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Voor u ligt een verklarende toelichting betref-
fende een initiatief om te komen tot een
bouwplan in ZAwaagdijk Oost. De initiatiefne-
mer van het plan is Wiering Vastgoed, een
jong bedrijf, opgericht doorde vierleden van
de familie Wiering: Linda, André, Marcel en
Roos.

De initiatiefnemersover het initiatief:

Onze visie op woningbouw

Onsdoelishet realiseren van een woning-
bouwproject in Zwaagdijk-Oost. Hiertoe heb-
ben we de beschikking over enkele strate-
gisch gelegen percelen grond in het centrum
van hetdorp.

Onsbedriffisopgesart alsreactie op enkele
woningbouwplannen die in 2005 werden ge-
lanceerd voor Zwaagdijk. Deze plannen kon-
den de goedkeuring van onsen de rest van
de zwaagdijker bevolking niet wegdragen.
Na zorgvuldig overleg bedoten we: Dit kun-
nen wijbeter, goedkoper, sneller, en we heb-
ben erde ideale grond voor.

Ondanksde drempelvreeshebben we vol-
doende expertise, kennisen ervaring in huis
om een kleinschalig woningbouwproject te
realiseren.

Z0 beschikt de familie Wiering over ruime
deskundigheid op het gebied van
bouwtekeningen en bestekken, de aanne-
merswereld, de gemeentepolitiek en de
provinciale politiek, fiscaal recht, wet- en re-
gelgeving op het gebied van woningbouw,
verzekeringen en financiering, aanbesteding-
sproceduresen financiéle ad ministratie. In-
dien nodig huren wij uiteraard externe kennis
in.

Alsfamilie hebben de Wieringsal honderden
jaren hun wortelsin Ziwaagdijk, en stellen het
belang van hetdorp en zijn bewonersboven
alles. ZAwaagdijk ishet mooiste dorp in Neder-
land en dat willen wijzo houden. Wij streven
naar het behoud van het dorpse karaktervan
Zwaagdijk en wijwillen onsgeliefde dorp
mooien leefbaarhouden. Daarvoorishet
volgensonsvooral belangrijk de jongeren de
kanste geven in Zwaagdijk te blijven wonen
en welop betaalbare en ruime percelen
grond.

Het voordeel van een jong bedrijf alshet onze
isdat we nagenoeg geen overheadkosten
hebben. We werken vanuit onskantoor aan
huis, hebben geen personeel enrijlden in
bescheiden privé auto's. Deze filosofie trekken
we doorin alleswatwe doen: Geen dure
marketing, maareen eenvoudige dte. Geen
(dure) tussenpersonen, makelaarsof andere
procentensnoepers, maarcontact metde
directie zelf. Geen fratsen. Onsproduct en
onze locatie zjn sterk genoeg om zchzelf te
verkopen.

Op onsprogramma staan momenteel twee
kleinschalige woningbouwprojecten in
Zwaagdijk-Oost alsmede het faciliteren van
en meebetalen aan een multifunctionele ac-
commodatie inclusef (brede) schoolin het
centrum van Zwaagdijk.

Woningbouw moet naaronze mening betaal-
baaren klantgericht zijn. Doorde won-
ingnood isde klant alte lang gedwongen om
te dikken wat de projectontwikkelaarvoor
hem/haarbedacht. Wijwillen de klant
(toekomstige bewoner) zelf laten bepalen
wat ermoet worden gebouwd. Particulier op-
drachtgeverschap en collectief particulier
opdrachtgeverschap zjhiervoor geschikte
instrumenten. Een toekomstig bewoner, of
groep bewoners, bepaaltdan zelf de kavel-
grootte en de aard van het gebouw. Dit alles
natuurlijk binnen de grenzen die wet, de ge-
meente en de plaatselijke omstandigheden
toelaten.

ontwerp

in opdracht van

Wiering Vastgoed

De Gracht 25

1684 NR Zwaagdijk Oost
0228 584632
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Uitgangspunten voor uitbreiding

In een dichtbevolkt en intensief gebruikte
omgeving alsZwaagdijk e.o.iseen zuinig en
zorgvuldig ruimtegebruik onontbeertlijk. In de
gemeentelijke criteria rondom de planvor-
ming voortoekomstige woningbouwlocaties
wordtin dat licht gesproken overeen
“ruimtelijke kwaliteit” en een “logische samen-
hang met het bestaande”.

Waarbestaat de kwaliteit uit en wat kunnen
we met logische samenhang?

Dijkdorp en lintdorp

Zwaagdik oost en west zijn onmiskenbaar lint-
bebouwingen en bestrijken met elkaarde no-
dige kilometersaan lengte. De dijkisin de la-
te middeleeuwen aangelegd om dorpen als
Zwaag en Bovenkarspelte beschermen te-

kromme leek

centrum noord

gen het wateruit de Kromme Leek. Door
mensen gemaakt op een rationele en econo-
mische manier en daarmee vrijwel kaarsrecht.
De bebouwing aan de Zwaagdijk bestaat
voor het overgrote deel uit solitaire woningen
met niet zelden de nodige bedrijvigheid op
het achtererf. Van recenterdatum isde uit-
breidingswijk aan de zuidzijde. Hierisgekozen
voor een vrijwel vierkante wijk ,die wat woon-
omgeving betreft duidelijk geen afgiegeling
isvan de Zwaagdijk.

De Kromme leek heeft vooral in het verleden
een belangrike invioed gehad op de leefom-
geving in een wildere omtrek rond Zwaagdijk.
Niet alleen de rationele dijk van Zvaagdijk is
daar een uitvloeisel van , maarook de meer
natuurlijke loop van hetlint van Hauwert. Als
we doorde oogharen de kaart van de regio

W

hetlandgoed

bekijken kunnen we de vorm van dit dorp
voorbepaalde delen terugvinden in de loop
van de Kromme Leek van vandaag. In het
dorp blijft weinig ruimte overnaastde weg.
Kennelijk wasdroge grond schaarsin die tijd.

cultuurlandschap

Het land van de Kromme Leek zelf, tussen
Zwaagdijk en Hauwert transformeert langza-
merhand in een cultuurlandschap waar fruit-
teelt een belangrijk deelvan uitmaakt. Zoals
eerderaangegeven wordt het land loodrecht
op de dijk verkavelt en gebruikt. De typische
windsngels, met daarachter kavelsvol fruitbo-
men maken dat het landschap vooreen be-
langrijk deelondoorzchtig is. Tussen de Hau-
wert en de randen van de fruitteeltbedrijven
blijft een belangrijk ssuk open weiland over;
het land van de Kromme Leek.

Aan de zuidzijde van de Zwaagdijkisde aan-
wezigheid van de Provinciale weg N302 iseen
belangrijke grenstussen dorpen alsZwaagdijk
en Bovenkarsgpel. Veel nieuwe aanknoping
met bestaande structuren aan de overzijde
van de weg isniet meerte verwachten. Ook
hier bevindt zich aan de dik een strook met
intensief gebruikte gronden en grootschalige
(kassen)complexen.

locatie

Direct aan de Avaagdik, gebed in de eerste
strook cultuurlandschap en zch uitstrekkend
naar het achterland liggen de twee percelen
grond die worden ingebracht alswoning-
bouwlocatie. De percelen zijn dusvoor een
fink deelingebed in bestaand cultuurland-
schap, maar steken daar op punten door-
heen. De aanduiting met de Zwaagdijk vindt
plaatsop een plek, tussen kerk en school, die
cultureel-maatschappelik gezien als "het cen-
trum” van Zwaagdijk Oost kan worden beti-
teld. (centrum moet in de context van het
lintdorp worden gezien. Vaak verbreedt de
weg zich daar, zijn er extra voorzieningen, of
kruizen er wegen naarandere kernen). Tussen
kerk en school bevindt zich tevensde oudste
woning in Zwaagdijk uit 1663.

