PN:
227324

Gebiedsontwikkeling WSV’30 te Wormer, akoestische verkenning, Grontmij, d.d.
12 september 2007

Verkennend Bodemonderzoek, WSV’30 terrein te Wormer, d.d. 17-08-2007
Aanvullende bodemonderzoeken WSV’30 terrein te Wormer, Wareco Ingenieurs,
06-10-2008

Notitie externe veiligheid woningbouw en sportcomplex WSV’30, Grontmij, ken-
merk PN: 227324

Waterhuishoudingsplan WSV’30-terrein, oppervlaktewater, riolering en grondwater,
Grontmij, d.d. 23 oktober 2007 en geactualiseerd eind 2008/begin 2009.

Notitie Wijziging waterstructuur WSV’30; Grontmij; kenmerk PN:261742; d.d. 28
januari 2009

Natuurtoets WSV'30; Grontmij; d.d. 9 maart 2009

Archeologisch onderzoek WSV’30 terrein gemeente Wormerland, Bureauonder-
zoek; Gront-mij, d.d. 16 maart 2009.

Ontsluiting WSV-locatie , Goudappel en Coffeng, 24 januari 2007.

WSV’30 Middentil+ Wormer, Definitief Stedenbouwkundig Plan, BGSV, 17 decem-
ber 2008.
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Samenvatting

Voorliggend voorontwerpbestemmingsplan betreft de realisatie van “WSV’30 Midden-
til”. Het plan bestaat uit een algehele herstructurering en verbetering van de accom-
modatie waarbij de vrijkomende terreinen gebruikt worden voor de realisatie van wo-
ningbouw. Het plangebied is gelegen ten zuiden van de Dorpsstraat en ten oosten van
de woonwijk Middentil. Naast de realisatie van circa 92 woningen in gedifferentieerd
en aantrekkelijk woonmilieu zal de herstructurering van het sportcomplex bestaan uit 3
voetbalvelden, verlichting, miniveld, trainingshal en een clubgebouw met de bijbeho-
rende faciliteiten inclusief een tribune voor 250 bezoekers.
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1.2

Inleiding

Aanleiding

Op 22 augustus 2008 heeft de gemeenteraad het voorlopig stedenbouwkundig plan
voor de herontwikkeling van het sportcomplex WSV’30 vastgesteld. Het voorlopig ste-
denbouwkundig plan dient als kader voor de verdere uitwerking van het plan. In het
proces is ruimte gemaakt om de belangrijkste partijen actief bij de uitwerking te be-
trekken. Dit zijin WORMERWONEN als beoogd ontwikkelaar en risicodrager en tevens
verantwoordelijke voor de grondexploitaties, WSV"30 als voornaamste gebruiker van
de sportaccommodaties en de gemeente Wormerland als inbrenger van terreinen, als
plantoetser en als toekomstig gebruiker van het openbaar gebied. Een bijzondere plek
is ingeruimd voor de klankbordgroep WSV’'30, deze bestaat uit omwonenden en leden
van de Vrouwen Advies Commissie. De klankbordgroep is, gedurende het proces, op
de hoogte gehouden van de vorderingen en is geconsulteerd over de inhoud van de
plannen.

Het resultaat is een definitief ontwerp van het stedenbouwkundig plan “WSV’30 Mid-
dentil+ Wormer”. Voorliggend bestemmingsplan is opgesteld om de realisatie van dat
stedenbouwkundig plan mogelijk te maken.

Ligging Plangebied

Voorliggend bestemmingsplan betreft de herontwikkeling van de huidige sportvelden
van de vereniging WSV’30 in Wormer. Het plangebied wordt globaal begrensd door
woonpercelen van de Dorpsstraat (aan de noordzijde), de woonwijk Middentil (aan de
westzijde), de ijsbaan (aan de oostzijde) en het landelijk gebied van Wormer (zuidzij-
de). Het huidige sportcomplex van WSV’30 heeft een oppervlakte van circa 75.000 m?
en kan in de toekomst compacter worden opgezet, waardoor ruimte ontstaat om op
deze locatie circa 92 woningen te bouwen.
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1.3

1.4

Plangebied

Vigerend bestemmingsplan

Voor het voorliggende plan geldt het volgende bestemmingsplan:

— Bestemmingsplan Wormer Oost en Midden, gemeente Wormerland, vastgesteld
door de raad op 28-02-2006, goedgekeurd door Gedeputeerde Staten op 15-08-
2006 en onherroepelijk op 19 november 2007;

In het thans vigerende bestemmingsplan heeft de ontwikkelingslocatie een sportbe-
stemming en een woonbestemming. Deze bestemmingen zien toe op de huidige si-
tuatie. Voor een klein deel van de ontwikkelingslocatie is een wijzigingsbevoegdheid
(locatie Koelemijer) opgenomen voor de realisatie van nieuwe woningen. Omdat het
voorgestane totaalplan voor herontwikkeling van dit gebied afwijkt van de bepalingen
in het thans vigerende bestemmingsplan, is realisatie ervan, op grond van het huidige
bestemmingsplan, niet mogelijk. Om de gewenste (her-)ontwikkelingen mogelijk te
maken dient het vigerend bestemmingsplan gedeeltelijk te worden herzien.

Opzet van het bestemmingsplan

Voorliggend bestemmingsplan bevat planregels, een toelichting en een verbeelding
(plankaart). De toelichting, zoals bedoeld in artikel 3.1.6 van het Besluit ruimtelijke or-
dening (Bro) is als volgt opgebouwd; na dit inleidende hoofdstuk wordt in hoofdstuk 2
het plan zelf beschreven. In hoofdstuk 3 wordt de haalbaarheid van het plan behan-
deld aan hand van de thema’s beleid, milieu, archeologie, etc. In hoofdstuk 4 wordt
ingegaan op de wijze van bestemmen. Ten slotte komen in het vijfde en laatste hoofd-
stuk de resultaten van de ter inzage legging aan de orde (maatschappelijke haalbaar-
heid). De planregels en de verbeelding vormen de juridisch bindende elementen van
het bestemmingsplan.
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2.1

2.2

221

2.2.2

Het plan

Inleiding

Voorafgaand aan het opstellen van het bestemmingsplan is er voor de geplande her-
ontwikkeling een Nota van Uitgangspunten en Randvoorwaarden® opgesteld be-
staande uit een analyse plangebied, met de thema'’s stedenbouwkundig ontwerp, or-
ganisatie, financién, planning en een kort communicatieplan. Op basis hiervan is er
een stedenbouwkundig plan® opgesteld. De stedenbouwkundige randvoorwaarden
betreffen het programma woningbouw, programma sportvoorzieningen, verkeers- en
parkeeruitgangspunten, technische uitgangspunten en overige uitgangspunten.

Op basis van deze documenten wordt in dit hoofdstuk kort ingegaan op de
(bouw)plannen zelf en de relatie met de omgeving. Voor de uitgebreide beschrijving
van de achterliggende gedachten bij de plannen wordt verwezen naar de hiervoor ge-
noemde producten.

Huidige situatie
Plangebied

Het huidige sportcomplex van WSV'30 wordt begrensd door de achterkant van de
percelen aan de Dorpsstraat, de watergangen tussen de sportvelden, de straten We-
zenland en Roze Ven en het IJsbaanterrein. In het plangebied wordt ook het terrein
van het voormalig tuincentrum Koelemeijer aan de Dorpsstraat betrokken. In totaal
heeft het plangebied een omvang van ca. 7,5 hectare.

Uitgangspunten - Analyse huidige situatie

Ruimtelijk functioneel kader

Het huidige sportcomplex van WSV'30 wordt begrensd door de achterkant van de
percelen aan de Dorpsstraat. De Dorpsstraat is de ruggengraat van het oudere deel
van Wormer, een bebouwingslint dat als ontginningspad in het veenlandschap is ont-
staan. Aan weerszijden van dit lint breidde de dorpskern zich langzaam uit, waarbij in
de loop der jaren de uitbreidingen zich meer en meer aan de kenmerken van het on-
derliggende landschap onttrokken. Het lint is nog steeds zichtbaar en herkenbaar als
historisch element in Wormer en verweeft zich nauwelijks met de onderliggende
woonbuurten.

