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 Voor u lig t een verklarende toelic hting betref-
fende een initiatief om te komen tot een 
bouwplan in Zwaagdijk Oost. De initiatiefne-
mer van het p lan is Wiering Vastgoed, een 
jong bedrijf, opgeric ht door de vier leden van 
de familie Wiering: Linda, André, Marc el en 
Roos. 
 
 De initia tiefnemers over het initia tief: 
 
 Onze visie op woningbouw 
Ons doel is het rea liseren van een woning-
bouwprojec t in Zwaagd ijk-Oost. Hiertoe heb -
ben we de besc hikking over enkele stra te-
g isc h gelegen perc elen grond  in het c entrum 
van het dorp . 
Ons bed rijf is opgestart a ls reac tie op  enkele 
woningbouwplannen d ie in 2005 werden ge-
lanc eerd  voor Zwaagdijk. Deze p lannen kon-
den de goedkeuring van ons en de rest van 
de zwaagdijker bevolking niet wegd ragen. 
Na  zorgvuld ig  overleg besloten we: Dit kun-
nen wij beter, goedkoper, sneller, en we heb -
ben er de ideale grond voor. 
Ondanks de d rempelvrees hebben we vo l-
doende expertise, kennis en erva ring in huis 
om een kleinsc halig woningbouwpro jec t te 
rea liseren. 
Zo besc hikt de familie Wiering over ruime 
deskundigheid op het gebied  van 
bouwtekeningen en bestekken, de aanne-
merswereld , de gemeentepolitiek en de 
p rovinc ia le po litiek, fisc aal recht, wet- en re-
gelgeving op het gebied van woningbouw, 
verzekeringen en financ iering, aanbesteding-
sp roc edures en financ iële administra tie. In-
d ien nodig huren wij uiteraard externe kennis 
in. 
Als familie hebben de Wierings a l honderden 
jaren hun wortels in Zwaagd ijk, en stellen het 
belang van het dorp en zijn bewoners boven 
a lles. Zwaagdijk is het mooiste dorp in Neder-
land en da t willen wij zo houden. Wij streven 
naa r het behoud van het dorpse karakter van 
Zwaagdijk en wij willen ons geliefde dorp  
mooi en leefbaa r houden. Daarvoor is het 
vo lgens ons voora l belangrijk de jongeren de 
kans te geven in Zwaagdijk te b lijven wonen 
en wel op  betaa lbare en ruime perc elen 
grond . 

Het voordeel van een jong bed rijf a ls het onze 
is da t we nagenoeg geen overheadkosten 
hebben. We werken vanuit ons kantoor aan 
huis, hebben geen personeel en rijden in 
besc heiden p rivé auto 's. Deze filosofie trekken 
we door in a lles wa t we doen: Geen dure 
marketing, maa r een eenvoudige site. Geen 
(dure) tussenpersonen, makelaa rs of andere 
p roc entensnoepers, maa r c ontac t met de 
d irec tie zelf. Geen fra tsen. Ons produc t en 
onze loca tie zijn sterk genoeg om zic hzelf te 
verkopen. 
Op ons programma staan momenteel twee 
kleinsc halige woningbouwpro jec ten in 
Zwaagdijk-Oost a lsmede het fac iliteren van 
en meebeta len aan een multifunc tionele ac -
c ommoda tie inc lusief (b rede) sc hool in het 
c entrum van Zwaagdijk. 
Woningbouw moet naa r onze mening betaa l-
baa r en klantgericht zijn. Door de won-
ingnood  is de klant a l te lang gedwongen om 
te slikken wa t de projec tontwikkelaa r voor 
hem/ haa r bedacht. Wij willen de klant 
(toekomstige bewoner) zelf la ten bepalen 
wa t er moet worden gebouwd . Pa rtic ulier op -
d rac htgeverschap  en collec tief particulier 
opd rac htgeverschap zij hiervoor geschikte 
instrumenten. Een toekomstig bewoner, o f 
groep  bewoners, bepaa lt dan zelf de kavel-
grootte en de aa rd  van het gebouw. Dit a lles 
na tuurlijk b innen de grenzen d ie wet, de ge-
meente en de p laa tselijke omstand igheden 
toela ten. 
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Uitgangspunten voor uitbreid ing 
 
 In een d ichtbevolkt en intensief geb ruikte 
omgeving a ls Zwaagd ijk e.o . is een zuinig en 
zorgvuld ig  ruimtegebruik onontbeerlijk. In de 
gemeentelijke c riteria  rondom de p lanvor-
ming voor toekomstige woningbouwloc a ties 
word t in da t lic ht gesproken over een 
“ ruimtelijke kwaliteit”  en een “ logisc he samen-
hang met het bestaande” .  
Waar bestaa t de kwa liteit uit en wa t kunnen 
we met logisc he samenhang? 
 