Archeologie

Het isduidelijk zichtbaar, dat het landschap,
wat van oorsprong een bepaalde cultuurhis-
torische waarde heeft gehad, langzamer-
hand in bezt wordt genomen doorlokale be-
drijvigheid. De waarde isdaarmee ernstig
aangetast. Op het zuidelijke perceelligt nog
een locatie met een (lage) archeologische
waarde. De dijk zelf heeft in het licht van de
eerdergeschetste geschiedeniseen hoge
archeologische waarde. In de planvorming
zalaan de bestaande archeologische waar-
de geen afbreuk worden gedaan.

Milieu

Voorde woningbouwlocatiesaan zuid en
noordzjde zjn er enkele hindercirkelsrondom
bestaande bedrijvigheid van belang. Zonder
daarnu heeldiep op in te gaan kan gesteld
worden dat met de gekozen oplossngen de
bestaande situatie met betrekking tot deze
cirkelsgeen verandering ondervindt. B hoeft
niet te worden gesaneerd, de plannen plooi-
en zich waarnodig. Voor uiteind elijke uitvoe-
ring zullen nog enkele aanvullende zaken
moeten worden onderzocht: de geluidscon-
touren rond de N302 en de luchtkwaliteit en
de invloed van deze ontwikkeling daarop. Uit
ervaring in soortgelijke stuatiesismomenteel
aante nemen dat e.e.a.geen beletsel zullen
opleveren voorde geplande ontwikkeling.

Centrum Noord
verklarende toelichting

30-6-2006



Water

Alswe het over waterhebben dan hebben
we enerzijdsop de kwantiteit, met name ten
aanzien van bergend vermogen, en ander-
zidsover de kwaliteit. In de planbespreking
komen hierover enkele zaken aan de orde.
Uitgangspuntisdat voldaan kan worden aan
de eisen die momenteel doorde verschillen-
de overheden hieraan worden gesteld. De
waterberging wordt grotendeelsopgevan-
gen door het aanleggen van nieuw open wa-
ter. De kwaliteit wordt naast gebruikelijke in-
stallatiesalsgescheiden rioolstelselsonder-
steund doorin de uitwerking gebruik te ma-
ken van ecologische oplossingen.

Concept

De meest voorde hand liggende manierom
een lint uit te breiden isom het lint te verlen-
gen. De Zwaagdiik isechterniet langerte ma-

ken. De vorm van de initiatiefpercelen leent
zich daamaast meervooreen dwarsgerichte
ontwikkeling. Gezien de plekin het “centrum”
isdaar zekerietsvoorte zeggen. In de oksels
van kruisende wegen vindt in soortgelijke stu-
atiesvanuit de historie vaak een verdichting
van de bebouwing plaats. We kunnen hier-
mee ruimte maken om op een enigszinslogi-
sche wijze de uitbreidingswijk -overde
Gracht- een vastere plekin de wegenstruc-
tuur te geven en anderzidskan aan de
noordzjde een wat bredere rand voorzenin-
gen een plaatskrijgen.

Een kruisende weg dus. Een nieuwe structuur,
die aan gaat duiten op de bestaande struc-
tuur en hetlandschap.

De weg aan de zuidzijde iseindig en met het
plan -Overde Gracht West- geven we het
einde van de weg een eigen gezicht.

De weg aan de noordzjde isvooralsnog ook
eindig, maar we willen nadrukkelijk naarde
toekomst kijken. Ingrepen alsde hiervoorge-
stelde kan je niet eindeloosherhalen langsde
Zwaagdijk. Daarmee gaat alsnog de karakte-
ristiek van het dijklint verloren. In onze vide
biedt de gekozen locatie mogelijkheden om
indien nodig (momenteel krimpt het aantal
leden van de bevolking in Nederland) de in-
gedagen weg doorte zetten tot bijvoorbeeld
de Hokkeling. Er zou dan net alsin het verle-
denisgebeurd op natuurlijke wijze kunnen
worden doorgeborduurd. Belangrijk om te
congaterenis, dat met de gekozen richting
aangedoten kan worden bijde achterkanten
van de fruitbedrijven. De inperking van het
werkelijk open gebied zou daarbijtot een mi-
nimum beperkt blijven. De achterkanten van
dit nieuwe natuurlijke lint zouden dan op een
karakteristieke manier aanduiten op hetland-
schap achterde percelen: aan de zuidoostzj-
de op de genoemde fruitkwekerijen, aan de
noordwestzijde aan het open landschap.
Hiermee ontstaat eralshet ware weer een
landschap zoalsdat van oorsprong isge-
weest, met kleinschalige bebouwing aan de
grote open ruimte. Noodzakelijk voor het da-
genvan de ondermeming ishet echter niet.
Het Noordelijk plangebied iseen afgerond
geheel met een eigen karakter, dat een pri-
ma aanvulling zou zijn op ZAvaagdijk Oost.

centrum noord

In het navolgende deel wordt het -Centrum
Noord—plan beschreven. Leidraad hierbij zijn
de criteria die doorde gemeente Wervers

Het landgoed

hoof zijn opgesteld om tot een gefundeerde
keuze te kunnen komen voor een uitbrei-
dingdocatie.

Centrum Noord
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Centrum Noord

Sedenbouwkundige opzet

In het plan voordeze locatie zijn er 3 sferen te
onderkennen:

Het centrumgebied

De dorpsstraat met karakteristieke uitstra-
ling en dito gebouwen

De periferie met een typisch landelijke

openbare inrichting en indifferente gebou-
wen.

centrumgebied
Vanuit de wensvan de gemeente om na te
denken over het voorzieningen niveau in

Zwaagdijk Oost wildit plan de betreffende
elementen op een zinvolle manier faciliteren.
Direct vanafde Zwaagdijk komen we in een
zone waar (brede) school, sportvoorziening,
wijkpodt, dorpshuisen aanverwante functies
gekoppeld worden aan een soort dorpsplein-
tje. Hiermee iserde mogelijkheid om vanuit
de verschillende functiesook de buitenruimte
te gaan gebruiken: Openluchtvoorstellingen,
braderieén, kermisenz. De ruimte kan op de
aangegeven manierop een rustige manier
functioneren zonder hindervan alte druk ver-
keervan de Zwaagdijk.

Voor de karakteristiek van de bebouwing dui-
ten we aan bijde dorpsstraat (zie onder).
Waarbijaanduiting moet worden gezocht bij
uitstraling van de bestaande bebouwing. Na-
drukkelijk moet hierworden vermeld, dat kopi-
eren daarbij niet noodzakelijk is. Hedendaag-
se architectuur met respect voor traditionele
schaal, verhouding en materialen duit niet
alleen aan bijde bestaande omgeving, maar
kan een brug vormen naarde hedendaagse
gebruiker.