Verkeerskundig onderzoek heeft aangetoond dat de Dorpsstraat niet verder belast
kan worden. Daarom worden zowel de woonbuurt als de sportaccommodatie ontslo-
ten via de woonbuurt. De sportaccommodatie is bereikbaar via de zuidelijke tak van
het Wezenland en heeft hier ook zijn parkeerterrein.

" WSV'30 Middentil* Wormer, Nota van Uitgangspunten en Randvoorwaarden, Bureau Stedenbouw, d.d. 6
juni 2007, Rotterdam

2 Wsv30 Middentil+ Wormer, definitief stedenbouwkundig plan, Bureau Stedenbouw, d.d. 19 december
2008, Rotterdam
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Aan de westzijde van het plangebied ligt de buurt Middentil. Deze stamt uit de jaren
'80. De buurt wordt ontsloten door een halve ring (Het Wezenland), begeleid door
brede beplantingstroken. De ring loopt dood op de sloot tussen de woonbuurt en het
sportcomplex. Zowel ruimtelijk als functioneel vormt het Wezenland de kern van Mid-
dentil. De structuur van Middentil krijgt op de nieuwe locatie een vanzelfsprekende
voortzetting. Het Wezenland wordt zowel aan de noord- als aan de zuidzijde doortrok-
ken. Zo ontstaan twee woonbuurten die de nieuwe sportaccommodatie omzomen en
ook gebruik maken van de ruimtelijkheid en de groene uitstraling van de voetbalvel-

den. De buurten hebben een herkenbare kern en open groene randen naar het land-
schap.

. o
(=}

=

H (%]

, =

i}

73

=
o i e =

WENE0

Wezenland

Verkeersstructuur Wormer

Infrastructuur - ligging van het plangebied in het grotere geheel

Twee bruggen verbinden Wormer met de overkant van de Zaan en daarmee met de
grote verkeersstromen richting het zuiden (Zaandam - Amsterdam) en het noorden
(Alkmaar). Tussen de bruggen ligt de belangrijkste route voor autoverkeer: de Noord-
weg, Rouenweg, Mercuriusweg en een gedeelte van de Nieuwe Weg. Halverwege
deze route sluit de oude verbinding tussen de Zaan en Jisp hierop aan, de Zandweg
en de Dorpsstraat. Samen met de Rigastraat en de Zaandammerstraat vormen deze
wegen de primaire verkeersstructuur van Wormer. De secundaire wegen liggen aan
weerskanten van de Dorpsstraat. De Florastraat en de Faunastraat aan de noordzijde
respectievelijk de Spatterstraat aan de zuidzijde ontzien het oude lint met zijn smal
profiel van teveel verkeersbewegingen. Alle overige wegen zijn in meer of mindere
mate slechts bedoeld om de woonbuurten respectievelijk bedrijfsgebieden op de kortst
mogelijke wijze te ontsluiten. In de wijk Middentil vervult Wezenland deze taak. Deze
straat takt direct vanaf de Dorpsstraat af. De huidige parkeerplaatsen van WSV’'30
worden via een weg ontsloten die eveneens van de Dorpsstraat aftakt.
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2.3

Uitgangspunten en randvoorwaarden

Programmatisch kader

In de Nota van Uitgangspunten en Randvoorwaarden voor het haalbaarheidsonder-
zoek van herontwikkeling van het WSV'30-terrein, vastgesteld door de gemeenteraad
in november 2007, staat beschreven waar het eindresultaat van de herstructurering
aan moet voldoen.

Programma woningbouw

Op de locatie kunnen ca. 92 woningen worden gebouwd. Ontwikkeling van de locatie

biedt de kans een aantrekkelijk en gedifferentieerd woonmilieu te realiseren, dat te-

gemoet komt aan de woningbehoefte in Wormer. Met betrekking tot het programma
zijn er de volgende uitgangspunten:

— de volgende verdeling in financieringscategorieén wordt gehanteerd: 30% goedko-
pe woningen, waarbij de daadwerkelijke toewijzing aan de doelgroepen moet wor-
den bevorderd en 70% middenduur en vrije sector;

— woningen voor starters;

— van alle woningen is ten minste 30% geschikt en bereikbaar voor de doelgroep vi-
tale ouderen (vanaf 55 jaar, onder woonkeur en levensloopbestendigheid), dus
aanpasbaar en bezoekbaar;

— de specifiek voor ouderen bestemde woningen worden verdeeld over de verschil-
lende categorieén woningen;

— voor goedkope woningen moet speculatie worden voorkomen en de daadwerkelij-
ke toewijzing aan de doelgroepen worden bevorderd.

Afwijking van de verkoop- en verhuurprijzen en het aandeel voor de middendure en

vrije sector is mogelijk, indien de markt daartoe aanleiding geeft.

Programma sportvoorzieningen

Het nieuwe sportcomplex zal compacter van opzet zijn maar door het toepassen van

kunstgras en een trainingshal intensief gebruikt worden. De volgende voorzieningen

kunnen als kern van het complex worden beschouwd:

— drie voetbalvelden waarvan twee met kunstgras;

— verlichting voor beide kunstgrasvelden;

— een tribune voor circa 250 toeschouwers;

— miniveld en speelplaats;

— trainingshal;

— een clubgebouw met kleedkamers, kantine, krachthonk, sponsorruimte en kinder-
opvang;

— voldoende parkeerruimte en een fietsenstalling.

De jeu de boulesbanen die zich nu op het terrein van WSV’30 bevinden, zullen een

nieuwe plek krijgen bij Nova Zembla/ijsbaanterrein en dus niet op het terrein terugke-

ren.

Verkeer en parkeren
De nieuwe locatie is voor de auto bereikbaar via de buurt Middentil.
De parkeernormen zijn overeenkomstig ASVV 2004.
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2.4

24.1

Overige uitgangspunten

— goede aansluiting op de bestaande bebouwing;

— goede afstemming tussen wonen en sport;

— voldoende speelruimte in openbaar gebied;

— creéren van een eigentijdse wijk voor wonen en sporten die de aanwezige kwalitei-
ten van de omgeving kent en voortzet. Ten opzichte van de directe omgeving is
niettemin een kwaliteitsslag gewenst.

— De waterstructuur wordt versterkt door de watergangen te verbreden en met elkaar
te verbinden.

Technische uitgangspunten
— Voldoen aan de wettelijke eisen die gesteld worden aan de milieu-, archeologie-,
natuur- en veiligheidsaspecten.

Het stedenbouwkundig plan
Inleiding

De in het stedenbouwkundig ontwerp® voorgestelde opzet is een voortzetting van de
structuur van Wormer, waarbij de overgang tussen het stedelijk gebied en het land-
schap herkenbaar en duidelijk is. De rand die de bestaande wijk Middentil met de pol-
der maakt, wordt als het ware verlengd. Het sportcomplex van WSV’30 komt centraal
binnen de bebouwing te liggen. Er ontstaan twee afzonderlijke woonbuurten in aan-
sluiting op de bestaande wijk. Eén woonbuurt gelegen achter de bebouwing langs de
Dorpsstraat, de andere buurt ligt aan het groen van het veenweidegebied. Beide
woongebieden profiteren optimaal van de aanwezige ruimte van het landschap en de
ruimte van de sportvelden. Omgekeerd draagt de nabijheid van de woningen bij aan
de sociale veiligheid op en rond de velden.