 Dijkdorp en lintdorp 
Zwaagdijk oost en west zijn onmiskenbaar lint-
bebouwingen en bestrijken met elkaa r de no-
d ige kilometers aan lengte. De d ijk is in de la-
te middeleeuwen aangelegd  om dorpen a ls 
Zwaag en Bovenka rspel te besc hermen te-

gen het wa ter uit de Kromme Leek. Door 
mensen gemaakt op  een ra tionele en econo-
misc he manier en daa rmee vrijwel kaarsrecht. 
De bebouwing aan de Zwaagd ijk bestaa t 
voor het overgrote deel uit solita ire woningen 
met niet zelden de nod ige bed rijvigheid  op 
het achtererf. Van rec enter da tum  is de uit-
b reid ingswijk aan de zuidzijde. Hier is gekozen 
voor een vrijwel vierkante wijk ,d ie wa t woon-
omgeving betreft duidelijk geen a fsp iegeling 
is van de Zwaagdijk. 
 
 De Kromme leek heeft voora l in het verleden 
een belangrijke invloed gehad op  de leefom-
geving in een wijdere omtrek rond  Zwaagdijk. 
Niet a lleen de ra tionele d ijk van Zwaagdijk is 
daa r een uitvloeisel van , maa r ook de meer 
na tuurlijke loop  van het lint van Hauwert. Als 
we door de oogha ren de kaart van de regio 

bekijken kunnen we de vorm van d it dorp 
voor bepaalde delen terugvinden in de loop  
van de Kromme Leek van vandaag. In het 
dorp b lijft weinig  ruimte over naast de weg. 
Kennelijk was d roge grond sc haars in d ie tijd . 
 
 c ultuurlandsc hap 
Het land van de Kromme Leek zelf, tussen 
Zwaagdijk en Hauwert transformeert langza -
merhand  in een c ultuurlandsc hap  waar fruit-
teelt een belangrijk deel van uitmaakt. Zoals 
eerder aangegeven word t het land  lood recht 
op de d ijk verkavelt en gebruikt. De typ isc he 
windsingels, met daarachter kavels vo l fruitbo-
men maken da t het landsc hap  voor een be-
langrijk deel ondoorzichtig is. Tussen de Hau-
wert en de randen van de fruitteeltbedrijven 
b lijft een belangrijk stuk open weiland  over; 
het land van de Kromme Leek. 
 
 Aan de zuidzijde van de Zwaagdijk is de aan-
wezigheid  van de Provinc ia le weg N302 is een 
belangrijke grens tussen dorpen a ls Zwaagdijk 
en Bovenka rspel. Veel nieuwe aanknoping 
met bestaande struc turen aan de overzijde 
van de weg is niet meer te verwac hten. Ook 
hier bevind t zic h aan de d ijk een strook met 
intensief geb ruikte gronden en grootschalige 
(kassen)c omplexen. 
 
 loc atie 
Direc t aan de Zwaagdijk, gebed in de eerste 
strook cultuurlandsc hap en zic h uitstrekkend 
naa r het achterland liggen de twee perc elen 
grond d ie worden ingeb racht a ls woning-
bouwloc a tie. De perc elen zijn dus voor een 
flink deel ingebed  in bestaand cultuurland -
sc hap , maar steken daa r op  punten door-
heen. De aansluiting met de Zwaagdijk vind t 
p laa ts op  een p lek, tussen kerk en sc hool, d ie 
c ultureel-maa tsc happelijk gezien a ls `het c en-
trum` van Zwaagdijk Oost kan worden beti-
teld . (c entrum moet in de context van het 
lintdorp  worden gezien. Vaak verbreed t de 
weg zic h daar, zijn er extra  voorzieningen, o f 
kruizen er wegen naa r andere kernen). Tussen 
kerk en sc hool bevind t zic h tevens de oudste 
woning in Zwaagdijk uit 1663. 
 