De voorgespiegelde indeling isdechtseen
indicatie. Veel hangt af van de wensen en
middelen van de gemeente. Dit plan facili-
teert de ruimte en verwacht met de genoem-
de functiesook de achtergelegen woonom-
geving direct een impulste kunnen geven. Als
enige of onverhoopt geen van de voorzienin-
gen hier een plaatskrijgen, dan zaldaarmee
een element uit de dorpsstraat minderwor-
den uitgewerkt dan gewenst, maar blijft de
dorpsstraat alsconcept volwaardig overeind.

dorpsstraat

Op quasi natuurlijke manier dingert de dorp-
straatvan de Zwaagdijk af het achterland in.
Het heeft een duidelijk dorpskarakter met
een profielwaarbijde woningen aan weerszj-
den directaan de weg staan. Een voetgan-
gerszone isdoor detaillering van de rijbaan in
de doorlopende gebakken klinkerbestrating
aangegeven. De inrichting van de ruimte is
“smpel’. Gewoonisgek genoeg. De hoe-
veelheid verharding wordt hiermee maximaal
beperkt. Op markante punten staan bijzonde-
re gebouwen in een passende (landelijke,

dorpse, quas...) gtijl. Daarmee krijgt de ruimte

vanzelf een traditionele rijkheid, zonderdat
we daarvooralsgemeenschap nou diep in
de buidel hoeven te tasten. De bewonersma-
ken de omgeving zelf. Ze zijn daarvoordirect
verantwoordelijk en voelen zich daarmee ook
betrokken. Om e.e.a. enigszinste sturen denkt
Wiering Vastgoed aan een beeldkwaliteits-
planvoordeze betreffende woningen, of zelfs
aan het zelf ontwikkelen van een aantal stra-
tegische plekken.

Naast markante gebouwen zjn bijzondere
plekken alsspeelveldjes, parkeerterreinen en
binnenwateringezet om de dorpsstraat aan
te kleden. Niet uit het zicht, maar eerlijk op de
voorgrond.

Op drategische plekken worden bomen inge-
zet. We hopen en verwachten datde bomen
net alsin vele andere dorpstraten lange tiid
getuigen van de geschiedenisvan deze nieu-
we woonplek. Ze krijgen respect en dwingen
op den duurhetregect af. Een groot aantal

percelen ligt direct aan het centrale binnen-
water. Dit water heeft het niveau van de
Kromme Leek. Doorde hoogte van de in het
plan aanwezige bruggen niet te krap te ne-
men ishet mogelijk om met en bootje op de
Kromme Leek te komen en vervolgensverder
naaropen water.

Voor dit laatste zijn voorzieningen nodig op
een aantal punten “stroomopwaarts’. Een
aantaldammen zal moeten worden vervan-
gen doorbruggen of doorvaarbare dammen.

periferie
De zone die we hier met Periferie aanduiden
isde zone die grofweg achterde dorpsstraat

ligt. Doorde voorgestelde karakteristiek van
de dorpsstraat zal deze zone van daaruit spo-
radisch en op afstand ervaren kunnen wor-
den. Dit geeft ruimte om hierbebouwing toe
te laten die vrijerisin de vormgeving, zonder
afbreuk te doen aan de hoofdgedachte van
dit plan. Indifferent; het maakt niet uit wat er

Centrum Noord
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komt, de bewoneris(naarredelijkheid en bin-
nen grenzen van besemmingsplan, bouwbe-
duit en welstand) vrijom een eigen uitstraling

te kiezen.Ideaal voor particulieropdrachtge-

verschap. De openbare buitenruimte isop
een passende maniervormgegeven. Geen
strenge wegen, paden en plantvakken. Hier
krijgt niet alleen de menselijke natuur de vrij-
heid, maariser ook vrijheid voorde natuur
zelf. De wegen zijn halfverhard, de stroken
naast de wegen eveneensin een ander ma-
teriaal. De oeverslopen op een natuurlijke,

natuurvriendelijke manierlangzaam af, naar
een ondiepe rietstrook, waar het waterleven
zich zal kunnen ontwikkelen. Alle percelen zjn
aan het water gelegen. Dit water heeft een
tussen niveau en om op groot bevaarbaar
waterte komen met een bootiseen voorze-
ning nodig. In de planneniseen plekaange-
geven waar mogelijk op termijn een overhaal
gerealiseerd zou kunnen worden om op het

niveau van de Kromme Leek te komen.
Waar de karakteristieke architectuurinvioed
heeft op de landschappelijke kwaliteit mag
gesteld worden dat de typologie van verka-
velen en bouwen niet wezensvreemd isvoor
de locatie en daarmee geen verstoring van
het beeld. Met name de periferie ligt aan de
rand van het perceel. De verkaveling isty-
pisch voorde streek en zal geen verstoring
opleveren. Eventuele eigentijdsere architec-
tuur kan welinviloed kunnen hebben op de
landschappelijke kwaliteit. De helft van deze
zone ligt echteringebed tussen de singelsvan
de naastgelegen fruitkwekerijen isdaarmee
in de omgeving niet zichtbaar. De overige
kavelsliggen in hoofdzaak haaksop de open-
ruimte tussen Zwaagdijk en Hauwert, de be-
langrijkste landschappelijke kwaliteit ter plek-
ke. De haakse oriéntatie maaktdatde in-
vloed van eventueel optredende “extreme”
architectuur minimaal is.

Bouwrijp maken

Op hetbestaande perceel van Wiering Vast-
goed zullen een opstal en een ondergrondse
gierkelder moeten worden verwijderd, maar
verderishet landschap onbebouwd en kent
geen verdere infrastructuur. Aanduitend op
de hoofdopzet zal een eerste begin gemaakt
worden met de infrastructuur, waarna in de
verdere fasering telkensdelen worden toege-
voegd en uitgebreid. Voor een extensievere
beschrijving van het bouwrijp maken zie bijla-
gel

Voor de stuatie op het kleine schooleiland is
de stuatie andersen mindervoorspelbaar. Als
de gemeente overgaat tot renovatie van de
school en de huidige grondverdeling hand-
haaft, dan zal ter plekke nietshoeven te ge-
beuren. Wordt geanticipeerd op het hier
voorgestelde plan,dan zalde bestaande
school moeten worden gedoopt en de grond
verderworden behandeld om tot een bouw-
rjpe kavel te komen. In deze opzetise.e.a.
meegenomen in de beschrijving in bijlage 1

Woningbouwprogramma

Gezien de gefaseerde aanpak en de onzeke-
re behoefte (voorde toekomgt), isde initiatief
nemer ervoorom niet teveelvast te leggen.

Hierdoor zou het mogelijk moeten zjn om op
termijn de kavelgrootte aan te passen,de
besemming aan te passen en mogelijkde
infrastructuur aan te passen ten opzichte van
het voorliggende plan. Erzal een woonbe-
ssemming moeten komen op het grootste
deelvan het perceel met een uitwerkings-
plicht voorde gemeente. Hiermee isde
rechtszekerheid voorde initiatiefnemer gega-
randeerd en verder de meeste flexibiliteit in-
gebakken in het plan.