(ol g Du— nt:li:!ﬂ"-‘u =
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Het stedenbouwkundig kader

3 WsV’30 Middentil* Wormer, Definitief Stedenbouwkundig Plan, Bureau Stedenbouw, d.d. 19
december 2008
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24.2

Beschrijving Stedenbouwkundig plan

Groen en water

De woonbuurten krijgen een informeel groen karakter dankzij de overal aanwezige
watergangen en taluds. De taluds zullen een flauwe helling van 1:3 of 1:4 hebben,
waardoor de watergangen als singels ervaren worden. Ook de beplanting in de woon-
straten, langs de watergangen en langs het sportcomplex en de woonbuurten zorgt
voor eenheid. De beplanting is op ooghoogte transparant, zodat het doorzicht mogelijk
blijft (wel haag of boom, geen struiken of windsingels). In de woonbuurten zijn in het
groen kleine verblijfsplekken met zitgelegenheid opgenomen.

Eén watergang op het sportcomplex wordt gedempt. Om dit te compenseren wordt er

nieuw water gegraven aan de noordzijde van de sportvelden, worden de watergangen
rond het plangebied met elkaar verbonden en waar nodig en mogelijk verbreed. Hier-

mee wordt de waterkwaliteit verbeterd. De watergangen zijn doorvaarbaar en verbon-
den met het polderwater.

Stedenbouwkundig plan WSV’30
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Verkeer en parkeren

De verkeersstructuur van Middentil, via het Wezenland, wordt in de nieuwe wijk door-
gezet. Ook wordt wat betreft inrichting en maatvoering zoveel mogelijk aansluiting ge-
zocht bij het naastgelegen Middentil. De woningen in het noordelijke buurtje, direct
achter de Dorpsstraat, zijn te bereiken via de noordelijke tak van deze weg. Het profiel
wordt doorgetrokken langs een watergang die woonbuurt en sportcomplex scheidt. In
het verlengde van de weg is er zicht op de polder. Middenin de buurt ligt een parkeer-
plein waar men eveneens zicht heeft op de polder, het sportcomplex en het bestaande
Middentil. Tussen de bebouwing aan de noordzijde van het pleintje loopt een pad voor
langzaamverkeer in de richting van de Dorpsstraat.

Het nieuwe sportcomplex van WSV’30 en de woningen in het zuidelijk deel van het
plangebied zijn te bereiken via de zuidelijke tak van het Wezenland. Na de dam over
de singel moet gekozen worden: links naar het sportcomplex of rechts de woonbuurt
in. Beide zijn hierdoor duidelijk van elkaar gescheiden. Op deze wijze wordt (par-
keer)overlast beperkt.

Ook in de zuidelijke buurt is er in het verlengde van de woonstraten zicht naar de pol-
der. Hier wordt geparkeerd langs de rand en op een centraal gelegen parkeerplein.
Aan de overzijde van de brede watergang, ten oosten van het plangebied, is een re-
creatief fietspad aangelegd. Vanuit beide nieuwe woonbuurten is het mogelijk om in
de toekomst hierop aan te sluiten. Het parkeren voor de bewoners van de nieuwe
buurten vindt plaats in het openbaar gebied, afhankelijk van het woningtype, op eigen
erf. Het parkeren voor bezoekers van deze woningen zal plaats vinden in het open-
baar gebied.

Voor de nieuwe sportvoorzieningen wordt een eigen parkeerplaats gerealiseerd. Op
grond van de parkeernormen, overeenkomstig ASVV 2004, bedraagt de berekende
parkeerbehoefte voor de woningen 157 a 158 parkeerplaatsen. Voor de sportaccom-
modaties is de berekende behoefte 101 parkeerplaatsen. Dit op basis van de in de
Nota van Uitgangspunten en Randvoorwaarden genoemde parkeernormen en reke-
ning houdend met gecombineerd gebruik. In totaal zijn er 258 a 259 parkeerplaatsen
nodig. In het plan zijn derhalve 258 parkeerplaatsen opgenomen, waarvan 35 op ei-
gen erf (zie navolgende afbeelding).

Inrichting infrastructuur (beeldkwaliteit)

De principes van Middentil, betonnen klinkers voor de rijbaan en tegels voor de stoe-
pen worden doorgezet. De parkeervoorziening op rijpaanniveau wordt in een donker-
dere steen uitgevoerd. Bij de parkeerpleintjes is er extra aandacht voor een goede de-
taillering. Om de hoeveelheid verharding te reduceren heeft het de voorkeur het
parkeerterrein op het sportcomplex uit te voeren met grastegels of een ander type
open bestrating. Aan het einde van een tweetal woonstraten (in combinatie met een
verblijfplek) is er een lager gelegen terras aan het water.

Kunstwerken

Vanuit de huidige wijk Middentil bekeken, liggen de nieuwe woonbuurten en het sport-
complex aan de ‘andere’ zijde van het water: op een volgende ontginningsslag. Om dit
maximaal ervaarbaar te maken is het wenselijk de dammen waarover de ontsluiting
ligt, uit te voeren als een niet doorvaarbare duikerbrug. Aan de voetgangersverbinding
naar de Dorpsstraat in de noordelijke buurt ligt een smalle brug met voldoende door-
vaarbare hoogte.
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Parkeren en woningtypologieén

Woonbebouwing

In de noordelijke buurt achter de Dorpsstraat zijn de woonblokken gegroepeerd om
een plein (zie voorgaande afbeelding). Het betreft eengezinswoningen, twee-onder-
een-kapwoningen en een appartementen gebouw. De voortuinen zijn op het plein ge-
oriénteerd en de achtertuinen liggen aan het water. Daarmee wordt aangesloten op de
kavels aan de andere zijde van het water, aan de Dorpsstraat en aan de Middentilzij-
de. Een deel van de rijwoningen heeft de berging aan de voorzijde, daardoor is er een
sterkere relatie tussen achtertuin en water mogelijk. Een ander deel heeft de berging
aan de achterzijde, waardoor er juist aan de voor- (en zuid)zijde een nauwe relatie
tussen woning en straat ontstaat. Het kleinschalige appartementencomplex wordt ont-
sloten vanaf het pleintje en is vooral op het zuiden en op het sportcomplex georién-
teerd. De woonbuurt en de sportaccommaodatie zijn van elkaar gescheiden door de
nieuw aan te leggen watergang.

De zuidelijke buurt is opgebouwd rond een kern met rijwoningen en geschakelde wo-
ningen. De woningen liggen aan de singel of aan het (parkeer)hofje, daar omheen
open randen met vrijstaande en half vrijstaande woningen die georiénteerd zijn op het
landschap. De overgang tussen de bestaande wijk en de nieuwe buurt wordt gemaakt
door een singel met een breed groen talud. Aan zowel de Middentilzijde als in de
nieuwe woonbuurt liggen hier de voorgevels aan het water. De singel vormt zo het
verbindende element tussen beide buurten. Tussen de woonbuurt en de sportaccom-
modatie ligt een straat met een smalle groenstrook. Een hoogteverschil van ca. 0,50
meter tussen woonbuurt en sportcomplex zorgt voor een duidelijk fysieke scheiding
tussen beide. De zuidelijke buurt kent veel vrijstaande woningen. Indien mogelijk
streeft WORMERWONEN ernaar om deze woningen volgens het principe van pro-
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jectmatig particulier opdrachtgeverschap te ontwikkelen. Beeldregie is hier dus ook
van groot belang.

Programma
In dit plan zijn 92 woningen opgenomen met de volgende kenmerken:

Financieringscategorieén Woningtypologie

Goedkoop 31

Middenduur 30 Eengezinswoningen 68
Duur 31 + Appartementen 24 +
Totaal 92 92

Architectonische eenheden (beeldkwaliteit)

Beide buurten zijn twee architectonische eenheden maar wel van dezelfde familie.
Beide dorps en eenvoudig, maar met een verschil: meer stenig en introvert aan de
noordzijde en juist open en extravert aan de zuidzijde. Ook de vrijstaande (particulie-
re) woningen aan de rand zijn één architectonische familie.