 Arc heolog ie 

Het is duidelijk zichtbaa r, da t het landschap , 
wa t van oorsprong een bepaalde cultuurhis-
torisc he waarde heeft gehad , langzamer-
hand in bezit word t genomen door loka le be-
d rijvigheid . De waarde is daa rmee ernstig  
aangetast. Op  het zuidelijke perc eel lig t nog 
een loca tie met een (lage) arc heologisc he 
waa rde. De d ijk zelf heeft in het lic ht van de 
eerder gesc hetste gesc hiedenis een hoge 
a rcheolog ische waa rde.  In de p lanvorming 
za l aan de bestaande arc heologisc he waar-
de geen a fb reuk worden gedaan. 
 
 Milieu 
Voor de woningbouwloc a ties aan zuid  en 
noordzijde zijn er enkele hinderc irkels rondom 
bestaande bed rijvigheid  van belang. Zonder 
daa r nu heel d iep op in te gaan kan gesteld  
worden da t met de gekozen op lossingen de 
bestaande situa tie met betrekking to t deze 
c irkels geen verandering ondervind t. Er hoeft 
niet te worden gesaneerd , de p lannen p looi-
en zich waa r nodig. Voor uiteindelijke uitvoe-
ring zullen nog enkele aanvullende zaken 
moeten worden onderzoc ht: de geluidscon-
touren rond  de N302 en de luc htkwaliteit en 
de invloed  van deze ontwikkeling daarop . Uit 
erva ring in soortgelijke situa ties is momenteel 
aan te nemen da t e.e.a . geen beletsel zullen 
op leveren voor de gep lande ontwikkeling. 
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 Water 
Als we het over wa ter hebben dan hebben 
we enerzijds op de kwantiteit, met name ten 
aanzien van bergend vermogen, en ander-
zijds over de kwa liteit. In de p lanbesp reking 
komen hierover enkele zaken aan de orde. 
Uitgangspunt is da t voldaan kan worden aan 
de eisen d ie momenteel door de versc hillen-
de overheden hieraan worden gesteld . De 
wa terberging word t grotendeels opgevan-
gen door het aanleggen van nieuw open wa -
ter. De kwa liteit word t naast gebruikelijke in-
sta lla ties a ls gescheiden rioolstelsels onder-
steund door in de uitwerking gebruik te ma-
ken van ec olog ische oplossingen. 
 
 Conc ept 
De meest voor de hand  liggende manier om 
een lint uit te b reiden is om het lint te verlen-
gen. De Zwaagd ijk is echter niet langer te ma-

ken. De vorm van de initia tiefperc elen leent 
zich daa rnaast meer voor een dwarsgeric hte 
ontwikkeling. Gezien de p lek in het “ c entrum”  
is daar zeker iets voor te zeggen. In de oksels 
van kruisende wegen vind t in soortgelijke situ-
a ties vanuit de historie vaak een verd ichting 
van de bebouwing p laa ts. We kunnen hier-
mee ruimte maken om op een enigszins log i-
sc he wijze de uitb reid ingswijk -over de 
Grac ht- een vastere p lek in de wegenstruc -
tuur te geven en anderzijds kan aan de 
noordzijde een wa t bredere rand  voorzienin-
gen een p laa ts krijgen.  
Een kruisende weg dus. Een nieuwe struc tuur, 
d ie aan gaa t sluiten op de bestaande struc -
tuur en het landschap .  
De weg aan de zuidzijde is eind ig  en met het 
p lan –Over de Gracht West- geven we het 
einde van de weg een eigen gezicht.  
De weg aan de noordzijde is voora lsnog ook 
eind ig , maar we willen nad rukkelijk naar de 
toekomst kijken. Ingrepen a ls de hier voorge-
stelde kan je niet eindeloos herhalen langs de 
Zwaagdijk. Daarmee gaa t a lsnog de ka rakte-
ristiek van het d ijklint verloren. In onze visie 
b ied t de gekozen loca tie mogelijkheden om 
ind ien nodig (momenteel krimp t het aanta l 
leden van de bevolking in Nederland ) de in-
geslagen weg door te zetten to t b ijvoorbeeld  
de Hokkeling. Er zou dan net a ls in het verle-
den is gebeurd op na tuurlijke wijze kunnen 
worden doorgeborduurd . Belangrijk om te 
c onsta teren is, da t met de gekozen ric hting 
aangesloten kan worden b ij de achterkanten 
van de fruitbed rijven. De inperking van het 
werkelijk open gebied  zou daarb ij to t een mi-
nimum beperkt b lijven. De achterkanten van 
d it nieuwe na tuurlijke lint zouden dan op  een 
ka rakteristieke manier aansluiten op  het land -
sc hap  ac hter de perc elen: aan de zuidoostzij-
de op de genoemde fruitkwekerijen, aan de 
noordwestzijde aan het open landsc hap . 
Hiermee ontstaa t er a ls het ware weer een 
landschap  zoals da t van oorsp rong is ge-
weest, met kleinsc halige bebouwing aan de 
grote open ruimte. Noodzakelijk voor het sla -
gen van de onderneming is het echter niet. 
Het Noordelijk p langeb ied  is een a fgerond  
geheel met een eigen ka rakter, da t een p ri-
ma  aanvulling zou zijn op Zwaagd ijk Oost. 