Om een antwoord te kunnen geven op vra-
gen betreffende de haalbaarheid isin de uit-
werking van een volgende verdeling uitge-
gaan:

Het terrein Centrum Noord in bezt van Wie-
ring Vastgoed is4,98 hectare groot

Het terrein waarde school op staatisookin
de planvorming betrokken en is4330m2
groot.

Van de 4,98 hectare wordt 3,37hectare als
bouwgrond uitgegeven voorde woningbouw
en wordt 1067 m2 beschikbaar gesteld voor
de gemeenschappelijke voorzieningen. De
rest gaatop aan openbare wegen, groen en
water.

Van de schoolgrond wordt 1622 m2 in exploi-
tatie gebracht alswoningbouwgrond, de rest
blijft alsgrond beschikbaarvoorgemeen-
schappelike voorzieningen (school,...), we-
gen en groen.

Binnen de opperviakte aan woningbouw is
de volgende onderverdeling gemaakt:
4600m 2 grotere seniorenappartementen
(ca. 10-12 stuks)

1678 m2 appartementen senioren/ starters
(ca. 6-8 stuks)

915 m2 starters eengezinswoningen
(ca. 4 stuks)

732 m2 startersvrijstaande woningen

(ca. 2 stuks)

25775 m2 vrije kavels

(ca. 38 stuks).

Op het schooleiland isde volgende verdeling
gemaakt:

1622 m2 monumentale woonhuizen
(ca. 2 stolpen)

2381 m2 aan algemene voorzieningen
(school,...)

In de vise van Wiering vastgoed ligt alleen de
hoofdstructuurvast en een aantalbeeldbe-
palende bouwwerken. Met een vaste grond-
prijszou verder allesmin of meer vrij uit te wer-
ken zjn. De verschillende bouwersnemen zelf
een bepaalde hoeveelheid m2 grond af voor
de realisatie van hun programma. De ge-
meente zou een rol kunnen spelenin de toe-
wijzing en zo veel actiever kunnen werken
aan het realiseren van het huisvestingsbeleid.
Wiering Vastgoed steekt in beginselin op het
aanbieden van hetleeuwendeelvan de ka-
velsalsvrije kavels, aan bijvoorkeur particulier
opdrachtgevers. Vrijwel de gehele ZAvaagdijk

senioren

appartementen

vrije kavels
vrije kavels

starters

isop een dergelijke manier tot stand geko-
men en de voorgestane manier bouwt hier
dusop voort. De in de criteria voorgeschre-
ven differentiatie in het woningaanbod kan in
ieder geval makkelijk in het plan worden ge-
realiseerd.

Wiering Vastgoed isin beginsel geen vast-
goedontwikkelaar, maar wil alleen de grond
in exploitatie brengen. Andersalsontwikke-
laarshoeft Wiering Vastgoed dan ook geen
opbrengsten uit het bouwen te krijgen. Hier-
mee kunnen de bouwkosten nog eenswor-
den beperkt voorde toekomstige bewoners.
Voorde grondprijszal een marktconforme
prijsworden berekend, waarmee hetinge-
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volg dusaltijd mogelijk moet zijn om woning-
bouw te realiseren. Voor een aantal catego-
rien, die hoog op het verlanglijstje staan van
Wiering Vastgoed (vrijstaande starters-en
geschakelde starterswoningen, zal een aan-
gepaste grondprijsgelden om de plannen te
kunnen realiseren.

Sociale (huur)woningbouw kan doorde
plaatselike woningbouwvereniging worden
opgepakt.

parkeren

In het voorliggende plan zjn in beginsel vol-
doende parkeerplaatsen voorhanden. Her en
derin het plan wordt geclusterd geparkeerd.
Deelszal parkeren op eigen erf gebeuren en
alle wegen hebben een zone voorlangsar-
keren. Voorde luxere seniorenappartemen-
ten wordt in eerste instantie gedacht aan een
parkeerkelder, maarin het geval dit niet haal-
baarisaan parkeren op eigen terrein.

Er ziin 26 senioren of starterswoningen  x 1,2
31,2 parkeerplaatsen nodig

Er zijn 38 vrije kavels x2
76 parkeerplaatsen nodig

Totaal

108 parkeerplaatsen nodig

De geclusterde parkeerplekken voorzien in 48
parkeerplaatsen.

De vrije kavelsvoorzien in minimaal 38 par-
keerplaatsen.

In het wegprofiel isruimte voor 566 meter aan
langsparkeren, voldoende voorca. 94 auto’s.

Totaalisin het plan dusruimte aanwezg voor
180 auto’seen surplusvan 72.

Vrije kavels

Zoalseerdergememoreerd isWiering vast-
goed van zinsom het belangrijkste deelvan
de kavelsalsvrije kavelsaan te bieden, waar-
mee hetin de criteria genoemde percentage
ruimschootswordt gehaald. Naastde inde
criteria genoemde kadersvan bessemmings
plan en welstand zou voor de strategisch ge-
legen kavelseen aanvullend beeldkwaliteits-
plan kunnen worden opgesteld. Hiermee kan
worden bereikt, dat de uitstraling van de be-
treffende panden onvoorwaardelik het con-
ceptvan de stedenbouw ondersteunen.

Het inplannen van een ruime hoeveelheid
vrije kavelsgeeft ook de locale kleine aanne-
merijeen goede kansom aanduiting te vin-
den bijde ontwikkeling van dit plan.

Woonrijp maken

Na elke bouwfase zalde staat van de woon-
omgeving moeten worden beoordeeld en,
waar mogelijk en opportuun, woonrijp wor-
den gemaakt. Probleem bijde geldende fa-
sering isdat het moeilijkisen ssmsongewenst
om de definitieve materialisering van de bui-
tenruimte af te ronden. Een negatief scenario
zou zjn dat erna 4 woningen te hebben ge-
bouwd, de woonomgeving 100% afgemaakt,
een groterproject aan de beurt is, waarbij
het intenseve bouwverkeerde zojuist aange-
legde woonomgeving direct weerop dopers
hoogte brengt.

Mogelijke oplosingen kunnen zjn het opspa-
ren van enkele jaarquota om de bouwwerk-
zaamheden vervolgensper hele straat uit te
voeren, waarbijoverlast voorde overige de-
len beperkt blijft. Mogelijkishet eveneens
aanvaardbaarom delen van de openbare
ruimte (met name de rijpanen, van een tijde-
lijke bestrating te voorzien en de overige de-
len (voetgangersstroken, parkeerplaatsen,
groen en waterwel al helemaal af te maken.
Een andere oplossng zou zijn om voor een
specifieke doelgroep alsde draagkrachtige
senioren de wat luxere appartementen buiten
het quotum te houden, om daarmee een

achterstand van jarenin dit sesgment in 1 keer
in te lopen. Gelet op de breed voorgesiegel-
de vergrizingsgproblematiek lijkt dit een billijke
oplossing.

Verderisbijgeplande fasering nog niet uitge-
sproken of na elke fase een deelvan de
openbare ruimte in eigendom om niet naar
de gemeente gaat. Overde fasering in het
woonrijpmaken zullen meerdere zaken nog
moeten worden uitgediept. De uitdieping zal
resulteren in een bestek, wat uiteind elijk ter
goedkeuring van de gemeente is.

In bilage 2 isten behoeve van de exploitatie
een beschrijving gegeven voorde volledige
inrichting van de openbare ruimte zoalsin het
plan opgenomen.