Kleur en materiaal gebruik (beeldkwaliteit)

De woningen zijn van steen, hoogstens met accenten van een ander materiaal (hout).
Er is een kleurverschil tussen de noordelijke en de zuidelijke buurt. De noordelijke
buurt is wat steniger en donkerder; donkerbruin tot paars-rood. Er moet een kleurver-
schil zijn tussen het bestratingmateriaal en de gevel. Het groen van de bomen moet
mooi afsteken bij de kleur van de bebouwing. Voor de zuidelijke buurt wordt het kleu-
renpallet vooral bepaald door de manier waarop het zich manifesteert naar de polder.
De bebouwing mag zich niet aan het landschap opdringen, maar moet juist terughou-
dend zijn. Kleuren zijn licht en vrij onbestemd; gelig of grijzig. Door de stenen van de
verschillende woningen en verschillende buurten op elkaar af te stemmen (uit
dezelfde fabriek) ontstaat er ondanks de kleurverschillen toch één familie. Pannen zijn
voor beide buurten grijs.

Korrel en kap (beeldkwaliteit)

Uitgangspunt is woningen voorzien van een kap. In de zuidelijke woonbuurt mogen de
meest zuidelijk en zuidoostelijke gelegen woningen ook worden uitgevoerd met een
plat dak. Door te kiezen voor hoofdzakelijk één dakhelling en één eenvormige terug-
kerende detaillering van bijvoorbeeld de dakrand ontstaat een rustig beeld met veel
samenhang. De randen aan de zuid- en oostzijde van de zuidelijke buurt hebben een
kleine korrel en zijn zeer gevarieerd in kaprichting en bouwvolume. De overige be-
bouwing heeft accenten, bijvoorbeeld bij een hoekwoning of een dwarskap die de
lengte van de rij breekt.

Roolilijnen en oriéntatie (beeldkwaliteit)

De woningen liggen allemaal met hun voorkant aan de straat. Op een aantal hoeken
moet aandacht zijn voor een overhoekse oriéntatie en/of een entree om de hoek. De
rooilijn van de geschakelde en vrijstaande woningen mogen per woning verschillen. In
de noordelijke woonbuurt zijn rooilijnverschillen tussen de rijen verplicht om een klein-
schalige dorpse sfeer te creéren
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Erfafscheidingen (beeldkwaliteit)

Voor beide woongebieden en het sportcomplex geldt voor de erfafscheiding dat een
combinatie van hekken en hagen uitgangspunt is. Daar waar (voor)tuinen klein zijn
worden meer hekken toegepast (vooral in de noordelijke buurt), waar de tuinen en
groter zijn worden vooral hagen toegepast (met name in de zuidelijke buurt). Het
sportcomplex heeft beide: tussen woonbuurt en sportcomplex een hek met haag er-
voor, waarna de haag doorloopt rond het parkeerterrein en het hek rond het veld. Er is
samenhang in kleur en type (fabrikant) tussen de hekken in het woongebied en rond
het sportcomplex.

Daar waar achtertuinen grenzen aan het water, tegenover het nieuw aangelegde re-
creatieve fietspad (en dus prominent in het zicht liggen), wordt de overgang tussen
tuin en water mee ontworpen. Voor alle woningen geldt eenzelfde oplossing met stei-
ger en/of niveauverschil.

Sportaccommodatie

De nieuwe sportaccommodatie bevat drie voetbalvelden; twee velden van 72*108 me-
ter, (waarvan één met kunstgras) aan de noordzijde en aan de zuidzijde het hoofdveld
van 77*113 meter met kunstgras. De kunstgrasvelden zijn voorzien van verlichting.
Centraal op het complex ligt het bouwvolume waarin een kantine, trainingshal, kleed-
kamers en een kinderdagverblijf zijn onder gebracht. Daarnaast wordt er ook een tri-
bune voor 250 toeschouwers bij de kantine gerealiseerd. Tussen de tribune en kantine
is derhalve een nauwe relatie.

Op het sportcomplex zijn ook een minivoetbalveldje van 20x40 meter en een speel-
plek voor 0-12 jarigen opgenomen. Deze openbaar toegankelijke voorzieningen zijn
door de jongste voetballers, bezoekers van WSV'30 én de jeugd uit de buurt te ge-
bruiken. Voor een fietsenstalling is dicht bij de entree van het gebouw ruimte gereser-
veerd.

Om het sportcomplex af te kunnen scheiden van de omgeving zullen er hekken ge-
plaatst worden of dienen sloten gegraven worden als afscheiding. Het trapveld, de
speelplek en het parkeerterrein bevinden zich buiten de afscheiding. Op het parkeer-
terrein is veel ruimte gereserveerd voor bomen. Jeu de boulesbanen en bijbehorende
parkeervoorzieningen krijgen, ten oosten van het plangebied, een plek bij de ijsbaan
en Nova Zembla.

Sportgebouw (beeldkwaliteit)

Het sportgebouw is het visitekaartje van WVS’30, met letterlijk verschillende pro-
gramma’s onder één herkenbaar dak. Het gebouw is een uitnodigend (open) volume,
dat zich niet opdringt aan de omgeving (het landschap) maar wel het natuurlijke mid-
delpunt vormt voor het sportcomplex. Hier geen baksteen, maar een “lichte” materiali-
sering en moderne eigentijdse uitstraling.

Technische Randvoorwaarden

Jeu de Boules

Buiten het plangebied van dit bestemmingsplan, zullen op de locatie van het huidige
gravelveld van WSV'30, grenzend aan Nova Zembla, 15 jeu de boulesbanen aange-
legd worden, inclusief zitgelegenheid, verlichting en fietsenstalling. Daarnaast zal re-
kening gehouden worden met een maximale parkeerbehoefte van 30 parkeerplaatsen.
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Dit is conform de in de Nota van Uitgangspunten en Randvoorwaarden genoemde
parkeernorm. De vereniging zal daarnaast gebruik maken van het gebouw van Nova
Zembla. De exacte indeling van het terrein moet nog nader uitgewerkt worden. Het
benodigde indicatieve ruimtebeslag en de indicatieve afmetingen zijn op de navolgen-
de afbeelding aangegeven.

o aPIRS D
APl

T

Verkavelingplan Jeu de Boulesbaan

Fasering

Met de bouw van de woningen kan in het zuidelijk deel, na het bouwrijp maken, direct
worden begonnen. Onderdeel van het bouwrijp maken, is het graven van compense-
rend water. De fasering van het WSV’30 complex is goed uitvoerbaar; de aanleg van
twee nieuwe velden is direct mogelijk. De bestaande accommodaties zoals oefenhal,
kantine en kleedkamers kunnen in gebruik blijven tot de nieuwe bebouwing klaar is.
Het noordelijk deel wordt als laatste gebouwd. Het gehele ontwikkeltraject zal drie jaar
in beslag nemen.

Maaiveld en ophoging

Door Grontmij is een onderzoek gedaan naar de huidige maaiveldhoogten, vereiste
minimale drooglegging en de daardoor gewenste toekomstige aanleghoogten. Op het
voormalig terrein van Koelemeijer achter de Dorpsstraat is sprake van lichte veront-
reiniging van de bovengrond. De zwaarste verontreiniging, zoals asbest, zal daar
moeten worden verwijderd en er zal een leeflaag van ca. 1 meter worden aangelegd.
Als rekening wordt gehouden met zakkingen zal hierdoor het toekomstige aanlegpeil
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niet veel hoger uitkomen dan het bestaande Middentil en het aanlegpeil van de zuide-
lijke buurt. Voor het sportterrein geldt een andere eis met betrekking tot de droogleg-
ging, waardoor dat terrein minder hoeft te worden opgehoogd. Het nieuwe aanlegpeil
voor het woongebied is ca. NAP -0,60 meter en voor het sportcomplex ca. NAP -1,15
meter (gelijk aan het huidige peil, ca. 0,4 cm boven het waterniveau). Het bestaande
Middentil ligt op NAP -0,60 meter en het waterpeil is NAP -1,59/-1,54 meter (zomer-
peil/winterpeil).

Verlichting

Verlichting in de woonbuurten is indicatief aangegeven. In een inrichtingsplan wordt

het verlichtingsplan verder uitgewerkt. De verlichting van de velden moet zo worden

geplaatst dat de overlast voor omliggende woningen tot een minimum wordt beperkt.