 
 In het navolgende deel word t het –Centrum 
Noord– p lan besc hreven. Leid raad  hierb ij zijn 
de c riteria  d ie door de gemeente Wervers-

hoof zijn opgesteld  om tot een gefundeerde 
keuze te kunnen komen voor een uitbrei-
d ingsloc a tie. 
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 Stedenbouwkundige opzet 
 
 In het p lan voor deze loc a tie zijn er 3 sferen te 
onderkennen: 
 
  
·  Het c entrumgeb ied  
·  De dorpsstraa t met ka rakteristieke uitstra -
ling en d ito gebouwen 
·  De periferie met een typ isch landelijke 
openba re inrichting en ind ifferente gebou-
wen. 
 
 
 c entrumgebied 
Vanuit de wens van de gemeente om na  te 
denken over het voorzieningen niveau in 

Zwaagdijk Oost wil d it p lan de betreffende 
elementen op een zinvo lle manier fac iliteren. 
Direc t vana f de Zwaagdijk komen we in een 
zone waar (b rede) school, sportvoorziening, 
wijkpost, dorpshuis en aanverwante func ties 
gekoppeld  worden aan een soort dorpsplein-
tje. Hiermee is er de mogelijkheid  om vanuit 
de verschillende func ties ook de buitenruimte 
te gaan geb ruiken: Openluchtvoorstellingen, 
b raderieën, kermis enz. De ruimte kan op  de 
aangegeven manier op een rustige manier 
func tioneren zonder hinder van a l te druk ver-
keer van de Zwaagdijk. 
Voor de ka rakteristiek van de bebouwing slui-
ten we aan b ij de dorpsstraa t (zie onder). 
Waarb ij aansluiting moet worden gezoc ht b ij 
uitstra ling van de bestaande bebouwing. Na -
d rukkelijk moet hier worden vermeld , da t kopi-
eren daa rb ij niet noodzakelijk is. Hedendaag-
se a rchitec tuur met respec t voor trad itionele 
sc haa l, verhouding en ma teria len sluit niet 
a lleen aan b ij de bestaande omgeving, maar 
kan een brug vormen naar de hedendaagse 
geb ruiker. 
 
 De voorgespiegelde indeling is slec hts een 
ind ica tie. Veel hangt a f van de wensen en 
middelen van de gemeente. Dit p lan fac ili-
teert de ruimte en verwac ht met de genoem-
de func ties ook de achtergelegen woonom-
geving d irec t een impuls te kunnen geven. Als 
enige of onverhoop t geen van de voorzienin-
gen hier een p laa ts krijgen, dan za l daarmee 
een element uit de dorpsstraa t minder wor-
den uitgewerkt dan gewenst, maar b lijft de 
dorpsstraa t a ls conc ep t volwaard ig  overeind . 
 