Openbare ruimte

De openbare ruimte in het gebied zal zoveel
mogelijk conform duurzaam Veilig worden
ingericht. Zo zal de dertig kilometerzone wor-
den uitgebreid waarmee dit plan binnen de
contouren zal vallen. In de klinkerbestrating
zullen in de dorpsstraat enkele detailvoorze-
ningen worden opgenomen in de vorm van
rillen in het wegdek om het attentieniveau
van bestuurdersvan motorvoertuigen op een
hoger niveau te krijgen en de snelheid op een
lager. De breedte van de straten isconform
de criteria. Alisin het kadervan de duur-
zaamheid functiemenging gezocht

In het kadervan het nagestreefde karakter
van de hoofd- en nevenstraten isgekozen

voor bijpassende inrichting.

Het bestratingsmateriaal rond de dorpsstraat
bestaat uit 1 enkel materiaal en de verbijzon-
dering van voetganger- en parkeerstrook zal
gerealiseserd worden in de detaillering van het
wegprofiel.

Ermoet een denkomdag plaatsvinden van de
standaard “vinexinrichting” met autowegen,
fietspaden, voetpaden, plantperken, enzo-
voort naarde meerop de plaatselijke stuatie
geénte inrichting. Zoalseerderreedsgeme-
moreerd vormen de bewonershet decorvoor
hun eigen leven, zonder al te veel opzchtige
openbare inrichting. De verantwoord elijkheid
voor het woonbeeld leidt tot verantwoord elijk
gebruik van de openbare ruimte. Hoe triviaal
het ook klinkt, anonieme elementen alsuitge-
sproken fiets- en voetpaden dragen niet bij
tot een vereenzelviging met de woonomge-
ving. In datzelfde licht wordt de overige inrich-
ting rond de dorpsstraat ook opgenomen in
een compleet beeld. Bke boom, elk grasveld,

elk stukje water heeft zijn plekin het beeld.

De toegepaste materialen zjn hiertoe verder
smpelte houden. Naastde algenoemde ge-
bakken klinker zullen, gras, water en bomen
verderde hoofdmootvormen van de open-
bare ruimte rondom de dorpsstraat. Wiering
Vastgoed geeft hiermee een expliciete invul-
ling van het begrip “hoogwaardig materiaal”.
Hoogwaardig mag hier niet worden geinter-
preteerd alsduur of onverwoestbaar. De
waarde van hoogwaardig ligtin de bijdrage
die het materiaal levert in het totale functio-
neren van de omgeving, zonderoverigens
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afbreuk te hoeven doen aan duurzaamheid.
De nevenstraten met de indifferente eigenzin-
nige architectuur krijgen een wegdek van
halfverharding van schelpenvulling en open
betonstenen. De vrijheid van woningontwerp
aan deze straten wordt weerspiegeld inde
eigenzinnigheid van de bestrating. De par-
keerstroken worden uitgevoerd in een schel-
penbestrating. De toegepaste materialen be-
perken de hoeveelheid verharding en dat
komt het microklimaat in de woonstraten ten
goede.In het gebied iseen waterpartijinge-
bracht met aanduiting op de Kromme leek.
Voor een groot gedeelte duit dit wateraan
op de uit te geven kavels, waarbij mogelijk-
heid bestaat voor het recreatief gebruik. De
overige kavelshebben ook voor een groot
deeldirect toegang tot water. De soot
rondom het planperceel zal op natuurlijke
manierworden vergraven. Alle oeverskrijgen
een natuurlijke oever met flauw aflopende
wallekant en centraalin het gebied een on-
diepe strook water met een rietkraag. De na-
tuurlijke oeverszorgen voor de mogelijkheid
voor flora en fauna om in de woonomgeving
doorte dringen en daamaast zijn ondiepte en
flauw aflopende oevergoed voorde open-
bare veiligheid ten aanzien van verdrinkings-
gevaar.

In het gehele gebied zullen duurzame hout-
soorten worden toegepast voor bruggen en
lichtmasten. De bewegwijzering zalaan de
gtijl van de dorpsstraat worden aangepast.
Langere straten geven verdergeen aanlei-
ding voorde toepassng van veel verkeerre-
gulerende bebording, wat de uitstraling van
de straat verderten goede komt. In het hele
plan zullen op bepaalde plekken graspartijen
te vinden zjn. De gragpartijen zullen openbaar
ziin en verder niet afgescheiden middelshek-
werken o.i.d.In samenspel met strategisch
ingezette bomen wordt visuele ondersteuning
geboden voor markante punten rond water
en gebouwen. Overde boomsoorten zal in
overleg metde gemeente en bedissing wor-
den genomen. Het eigendom en daarmee
de zorg voor hetlevende groen zal met de
openbare omgeving in eigendom overgaan.

In de directe omgeving van het centrumge-

bied iseen speelterrein gereserveerd voorde
jongste kinderen. In de verdere inrichting van
het plan zijn nog een aantal ongedefinieerde
plekken gerealiseerd om ruimte te geven aan
spel en verblijf.

Duurzaamheid

Zoalsin de voorgaande tekst alisgenoemd
ziin een aantal belangrijke keuzesgemaakt
die van belang zjn voorde duurzaamheid
van de planvorming. Vele komen voorin in
het Nationaal Pakket Duurzame Stedenbouw:
het verminderen van verharding;

de toepassing van vernieuwbare grondstof-
fen voorbruggen, lichtmasten en wegdek;
de toepassing van gebakken kleiproducten
voorde bestrating;

hetinbrengen van waterin het plangebied;
de detailering van de oevers

Met betrekking tot de gebouwen zelf zal een
toekomstige bewoner geneigd moeten zijn
zich in te spannen op het gebied van duur-
zaamheid. De toepassing van duurzame ma-
terialen zal niet zoveel problemen opleveren,
omdat tegenwoordig vrijwel alle fabrikanten
willen en moeten meedoen op dit vlak.In de
gemeentelijke criteria rondom deze planvor-
ming worden bepaalde maatregelen uit het
Pakket Duurzame Woningbouw dwingend
voorgeschreven. Samen met het eerder ge-
noemde beeldkwaliteitgplan zalaan alle
bouwerseen pakket voorwaarden voorde
bouw moeten worden overhandigd. Extra
prestatiesin de verlaging van de EPC isoveri-
gensniet aan te raden. De praktikisdatde
recente verandering van de EPC naarde
waarde 0,8 duid elijk moeilijker te bereiken is
met gangbare middelen en dat eral verschil-
lende combinatiesvan maatregelen moeten
worden getroffen om de eiste halen. Verdere
verlaging op dit moment zou kunnen leiden
tot onevenredige hogere kosten voorde wo-
ningbouw.

In de criteria wordt onderhoudsongevoelig-
heid eveneensgeschaard onderduurzaam-
heid. Voor zoverdit hierinderdaad ietsmee
van doen heeft kan worden opgemerkt, dat
voorde dorpsstraat de smpele inrichting wei-

nig aanleiding zal geven voor kwetsbaren en
daarmee onderhoudsgevoelige onderdelen.
Onderhoud aan wateren bomen en grasis
gebruikelijk en zal niet worden aangemerkt als
buitengporig onderhoudsintensef. De beide
elementen worden in de criteria uitd rukkelijk
alswenselijk genoemd. Het onderhoud aan
de duurzame houten onderdelen zal metde
keuze en juiste detaillering van de masten tot
een minimum kunnen morden beperkt. De
halfverharde wegdekken bestaan uit ver-
nieuwbare grondstoffen en periodieke aan-
vulling zou tot de mogelijkheden kunnen be-
horen. De grondstof isnaast duurzaam tame-

lijk goedkoop en makkelijk te verwerken.