Afval

Afvalinzameling zal plaatsvinden middels ondergrondse containers. Per 30 a 35 wo-
ningen wordt een brengpark ingericht met containers voor grijs- en voor groenafval.
De afstand van woning tot container mag niet meer zijn dan 75 meter. Voor de noor-
delijke buurt zijn twee brengparken nodig, voor het zuidelijke deel is een brengpark
voldoende. Gezien de positionering en loopafstanden zijn echter twee plekken wense-
lijk. Het sportcomplex krijgt een eigen rolcontainer.

Hulpdiensten

De twee verschillende buurten en het sportcomplex zijn goed bereikbaar door hulp-
diensten. De wegbreedtes van minimaal 5,50 m en bochtstralen van r=6m zijn zoda-
nig uitgevoerd dat voertuigen door de buurt een lus kunnen rijden. Er is weliswaar
vanuit Middentil één ontsluiting per buurt, deze is ruim voldoende gedimensioneerd.

Duurzaamheid

Voor de locatie wordt gestreefd naar een EPL (Energieprestatie op Locatie) van 7,2.
Dit moet met name door maatregelen aan en rond de woningen bereikt worden. Bij de
uitwerking van de bouwplannen door architecten zal hieraan verder worden vormge-
geven.

Water

Op het huidige terrein van WSV’30 ligt een watergang die zal worden gedempt. Ook
zal vanwege de toename van de hoeveelheid verharding in de plannen, het waterop-
pervlak vergroot moeten worden. Een deel van het extra wateroppervlak wordt gerea-
liseerd door het graven van een nieuwe watergang en het verbreden van de bestaan-
de watergangen. Daarnaast zal buiten het plangebied water gecompenseerd moeten
worden, binnen de gemeente zijn hiervoor mogelijkheden (zie ook paragraaf 3.5.2).
Het gaat hierbij om 855 m2 nieuw water. De uitvoering hiervan is een voorwaarde
voor het mogelijk maken van de ontwikkelingsplannen.

Grondgebruik

Het plangebied bestaat uit ca. 7,5 hectare. Hiervan is 3,6 hectare uitgegeven ten be-
hoeve van het sportcomplex, dit is inclusief het parkeren, de speelvoorzieningen en de
taluds. Daarnaast wordt 1,85 hectare uitgegeven ten behoeve van wonen. Binnen het
plangebied is 12% groen aanwezig. Dit is inclusief de singels rondom de sportvelden
en het groen rondom het parkeerterrein, maar exclusief de velden en de ruimte tussen
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2.5

de velden op het sportcomplex. Binnen het noordelijk woonbuurtje zelf is 10% groen
aanwezig. De zuidelijke woonbuurt heeft ook 10% groen.

Beeldkwaliteit

Onderdeel van de stedenbouwkundige randvoorwaarden is het beeldkwaliteitplan, *.
Hierin is het beeld vastgelegd waaraan de uitwerkingsplannen van zowel de bebou-
wing als de buitenruimte moeten voldoen. Het dient als inspiratie voor architecten en
landschapsontwerpers, als een toetsingskader voor de concrete bouw- en inrichtings-
plannen. Het beeldkwaliteitplan dient daarnaast als uitgangspunt voor het welstands-
kader. In het beeldkwaliteitplan wordt vooral ingegaan op de bebouwing en openbare
ruimte die het ruimtelijk planconcept ondersteunen. Daarnaast gaat het in op gemeen-
schappelijke thema'’s die de samenhang tussen de verschillende onderdelen waarbor-
gen en op de bouwstenen van de openbare ruimte en de verschillende architectoni-
sche eenheden. De ruimtelijke aspecten van het beeldkwaliteitplan, zoals bijvoorbeeld
de bouwhoogten, de korrel en de kap, zijn vertaald naar de bestemmingsbepalingen
van dit bestemmingsplan (zie ook paragraaf 4.2.2).

* WSV'30 Wormer, Definitief Stedenbouwkundig Plan, BGSV, 19 december 2008.
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3.1

3.2

3.2.1

3.2.2

Haalbaarheid van het plan

Inleiding

Het al dan niet voldoen aan verschillende randvoorwaarden en uitgangspunten is be-
palend voor de vraag of een nieuw bestemmingsplan ook daadwerkelijk uitvoerbaar is.
Hierbij moet worden gedacht aan onder meer het ruimtelijk ordeningsbeleid van rijk,
provincie en gemeente, milieuaspecten als geluid, bodem en hinder van bedrijven, ar-
cheologie en economische haalbaarheid. Dit hoofdstuk geeft een antwoord op de
vraag of het nieuwe bestemmingsplan daadwerkelijk uitvoerbaar is.

Beleid
Europees Beleid

Europese Kaderrichtlijn Water

De Europese Kaderrichtlijn Water is gericht op het bereiken van een goede ecologi-

sche waterkwaliteit in alle Europese wateren. De kaderrichtlijn heeft tot doel landop-

pervlaktewater, overgangswater, kustwateren en grondwater te beschermen om:

1 van water afthankelijke ecosystemen in stand te houden en te verbeteren;

2 de beschikbaarheid van water veilig te stellen en het duurzaam gebruik te bevorde-
ren;

3 het aquatisch milieu in stand te houden en te verbeteren door het voorkomen van
verontreiniging;

4 de gevolgen van overstroming en droogte te beperken.

Voor de implementatie van dit beleid is het Nationaal Bestuursakkoord Water op 25
juni 2008 geactualiseerd. In dit akkoord zijn de inspanning beschreven om de water-
huishouding tegen de achtergrond van de richtlijn en de nieuwe klimaatscenario’s op
orde te brengen en te houden. De waterbeheerder conformeert zich aan dit geactuali-
seerde bestuursakkoord. Voorliggend bestemmingsplan is in overleg met de waterbe-
heerder opgesteld. Het Nationaal Bestuursakkoord Water is daardoor indirect uit-
gangspunt geweest voor het ontwikkelen van voorliggend bestemmingsplan.

Rijksbeleid

Nota Ruimte

In de Nota Ruimte is het nationaal ruimtelijk beleid vastgelegd tot 2020. Bovendien
bevat het een doorkijk op de langere termijn, namelijk de periode 2020-2030. De nota
Ruimte vervangt de ruimtelijk relevante rijksnota’s c.q. de planologische kernbeslis-
sing (PKB’s) behorende bij de Vierde Nota Ruimtelijke Ordening Extra (en de actuali-
sering daarvan in de Vinac) en het Structuurschema Groene Ruimte.

De Nota Ruimte bevat de visie van het kabinet op de ruimtelijke ontwikkeling van Ne-
derland en bevat de ruimtelijke bijdrage aan een sterke economie, een veilige en leef-
bare samenleving en een aantrekkelijk land. Het schept ruimte voor ontwikkeling, uit-
gaande van het motto “decentraal wat kan, centraal wat moet” en verschuift het
accent van het stellen van ruimtelijke beperkingen naar het stimuleren van gewenste
ontwikkelingen. De nota ondersteunt gebiedsgerichte ontwikkeling.
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Rijksbufferzones

Het Rijk wil in de Nota Ruimte de rijksbufferzones transformeren tot relatief grootscha-
lige, groene gebieden met diverse mogelijkheden voor ontspanning en dagrecreatie.
De dagrecreatieve functie van de rijksbufferzones moet verder worden versterkt. Pro-
vincies stellen volgens het rijk voor de rijksbufferzones een planologisch regime vast,
gericht op het vrijwaren van de gebieden van verdere verstedelijking. Aanvankelijk
was sprake van transformatie van de rijksbufferzones Amsterdam-Haarlem, Amster-
dam-Purmerend en Amstelland-Vechtstreek en Hilversum-Utrecht in Regionale Par-
ken. Dit beleid is in de Nota Ruimte verlaten. De rijksbufferzones en bijbehorend be-
leid blijven gehandhaafd. In het streekplan worden de begrenzingen planologisch
vastgelegd. Op het moment van het opstellen van dit bestemmingsplan, ligt het ont-
werp van de AMvB Ruimte ter inzage waarin ook de nieuwe grenzen zijn aangegeven
van de rijksbufferzone. Uit de kaart van de nieuwe AMvB Ruimte is op te maken dat
het WSV-gebied geen deel meer uitmaakt van de rijksbufferzone.

w

Plangebied

Uitsnede rijksbufferzonekaart Ontwerp AMvB Ruimte

Realisatieparagraaf Nationaal ruimtelijk beleid

In juni 2008 heeft het kabinet de Realisatieparagraaf Nationaal ruimtelijk beleid vast-

gesteld. Deze paragraaf geeft inzicht in welke nationale belangen het kabinet heeft

gedefinieerd en op welke wijze het rijk deze wil verwezenlijken. In het bijzonder welke
belangen zullen worden gewaarborgd in de amvb Ruimte. De Realisatieparagraaf
krijgt de status van structuurvisie en wordt als het ware toegevoegd aan de Nota

Ruimte en overige PKB's. In de realisatieparagraaf zijn de volgende Nationale Ruimte-

lijke belangen uit de Nota Ruimte opgenomen, het betreft onder andere de volgende

aspecten:

— Bundeling van verstedelijking en economische activiteiten. Hieronder wordt ver-
staan de optimale benutting van bestaand bebouwd gebied, regime voor nieuw-
bouw in het buitengebied (inclusief uitzonderingsbepaling voor recreatiecom-
plexen) en locatiebeleid bedrijven en voorzieningen;

— ecologische Hoofdstructuur: basisbescherming bruto begrensde gebieden, netto
begrenzing en ‘nee, tenzij-regime (incl. mitigeren, compenseren, salderen en her-
begrenzen), regime voor omzetting recreatiewoningen, aanmerking windenergie en
aardgas als van groot openbaar belang en regime voor verharding van defensieter-
reinen groter dan 5 hectare;
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— nationale landschappen: begrenzing. ‘Ja, mits’-regime (kernkwaliteiten, migratie-
saldo nul, ruimte voor aanwezige bedrijvigheid, tegengaan grootschalige verstede-
lijking) en planologische bescherming werelderfgoederen Nieuwe Hollandse Wa-
terlinie en de Stelling van Amsterdam.

Fenmetary

| Landschap Laag Holkand

Situatie plangebied

De herinrichting van de sportterreinen van WSV'30 valt binnen het landelijk ruimtelijk
beleid om het huidige bebouwde gebied optimaal te benutten. Voor wat betreft de eco-
logische hoofdstructuur wordt verwezen naar paragraaf 3.6. Daaruit valt op te maken
dat het plangebied niet in de buurt ligt van de ecologische hoofdstructuur. Voor wat
betreft de nationale landschappen geldt dat het plangebied, weliswaar tegen de rand
van het nationale landschap “Laag Holland” ligt, maar er geen deel van uit maakt.

Conclusie

Het rijksbeleid zoals dat geldt op het moment van het opstellen van dit bestemmings-
plan vormt, met uitzondering van het aspect “rijksbufferzone” geen belemmering voor
dit plan. Voor het aspect “rijksbufferzone” geldt dat ten tijde van het opstellen van dit

bestemmingsplan een aanpassing van de grenzen van de rijksbufferzone is voorbe-

reid. In het ontwerp van de AMvB Ruimte ligt het plangebied niet meer in de rijksbuf-

ferzone. Hiervoor wordt ook verwezen naar paragraaf 3.2.3.

Nota Mobiliteit

De Nota Mobiliteit geeft de volgende beleidsdoelen aan:

— Het verbeteren van de internationale bereikbaarheid,;

— Het verbeteren van de interne en onderlinge bereikbaarheid van de nationale ste-
delijke netwerken en economische kerngebieden;

— Een goed functioneren systeem voor het vervoer van personen en goederen als
essentiéle voorwaarde voor economische ontwikkeling;

— Het inzetten op proces - en technologie-innovatie ter realisering van de beleidsdoe-
len.

De uitgangspunten bij het realiseren van deze beleidsdoelen zijn betrouwbare reistij-

den, vlotte en veilige verkeersafwikkeling binnen de (inter)nationale wettelijke en be-

leidsmatige kaders van milieu en leefomgeving.
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3.2.3

Nationaal Bestuursakkoord Water

In het kader van het verkrijgen van een duurzaam watersysteem hebben Rijk, provin-
cies, gemeenten en waterschappen in 2001 de Startovereenkomst waterbeleid 21°
eeuw (WB'21) ondertekent. Deze Startovereenkomst is in 2003 vervangen door het
Nationaal Bestuursakkoord Water dat op 25 juni 2008, onder andere in verband met
de implementatie van de Kaderrichtlijn Water is geactualiseerd. In dit akkoord zijn de
inspanningen beschreven om de waterhuishouding tegen de achtergrond van de Ka-
derrichtlijn Water en de klimaatscenario’s op orde te brengen en te houden. Onder-
deel van het nieuwe waterbeleid is de “watertoets”: de check van ruimtelijke plannen
aan de gevolgen voor het watersysteem. Gevolg is dat er overleg plaats moet vinden
met de waterbeheerder en dat in het bestemmingsplan een beschrijving moet worden
opgenomen van de wijze waarop rekening is gehouden met de gevolgen van het plan
voor de waterhuishouding. De waterbeheerder conformeert zich aan dit geactuali-
seerde bestuursakkoord. Voorliggend bestemmingsplan is in overleg met de waterbe-
heerder opgesteld. Het Nationaal Bestuursakkoord Water is daardoor indirect uit-
gangspunt geweest voor het ontwikkelen van voorliggend bestemmingsplan.

Vierde Nota Waterhuishouding

Het waterbeleid zoals weergegeven in de Vierde Nota Waterhuishouding heeft tot doel
duurzame en veilige watersystemen in stand te houden of tot stand te brengen. Dit be-
leid vormt ook de basis voor de watertoets, die het Besluit op de ruimtelijke ordening
voor alle ruimtelijke plannen voorschrijft. De Vierde Nota zal naar verwachting in de-
cember 2009 worden vervangen door het Nationaal Waterplan. Het Nationaal Water-
plan zal het beleid uit de Vierde Nota versterkt voort zetten. Het beleidsdoel is het rea-
liseren of in stand houden van duurzame en klimaatbestendige watersystemen. Bij de
besluitvorming over ruimtelijke ontwikkelingen zullen de wateraspecten een zwaarder
belang in de afweging moeten krijgen, dan onder het beleid van de Vierde Nota het
geval is. Dit is noodzakelijk om op korte en lange termijn te kunnen blijven beschikken
over duurzame en klimaatbestendige watersystemen.

Provinciaal beleid

Streekplan - Structuurvisie nWro

Op 1 juli 2008 is de nieuwe Wet ruimtelijke ordening (nWro) in werking getreden. De
nWro betekent een stelselwijziging in de ruimtelijke ordening door een verandering
van de positie, verantwoordelijkheden en instrumenten van Rijk, provincies en ge-
meenten. De nieuwe wet sluit aan op veranderende verhoudingen tussen overheden,
burgers en maatschappelijke organisaties en biedt kansen en mogelijkheden een
sleutelfunctie te spelen in de oplossing van regionale vraagstukken en vraagt provin-
cies om een herbezinning op hun rol en werkwijze. De hiertoe op te stellen structuur-
visie is te typeren als een strategisch beleidsdocument dat politiek/bestuurlijk zelfbin-
dend is voor de vaststellende overheid. In de structuurvisie zullen de hoofdlijnen van
de voorgenomen ruimtelijke ontwikkelingen worden aangegeven, alsmede de hoofd-
zaken van het door de provincie te voeren ruimtelijk beleid.