De toegepaste rietkragen zjn wellicht door
rietdekkersof toeleverancierste exploiteren.
Er zijn in de directe omgeving nog een flink
aantal rietgedekte bouwwerken aan te tref-
fen. Plaatselijk riet op plaatselijke daken ; een
duurzame cirkel alseen klein gedicht.

Fnanciéle voorwaarden

Bij deze presentatie zal alslosdocument een
exploitatieopzet worden geleverd, die de
haalbaarheid voor de ontwikkeling van deze
woningbouwlocatie aangeeft. In de opzet zjn
in iedergeval de volgende uitgangspunten
meegenomen:

Het openbaar gebied zal na de realisatie om
niet aan de gemeente worden geleverd;

De kosten voor planologische regelingen zul-
len doorde initiatiefnemer worden vergoed;
De kosten voor gemeentelijk toezcht zullen
worden vergoed;

Erwordt een omdagbijdrage opgenomen

voorde afwikkeling van externe consequen-
tiesvan het plan;

Voor mogelijke planschadeclaimszalop basis
van een te houden onderzoek een bepaalde
borg worden gesteld;

Er zal inzichtelijk worden gemaakt wat de bij-
drage isaan de financiering van gemeen-
schapsvoorzieningen.

Samenwerkingsvorm

In het voorgestelde plan heeft de gemeente
Wervershoof een postie en daarnaast een
belang in de mogelijke realisatie van een
aantal gemeenschappelijke voorzieningen.
Op dit vlak heeft Wiering Vastgoed een voor-
sprong genomen op een mogelijke oplossing.
De initiatief nemerisbereid om grond be-
schikbaarte stellen om de gewenste accom-
modatieste kunnen realiseren. De definitieve
indeling van de openbare ruimte en de loca-
tie van de verschillende gebouwen zullen in
overleg met de gemeente kunnen worden
vastgesteld.

Op het schooleiland zjn in het plan een twee-
tal stolpen te ontwikkelen. Wiering vastgoed
zalde benodigde grond van de gemeente
ovememen tegen marktconforme prijzen en
de twee woningen in eigen beheer ontwikke-
len.

De gemeente in het voorgestelde plan een
rol pelen in de toewijzng van de bouwquota
en daarmee uitvoering geven aan haarvolks
huisvestingbeleid. Naar redelijkheid zullen er
waarborgen moeten worden vastgesteld die
een stagnatie van de ontwikkeling van het
gebied voorkomen.

Zoalsalin de criteria isvastgelegd zullen de
bestekken voor bouwrijp en woonrijpmaken
ter goedkeuring van de gemeente zjn. Het is
de insteek van Wiering Vastgoed om alin een
vroeg stadium te komen tot overleg. De con-
sequentiesvan keuzesin het bestek zullen uit-
eindelijk hun bedag krijgen in het beheervan
de openbare ruimte. De gemeente gaat uit-
eindelijk de rekening betalen voorde keuzes,
duslijkt het niet meerdan logisch dat zj mee-
bedist overde invulling. Voorwaarde isui-
teraard dat de karakteristieken van het plan
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bewaard blijven.

Fasering en doelgroep

De initiatiefnemer zal zich moeten voegen in
de uitgangspunten uit de beleidsstukken, met
daarbijnog enkele kanttekeningen zoalseer-
de in dit verhaal verwoord. Het gecombi-
neerd uitvoeren van enkele jaren samen,
vooruit, of achteraf,maakt de realisatie van
enkele grotere bouwwerken mogelijk.

Het buiten de regeling houden van specifieke
doelgroepen kan wellicht ook soelaasbieden
bijinlopen van achterstanden op gebied van
bepaalde doelgroepen.

Overdoelgroepen isuiteindelijk te zeggen,
dat het plan daarniet aan opgehangen
hoeft te worden. Uiteindelijk brengt Wiering
Vastgoed de grond in de exploitatie en laat
de ontwikkeling in de regeloveraan derden
(particulier, woningbouwvereniging, gemeen-
te, vastgoedontwikkelaar,...). De gemeente
kan een rol spelen in de toewijzing.

verkeer

erisdooradviesbureau Tauw een prognose
gemaakt voorde toename in verkeersintens-
teit. De concluse isdat deze niet noemens
waardig toeneemt. De prognose isalsbijlage
3toegevoeqgd.

recreatie

West-Hiedand en water zijn van oudsher al
met elkaarverbonden. Vroegervoerende
boeren met hun polderschuiten vol vee, aard-
appelen en groente doorde polder. Na de
ruilverkaveling in de jaren zeventig en tachtig
van de twintigste eeuw zjn veeldoorgaande
oude vaarroutes(en schaatsroutes) niet meer
geschikt om een rondje te maken”. De afge-
lopen 10 jaarishier gelukkig veel verbetering
in gekomen en zijn vele knelpunten verhol-
pen; duikersen te lage bruggen zjn vervan-
gen,ondiepe doorvaarten verbeterd en mid-
delseen aquaduct zijn verbindingen hersteld.
De vaarrecreatie ishierdoor flink toegeno-
men. Vanuit Wervershoof kan men naarde
polders“De Vier Noorder-Koggen” varen of
naar “Het Grootdag”.

In het plan “Centrum Noord” neemt het wa-
terook een belangrijke plaatsin. Bijna alle

woningen zjn aan het water gelegen. In het
midden van het plan bevindt zich een aftak-
king van de Kromme Leek. Het zou prachtig
ziin wanneerde bewonersmet hun bootje de
Kromme Leek op zouden kunnen varen en
vandaaruit naarde recreatiegebieden het
Egboetswater, de grote en kleine Vliet en het
streekbosware het niet dat de Kromme Leek
nogalwat obstakelsherbergt, zoalsduikers
welke in de jaren zeventig en tachtig zijn aan-
gelegd. Het centrum van Zvaagdijk is hier-
doorafgedoten van het open vaarwateren
dat terwijl het centrum van het dorp direct
gelegenisaan de historische Kromme Leek.

Om aanduiting te krjgen op het vaarwater
van De Vier Noorder-Koggen dienen 3 duikers
te worden vervangen door bruggen of door-
vaarbare duikers. Tevensdient ereen aqua-
ductte worden gerealiseerd in de Paperveer

over Het Kanaal, terhoogte van de Tuinstraat.

Inmiddelszjn er gesprekken gaande met het
Hoogheemraadschap HollandsKwartier en
het Recreatieschap Westfriedand om te b ekij-
ken welke mogelijkheden erzijn om de Krom-
me Leek weer bevaarbaarte maken.

Een bevaarbare Kromme Leek en aanduiting
op de vaarroutesvan De Vier Noorder-
Koggen en Het Grootdag, isniet alleen een
verrijking voor heel Zvaagdijk, maarookvoor
het gehele vaargebied.