De nieuwe structuurvisie is op het moment van het opstellen van dit bestemmingsplan
in de maak. In de structuurvisie zijn de ambities opgenomen van de provincie Noord-
Holland voor de komende 30 jaar op het gebied van wonen, verkeer, energie, econo-
mie, natuur en landschap en welzijn. Voor de overgangsfase van streekplan naar
structuurvisie is een overgangssituatie ingesteld. Het overgangsrecht zoals verwoord
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in de Invoeringswet Wro regelt dat een streekplan vanaf de inwerkingtreding van de
nieuwe Wro van rechtswege wordt aangemerkt als structuurvisie. Het streekplan
wordt daarmee een zogenaamd zelfbindend instrument. Om het huidige provinciaal
planologisch beleid op een goede wijze te realiseren na de invoering van de nWro en
in afwachting van de vereiste structuurvisie is er een overgangsdocument opgesteld
en een bijbehorende oplegnotitie. Hierbij geldt met nadruk dat het overgangsdocu-
ment geen nieuw beleid bevat, m.a.w. de beleidsdoelen zoals verwoord in het streek-
plan Noord-Holland Zuid (incl. herzieningen) worden niet gewijzigd; er is geen sprake
van een streekplanherziening.

Streekplan Noord-Holland Zuid

De Provinciale Staten van Noord-Holland hebben op 17 februari 2003 het streekplan
Noord-Holland Zuid vastgesteld. Er wordt onder andere ingezet op het behouden en
versterken van landschappelijke kwaliteiten, vooral door te zorgen voor recreatief me-
degebruik. Het vinden van ruimte voor waterberging en het behoud van cultuurhistori
sche structuren spelen daarbij een hoofdrol. Verder is het beleid gericht op het zorg
dragen voor een betere bereikbaarheid.

Het voorliggende plan betreft realisatie van een woningbouwproject en de herstructu-
rering van sportvoorzieningen. Voor de woningbouw geldt dat de provincie in de peri-
ode tot 2020 met een toename van 166.000 woningen ruimte wil bieden aan de (gedif-
ferentieerde) vraag naar woningen. Voor de regio Waterland geldt een
woningbouwopgave tot 2020 van maximaal 6.000 woningen. De provincie heeft hier-
voor een uitwerkingsplan opgesteld in samenwerking met Intergemeentelijk Samen-
werkingsorgaan Waterland en de acht Waterlandse gemeenten. Het streven is om
3.000 woningen te realiseren via ICT (= intensiveren, combineren en transformeren) in
bestaand stedelijk gebied en daarnaast 3.000 woningen te realiseren via uitlegloca-
ties. De provincie hanteert een restrictief verstedelijkingsbeleid (behoudens de uitleg-
locaties). Verstedelijking mag uitsluitend binnen de aangegeven rode contouren
plaatsvinden. Voorliggend bestemmingsplan maakt de bouw mogelijk van circa 92
woningen. Daarmee wordt bijgedragen aan de provinciale woningbouwopgave. Om de
woningbouw mogelijk te maken zal het nieuwe sportcomplex geherstructureerd wor-
den en compacter van opzet zijn. Door gebruik te maken van kunstgras en een trai-
ningshal kunnen de voorzieningen intensiever worden gebruikt.

Verder is in het stedenbouwkundig plan nadrukkelijk rekening gehouden met de land-
schappelijke en stedenbouwkundige karakteristieken van de omgeving (zie ook para-
graaf 2.4). Dit sluit aan op het provinciale beleid voor cultuurhistorie en landschappe-
lijke waarden. Hiervoor geldt dat de provincie inzet op een ruimtelijke ontwikkeling van
Noord-Holland Zuid die de cultuurhistorische zichtbaar maakt en zo mogelijk versterkt.
Cultuurhistorische en landschappelijke waarden moeten worden gerespecteerd en
worden gebruikt als inspiratiebron voor de versterking van de ruimtelijke identiteiten.

Streekplan Noord-Holland Zuid - Streekplanuitwerking Waterlands Wonen (2006)

Op 17 februari 2003 is het streekplan Noord-Holland Zuid door provinciale staten
vastgesteld. Op het moment van vaststelling van het streekplan was nog niet vol-
doende duidelijk waar en op welke wijze woningbouw gerealiseerd kon worden. Om
een zorgvuldige afweging te kunnen maken, is het streekplan nader uitgewerkt voor
de verdeling van woningen over de regio. De Streekplanuitwerking Waterlands Wonen
is op 28 februari 2006 vastgesteld door Gedeputeerde Staten van provincie Noord-
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Holland. In de streekplanuitwerking zijn tevens verschillende rode contouren, waaron-
der in gemeente Wormerland, aangepast.

Het streekplan Noord-Holland Zuid beschouwt de ligging van de rode contour als een
essentiéle beleidslijn. Aanpassing van deze lijnen op de kaart kan uitsluitend door
middel van een herziening van het streekplan, tenzij deze aanpassing onderdeel uit-
maakt van, of voortvloeit uit, een nadere uitwerking van het streekplan. In de streek-
planherziening Waterlands Wonen wordt de ligging van de rode contour in de ge-
meente Wormerland gewijzigd. Deze wijziging heeft betrekking op een logische
correctie ten opzichte van de ligging van de contour bij de vaststelling van het streek-
plan De wijziging voldoet aan de uitgangspunten van het streekplan bij de bepaling
van de rode contour.

De rode contour is aan de oostkant van de stedelijke bebouwing van het centrum van
Wormer rond de bestaande sportvelden gelegd. Reden hiervoor is dat sportvelden
behoren tot het stedelijk groen en direct grenzen aan het stedelijk gebied van Wormer.

Begrenzing van vier rijksbufferzones

Op het moment van het opstellen het voorontwerpbestemmingsplan viel het plange-
bied nog binnen de begrenzing van de rijksbufferzone zoals weergegeven in de
streekplanuitwerking. Ten tijde van het opstellen van het ontwerpbestemmingsplan
werd door de provincie en het rijk een akkoord (convenant) voorbereid, waarin onder
meer expliciet werd aangegeven dat projecten die vallen onder de binnen stedelijke
opgave (zoals WSV'30) niet van toepassing zijn op de bufferzonediscussie. In de
nieuwe AMvB Ruimte is de grens van de rijksbufferzone afgestemd op de rode con-
tour.

Conclusie

De geplande bouw van circa 92 woningen als onderdeel van de herstructurering van
de WSV’30 sportterreinen voldoet aan de woningbouwdoelstellingen voor de regio,
zoals verwoord in het streekplan Noord-Holland Zuid. Het stedenbouwkundig ontwerp
houdt daarnaast rekening met de landschappelijke waarden, vooral door recreatief
medegebruik, in het plangebied en het sluit goed aan bij de bestaande woningbouw.
Het stedenbouwkundig ontwerp voldoet tevens aan het beleid van de provincie om
‘alleen binnen de rode contouren stedelijke ontwikkelingen toe te laten’. De herinrich-
ting van de sportterreinen van WSV’30 is hiermee conform het provinciale beleid zoals
verwoord in het streekplan Noord-Holland Zuid en de Streekplanuitwerking Water-
lands Wonen.

Verder wordt geconcludeerd dat de locatie, op het moment van het opstellen van het
ontwerpbestemmingsplan, zowel binnen de provinciale rode contour waarbinnen ste-
delijke ontwikkelingen zijn toegestaan lag, als binnen de rijksbufferzone waarvoor
geldt dat die zone gevrijwaard moet blijven van verdere verstedelijking. Een oplossing
voor deze tegenstrijdigheid is gevonden door de beleidsdoelstellingen van de twee
verschillende overheden voor dit gebied, op elkaar af te stemmen. Op het moment
van het opstellen van het ontwerpbestemmingsplan werd hieraan door provincie en
rijk nog gewerkt. Uit de beleidsdocumenten die op het moment van het vaststellen van
dit bestemmingsplan beschikbaar zijn, blijkt dat de grens van de rijksbufferzone afge-
stemd wordt op de rode contour. Op grond hiervan wordt voor dit bestemmingsplan
geconcludeerd dat de beoogde beleidsdoelstellingen van de hogere overheden, in dit
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geval rijk en provincie, niet langer tegenstrijdig zal zijn. Provinciaal beleid en rijksbe-
leid voor dit gebied zal derhalve geen belemmering meer zijn voor dit bestemmings-
plan.