Wiering Vastgoed wil uit de opbrengsten van
het woningbouwplan “Centrum Noord,
rondom de school” de realisatie hiervan be-
kostigen.

Wiering Vastgoed

De Gracht 25

1684 NR Zwaagdijk Oost

T 0228 584632

M_06 20781428

E directie@wieringvastgoed.nl

W'land

Ir. Ted M. Vorgt architect BNA
Nieuwe zijdsburgwal 53
1141 TH Monnickendam

T 0299 417562

F 0299 417564

E post@w-land.nl

Tauw Amsterdam
Zekeringstraat 43 g

1014 BV Amsterdam

T_020 60632 22

F 020 684 89 21

E info.amserdam@tauw.nl
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Woningbouwlocatie Ziwvaagdijk-oost, centrum
noord

Opdrachtgever: Wiering Vastgoed BV
Auteur:ing. N. de ZAwijger

Projectleider: ing. N. de Zwijger Paraaf: NDZ
Documentnr.: KO01-4465699NDZV01

1. Prijspell

- Prijsp eil 01-06-2006.

2. Uitgangspunten ontwerp/raming - alge-
meen

2.1 Basisgegevens

- Beoordelingscriteria Woningbouwlocatie
Zwaagdijk-Oost, d.d.10-5-2006

- Ontwerp W'Land d.d. 27 juni 2006

3. Uitgangspunten ontwerp/raming - per on-
derdeel

3.1 Wegen, riolering bouw en woonrijp

3.1.1 Bestaande situatie - opbreek- en op-
ruimwerkzaamheden

- Ten behoeve van het aansuiten van de
nieuwe riolering en nutsvoorzieningen op het
bestaande net,

dienen verhardingen aan de Zwaagdijk op-
gebroken te worden

- Het terrein isop dit moment nog landbouw
gebied

3.2 Bouwrijp maken

3.2.1 Grondwerken

- Vrjkomende grond heeft de milieuhygieni-
sche kwaliteit Categorie 1.

De vrikomende grond isdaarom binnen het
werk toepashaar.

- Het overschot van vrijkomende grond wordt
afgevoerd naareen verwerker

- Nieuwe watergangen en waterpartijen wor-
deninden droge ontgraven

3.2.2 Roleringen

-Voorde droogweerafvoerwordt een DWA-
rioolaangelegd van PVC met een diameter
van 315 mm.

- Deze wordt aangedoten middelspompge-
maalop de bestaande riolering langsde
Zwaagdijk

- Het hemelwaterriool wordt in beton uitge-
voerd met een diametervan 400 mm.

- Het hemelwater wordt afgekoppeld en
wordt middelseen overstortvoorziening ge-
loosd op het opperviaktewater.

- Huisaanduiting van de appartementsgebou-
wen worden aangelegd totaan de gevel
(lengte ca. 10 m @200 mm)

- Huisaanduitingen worden aangelegd tot
aan de gevel(lengte ca. 10 m @125 mm).
-In de wijk wordt een vrijvervalriolering aan-
gelegd.

- Het afvalwaterwordt verzameld in een
pompput. Deze pompt het vuilwaterin het
reedsbestaande stelsel

in de ZAwaagdijk

3.2.3 Bouwweg verhardingen

- Rjpaanbreedte van de bouwweg is5,50 m
- Alsverharding wordt 250 mm menggranu-
laat toegepast met een straatlaag van 5cm
en prefab betonplaten

-120 mm prefab betonplaten

-50 mm dtraatlaag;

- 250 mm menggranulaat;

- minimaal 500 mm zand voorzandbed;
3.2.4 Oever- en kunstwerken

- Een deelvan de watergangen isontworpen
met natuurvriendelijke oever met talud 1:4
(ca. 800 m)

- Het overige deelvan de watergangen is
ontworpen mettalud 1:1 (ca. 1.300 m)

- Hettoepassen van beschoeiingen isniet
noodzakelijk

- Watergangen worden aangelegd met een
diepte van 1,0 m

2

Opdrachtgever Datum: 28-jun-06

Wiering Vastgoed BV Print datum: 3-jul-06
Project Satus: Definitief

Kostenraming bouw- en woonrijpmaken Do-
cumentnr: KO01-4465699NDZ-V01

Onderdeel Prijspeil: juni 2006
Uitgangspunten

- De watergpiegelligtca. 1 m -mv

- Tb.v.de bouwwerkzaamheden worden tij-
delijke duikersaangelegd (2800 mm staal)
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Auteur:ing. N. de ZAwijger

Projectleider: ing. N. de Zwijger Paraaf: NDZ
Documentnr.: KO01-4465699NDZV01

1. Prijspell

- Prijsp eil 01-06-2006.

2. Uitgangspunten ontwerp/raming - alge-
meen

2.1 Basisgegevens

- Beoordelingscriteria Woningbouwlocatie
Zwaagdijk-Oost, d.d.10-5-2006

- Ontwerp W'Land d.d. 27 juni 2006

3. Uitgangspunten ontwerp/raming - per on-
derdeel

3.3 Woonrijp maken

3.3.1 Verhardingen

- Rjbaanbreedte van wegen in de woonwijk
is5,50 m (2 richtingen)

- Langsde ribaan zjn op een aantal plaatsen
langsparkeervakken (breed 2,00 m) opgeno-
men

- In de woonwijk worden ca. 140 parkeervak-
ken aangelegd.

- Bjde vrije kavels (38 stuks) wordt de parkeer-
voorziening op eigen terrein toegepast mid-
delsgarage

en middels1 parkeervak

- Voor de vrije kavelsligt een pad van halfver-
harding (breed ca. 2,75 m)

-50 mm schelpen

- 250 mm menggranulaat;

- minimaal 500 mm zand voorzandbed;

- Voor de vrije kavelsligt langshet pad van
halfverharding een voetpad/parkeerstrook
(breed ca. 2,50 m)

-50 mm schelpen

- 250 mm menggranulaat;

- minimaal 500 mm zand voorzandbed;

- De openbare verhardingen worden uitge-
voerd in gebakken klinkers, inclusef de mol-
goot.

- De verhardingen van de wegen worden op-
gedoten middelsopduitbanden 120x250 mm

- Erworden geen verkeerssemmende maatre-
gelentoegepast.

- De woonwijk wordt ontdoten via een inrit-
constructie op de Zvaagdijk.

- De Zvaagdijk blijfft in deze de voorrangsweg.

- De congtructie voorde wegverharding en
de parkeervoorzieningen wordt alsvolgt toe-
gepast:

- 80 mm straatklinkersstandaard dikformaat,
kleurrood;

-50 mm draatlaag;

- 250 mm menggranulaat;

- minimaal 500 mm zand voorzandbed;

- Kleine bruggen, stalen liggersmet houten
dek enleuningen

3.3.2 Groenvoorzieningen

- In de woonwijk wordt uitgegaan van de vol-
gende groenvoorzieningen:

- 100%gazon

- leveren en aanbrengen bomen 75 stuks

- Bermen worden ingezaaid

- Ten behoeve van de groenvakken wordt
0,50 m teelaarde aangebracht

3.3.3 Inrichting en openbare verlichting

- Erwordt openbare verlichting toegepasdt,
masten hoog 6,0 m, met zinken armaturen en
houten mast.

- Erworden een voorzieningen meegenomen
t.b.v. openbare inrichting.