Provinciaal Archeologisch Beleid

Het provinciaal beleid ten aanzien van de archeologische monumentenzorg (AMZ) is
vastgelegd in de Nota Cultuurhistorische Regioprofielen 2004-2007. Dit is de beleids-
matige vertaling van de Cultuurhistorische Waardenkaart Noord-Holland (CHV-NH).
Het uitgangspunt hiervan is ‘behoud door ontwikkeling’. Het plangebied valt onder het
veenweidegebied als onderdeel van het regioprofiel Waterland en de Zaanstreek. De
regio Waterland/Zaanstreek is een karakteristiek Hollands cultuurlandschap dat be-
staat uit een vrijwel aaneengesloten veenontginningenlandschap afgewisseld met gro-
te, voornamelijk 17° eeuwse, droogmakerijen. Het gebied wordt gekenmerkt door de
opvallende contrasten en de samenhang in landschapstypen tussenbeiden. Dit is
uniek in Nederland. Daarnaast herbergt het veenweidegebied een aanzienlijk aantal
archeologische vindplaatsen. Ook internationaal gezien is de combinatie van oude
veenweidegebieden met 17° eeuwse droogmakerijen zeldzaam.

Om een inschatting te kunnen maken van de te verwachten archeologische waarden

is, in het kader van de herontwikkeling van het WSV’30-terrein, een archeologisch bu-
reauonderzoek uitgevoerd (zie ook paragraaf 3.7). Dit conform het vereiste zoals ver-
woord in het provinciale archeologische beleid.

Water

In West-Nederland is de manier waarop met water wordt omgegaan, bepalend voor
het grondgebruik. De beperkingen die het water geeft, zijn tot op zekere hoogte tech-
nisch oplosbaar. Om wateroverlast tot het aanvaardbare te beperken en voor behou-
den of verkrijgen van een goede waterkwaliteit, stelt de provincie eisen aan nieuwe
ontwikkelingen. Het doel is het realiseren van robuuste en veerkrachtige watersyste-
men. Uitgangspunt voor het voorkomen van wateroverlast en watertekorten is eerst
het water vasthouden, dan pas bergen en in laatste instantie afvoeren. Voor het ver-
beteren van de waterkwaliteit gaat het om schoonhouden, dan scheiden van water-
stromen (zoet-zout, slechte-goede kwaliteit) en tenslotte zuiveren. Dit geldt zoor zowel
het landelijk gebied als het stedelijk gebied.

Regionaal beleid

Regionaal Structuurplan (Stadsregio Amsterdam)

Gemeente Wormerland maakt deel uit van de Stadsregio Amsterdam, een samenwer-
kingsverband van 16 gemeenten in de regio Amsterdam. De Stadsregio Amsterdam
werkt aan verbetering van de bereikbaarheid, de leefbaarheid en de ruimtelijke ont-
wikkeling van dit gebied. De beleidsvelden zijn onder andere gericht op de ruimtelijke
ordening en verkeer&vervoer (inclusief openbaar vervoer en infrastructuur), maar ook
op economische zaken, wonen en jeugdzorg. Het meerjarenbeleid op deze beleidster-
reinen is vastgelegd in de Regionale Agenda 2006 - 2010. De basis van het ruimtelijk
beleid in de regio wordt gevormd door het Regionaal Structuurplan (RSP). Hierin zijn
de regionale projecten op het gebied van woningbouw, infrastructuur, bedrijfsterrei-
nen, groen en recreatie vastgelegd tot 2005. In de loop van 2005 is er gestart met een
actualisatie van het RSP. Het RSP is de basis voor gemeentelijke bestemmingsplan-
nen en Vinex/Vinac projecten. Op basis van dit plan en het streekplan van de provin-
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cie Noord-Holland werkt de Stadsregio Amsterdam aan een op uitvoering gericht ont-
wikkelingsprogramma tot 2010. Hierin wordt afgesproken beleid vertaald in gezamen-
lijke projecten. Daarmee wordt bijgedragen aan de regionale woningbouwopgave. Het
voorliggende plan levert een bijdrage aan de regionale woningbouwproductie.

Hoofdlijnennotitie Regiovisie ‘Op weg naar 2040’ / Regiovisie Waterland 2040
'Vitaal met Karakter'

Gemeente Wormer maakt deel uit van het Intergemeentelijk Samenwerkingsorgaan
Waterland (ISW), een samenwerkingsverband van 7 gemeenten in de regio Water-
land. Op 10 december 2008 is door het algemeen bestuur van de regio Waterland de
Regiovisie Waterland 2040 'Vitaal met Karakter' vastgesteld. Het ISW heeft, in zijn re-
giovisie, als uitgangspunt dat het bevolkingsaantal in de regio niet zal teruglopen. De
regio maakt immers deel uit van de woningmarkt en arbeidsmarkt van de metropool-
regio Amsterdam. In deze regio is er behoefte aan 150.000 extra woningen. Water-
land draagt aan de realisatie van deze extra woningen haar steentje bij, maar kiest
vanwege het waardevolle landschappelijke karakter en de mobiliteitsproblematiek niet
voor grootschalige verstedelijkingsopties. In de ‘Bouwstenennotitie’ is berekend dat er
in de toekomst een minimale behoefte is aan 2.200 woningen tot 2020. Hierbij zijn de
kerneisen het behouden van de vitaliteit van de kernen en rekening houden met de
landschappelijk waardevolle landschappen, goede verkeersafwikkeling en goede en
hoogwaardige ruimtelijke ordening.

De beoogde kleinschalige woningbouw op de WSV’30 terreinen wordt gerealiseerd
binnen de bebouwde kom en draagt bij aan de vitaliteit van de kern van Wormer.
Daarnaast neemt het behoud van landschappelijke kwaliteit een belangrijke rol in de
planvorming en is het ontwerp berekend op de verwachte toename van de mobiliteit
en parkeervraag in de buurt. De plannen voldoen hiermee aan de eisen zoals ver-
woord in de toekomstvisie van het ISW.

Conclusie

De toekomstvisie van het Intergemeentelijk Samenwerkingsorgaan Waterland (ISW)
biedt geen belemmeringen ten aanzien van de herstructurering van het sportterrein
WSV’30.

Gemeentelijk beleid

Structuurplan (vastgesteld 19 november 2002)

Het gemeentelijk structuurplan is voor dorpsgebieden gericht op het niet bouwen bui-
ten de in het structuurplan opgenomen bebouwingscontour. Bij de benutting van
nieuwe zich aandienende inbreidingsmogelijkheden zal een hoge prioriteit worden ge-
geven aan wonen. Hiermee zal getracht worden terugloop van het inwoneraantal zo-
veel mogelijk te voorkomen. Vanwege de in omvang toenemende groep ouderen zul-
len meer levensloopbestendige woningen en zorgwoningen in de programmering
worden opgenomen (in koop- en huursector).

Conclusie

Het stedenbouwkundige plan van de herinrichting WSV’30 is mede op basis van deze
uitgangspunten tot stand gekomen en sluit daarmee aan op het gemeentelijke beleid.
Daarbij is in de plannen rekening gehouden met gemeentelijke beleidsaspecten ten
aanzien van water, groen en verkeer en parkeren (parkeernorm).
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Volkshuisvestingsplan

De gemeente Wormer hanteert voor woningbouwlocaties de regel dat minstens 30%
in de sociale sector gebouwd moet worden. Het plan voldoet aan dit beleid omdat
30% van de te realiseren woningen in de sociale sector gerealiseerd wordt.

Conclusie
De voorgestelde herstructurering van de WSV’30 terreinen past, v.w.b. de omvang
van de sociale sector, binn