- 1 speelattribuut

- De benodigde bebording (verkeersborden
en naamborden)isvoorzien

3.3.4 Constructies

- Bruggen in centrale hoofdweg, hout, stalen
liggers, houten dek en leuningen (breed 5,5
m)

- Buggen aan pad halfverharding, hout, sta-
len liggers, houten dek en leuningen (breed
55m)

3.3.5 Overig

- Conform eisen van de brandweer wordt om
de 80 m een voorziening voor brandkranen
aangebrach
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Verkeerseffecten bouwplan Zwaagdijk-Oost

1 Omvang van het plan

In Het plangebied “Centrum Noord” worden
60 woningen gerealiseerd. In deze fase van
het project wordt ervan uitgegaan dat onge-
veerde helft van de woningen behoort tot de
goedkope sector (sociale huuren sociale
koop) en de andere helft tot de duurdere
sector (twee-onder-een-kap, type patio of
vrijssaand). De woningen worden ontdoten op
de Zwaagdik.

1.1 Verkeersbewegingen plangebied

De verkeersproductie van de woningen isvan
een aantal factoren afhankelijk. In woonwij-
ken waarin met name het duurdere segment
huizen zijn gebouwd (vrijstaande woningen),
ishet autobezt hogerdan in wiken met
goedkope woningen. Doordat men vakerbe-
schikt over een auto, neemt het aantal auto-
ritten (ritproductie) toe. Het autogebruik kan
beperkt worden, wanneer bijvoorbeeld het
winkelcentrum of een station binnen fietsaf-
stand van de woonwijk ligt. De autoritproduc-
tie perwoning neemt daardoor af.

Uit vorenstaand voorbeeld blijkt dat de ritpro-
ductie van een woonwijk afhankelijk isvan
het typewoningen en de omgevingskenmer-
ken. Op bassvan metingen op de toegangs
wegen van bestaande woonwijken blijkt dat
een ritproductie perwoning in een weinig ste-
delijke omgeving van 5 a 6 autoritten per wo-
ning een reéle etmaalwaarde weergeeft.
Doordat in het plan een gelijke mixvan goed-

kope (sociale huur en sociale koop) en dure
(twee-onder-een-kap, type patio of vrij-
staand) woningen worden gerealiseerd,
wordt een ritproductie van 5,5 autoritten per
woning peretmaal gehanteerd. Dit ishet to-
taalvan alle aankomsten en vertrekken in de
nieuwbouwwijk, inclusef ritten van bezoekers,
vuilnisauto, bezorgdiensten etcetera.

In het plangebied “Centrum Noord” worden
60 woningen gerealiseerd. Alsgevolg hiervan
worden circa 330 ritten peretmaal gegene-
reerd. De spitsen zijn maatgevend voorde
verkeersafwikkeling. Tijdensde spitswordt cir-
ca 10 %van het aantal ritten in het etmaal
gemaakt. B moet rekening worden gehou-
den met circa 33ritten in het spitsuur.

1.2 Aansluiting op de bestaande wegenstruc-
tuur

De woningen worden ontdoten op de Zwaag-
dijk. De Zwaagdijk vormt een parallelstructuur
met de Westfrisaweg (N302). De weg heeft
een ontduitende functie voorde aanliggende
percelenin Zwaagdijk-Oost en -West. Ter
hoogte van Zwaagdijk-Oost en de voorgeno-
men aanduiting van de nieuwbouwontwikke-
ling, ligt de weg binnen de bebouwde kom
met bijpehorende snelheidsaanpassngen. De
weg heeft vriliggende fietsvoorzieningen.

De verkeerdgntensteiten op de Zwaagdijk wor-
den geschat tussen de 2.000 en 3.000 mv-
t/etm. De waarden zjn afkomstig uit het regio-
nale verkeersmodelvan dit deel van Noord-
Holland, waarin de ZAwaagdikisopgenomen.

1.3 Mogelijke effecten alsgevolg van de
plantontwikkeling

De toename van het verkeeralsgevolge van
de ontwikkeling van het plan zal circa 330 mv-
t/etm bedragen. Eentoename van circa 11 -
16 %van de totale intensiteit die zich in ver-
schillende richtingen (links, rechtsen recht-
door) verdeelt. De gevolgen van de plannen
op de bestaande weg zullen nauwelijksmerk-
baar zijn voorde leefbaarheid langsde we-
gen. Deze gstuatie doet zich voor bijvolledige
ontwikkeling en bezetting van de locatie.
Doorde gefaseerde aanleg zal, doorde ge-

wenning in de loop derjaren, de geringe
merkbaarheid nog verderafnemen.
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Recreatie

West-Hiedand en water zijn van oudsher al
met elkaarverbonden. Vroegervoerende
boeren met hun polderschuiten vol vee, aard-
appelen en groente doorde polder. Na de
ruilverkaveling in de jaren zeventig en tachtig
van de twintigste eeuw zjn veeldoorgaande
oude vaarroutes(en schaatsroutes) niet meer
geschikt om een rondje te maken”. De afge-
lopen 10 jaarishier gelukkig veel verbetering
in gekomen en zjn vele knelpunten verhol-
pen; duikersen te lage bruggen zjn vervan-
gen,ondiepe doorvaarten verbeterd en mid-
delseen aquaduct zijn verbindingen hersteld.
De vaarrecreatie ishierdoor flink toegeno-
men. Vanuit Wervershoof kan men naarde
polders“De Vier Noorder-Koggen” varen of
naar“Het Grootdag”.

In het plan “Centrum Noord” neemt het wa-
terook een belangrijke plaatsin. Bijna alle
woningen zjn aan het water gelegen. In het
midden van het plan bevindt zich een aftak-
king van de Kromme Leek. Het zou prachtig
ziin wanneerde bewonersmet hun bootje de
Kromme Leek op zouden kunnen varen en
vandaar uit naarde recreatiegebieden het
Egboetswater, de grote en kleine Vliet en het
streekbosware het niet dat de Kromme Leek
nogalwat obstakelsherbergt, zoalsduikers
welke in de jaren zeventig en tachtig zijn aan-
gelegd. Het centrum van Zvaagdijk is hier-
doorafgedoten van het open vaarwateren
dat terwijl het centrum van het dorp direct
gelegenisaan de historische Kromme Leek.

Om aanduiting te krjgen op het vaarwater
van De Vier Noorder-Koggen dienen 3 duikers
te worden vervangen door bruggen of door-
vaarbare duikers. Tevensdient ereen aqua-
ductte worden gerealiseerd in de Paperveer
over Het Kanaal, terhoogte van de Tuinstraat.
Inmiddelszjn er gesprekken gaande met het
Hoogheemraadschap HollandsKwartier en
het Recreatieschap Westfriedand om te b ekij-
ken welke mogelijkheden erzijn om de Krom-
me Leek weer bevaarbaar te maken.

Een bevaarbare Kromme Leek en aanduiting
op de vaarroutesvan De Vier Noorder-

Koggen en Het Grootdag, isniet alleen een
verrijking voor heel ZAvaagdijk, maarookvoor
het gehele vaargebied.

Wiering Vastgoed wil uit de opbrengsten van
het woningbouwplan “Centrum Noord,
rondom de school” de realisatie hiervan be-
kostigen.
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