 dorpsstraat 
Op quasi na tuurlijke manier slingert de dorp -
straa t van de Zwaagdijk a f het achterland in. 
Het heeft een duidelijk dorps karakter met 
een profiel waa rb ij de woningen aan weerszij-
den d irec t aan de weg staan. Een voetgan-
gerszone is door deta illering van de rijbaan in 
de doorlopende gebakken klinkerbestra ting 
aangegeven. De inric hting van de ruimte is 
“ simpel” . Gewoon is gek genoeg. De hoe-
veelheid verha rd ing word t hiermee maximaal 
beperkt. Op  markante punten staan b ijzonde-
re gebouwen in een passende (landelijke, 

dorpse, quasi…) stijl. Daarmee krijg t de ruimte 

vanzelf een trad itionele rijkheid , zonder da t 
we daarvoor a ls gemeensc hap nou d iep  in 
de buidel hoeven te tasten. De bewoners ma-
ken de omgeving zelf. Ze zijn daarvoor d irec t 
verantwoordelijk en voelen zic h daarmee ook 
betrokken. Om e.e.a . enigszins te sturen denkt 
Wiering Vastgoed  aan een beeldkwaliteits-
p lan voor deze betreffende woningen, o f zelfs 
aan het zelf ontwikkelen van een aanta l stra -
teg isc he p lekken. 
Naast markante gebouwen zijn b ijzondere 
p lekken a ls speelveld jes, parkeerterreinen en 
b innenwa ter ingezet om de dorpsstraa t aan 
te kleden. Niet uit het zic ht, maa r eerlijk op  de 
voorgrond .  
Op stra teg isc he p lekken worden bomen inge-
zet. We hopen en verwac hten da t de bomen 
net a ls in vele andere dorpstra ten lange tijd  
getuigen van de geschiedenis van deze nieu-
we woonp lek. Ze krijgen respec t en dwingen 
op den duur het respec t a f. Een groot aanta l 

perc elen lig t d irec t aan het c entra le b innen-
wa ter. Dit wa ter heeft het niveau van de 
Kromme Leek. Door de hoogte van de in het 
p lan aanwezige b ruggen niet te krap te ne-
men is het mogelijk om met en bootje op de 
Kromme Leek te komen en vervolgens verder 
naa r open wa ter. 
Voor d it laa tste zijn voorzieningen nodig op  
een aanta l punten “ stroomopwaarts” . Een 
aanta l dammen za l moeten worden vervan-
gen door bruggen of doorvaa rba re dammen. 
 
 periferie 
De zone d ie we hier met Periferie aanduiden 
is de zone d ie grofweg ac hter de dorpsstraa t 

lig t. Door de voorgestelde ka rakteristiek van 
de dorpsstraa t za l deze zone van daa ruit spo-
rad isch en op a fstand  erva ren kunnen wor-
den. Dit geeft ruimte om hier bebouwing toe 
te la ten d ie vrijer is in de vormgeving, zonder 
a fbreuk te doen aan de hoofdgedachte van 
d it p lan. Ind ifferent; het maakt niet uit wa t er 
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komt, de bewoner is (naa r redelijkheid  en b in-
nen grenzen van bestemmingsplan, bouwbe-
sluit en welstand ) vrij om een eigen uitstra ling 
te kiezen. Ideaa l voor particulier opd rachtge-

verschap . De openbare buitenruimte is op  
een passende manier vormgegeven. Geen 
strenge wegen, paden en p lantvakken. Hier 
krijg t niet a lleen de menselijke na tuur de vrij-
heid , maa r is er ook vrijheid  voor de na tuur 
zelf. De wegen zijn ha lfverhard , de stroken 
naast de wegen eveneens in een ander ma-
teriaa l. De oevers lopen op  een na tuurlijke, 

na tuurvriendelijke manier langzaam a f, naar 
een ond iepe rietstrook, waar het wa terleven 
zich za l kunnen ontwikkelen. Alle perc elen zijn 
aan het wa ter gelegen. Dit wa ter heeft een 
tussen niveau en om op groot bevaa rbaa r 
wa ter te komen met een boot is een voorzie-
ning nodig. In de p lannen is een p lek aange-
geven waar mogelijk op termijn een overhaal 
gerea liseerd  zou kunnen worden om op  het 

niveau van de Kromme Leek te komen. 
Waar de ka rakteristieke a rchitec tuur invloed  
heeft op  de landsc happelijke kwaliteit mag  
gesteld  worden da t de typolog ie van verka -
velen en bouwen niet wezensvreemd  is voor 
de loca tie en daarmee geen verstoring van 
het beeld . Met name de periferie lig t aan de 
rand van het perc eel. De verkaveling is ty-
p isch voor de streek en za l geen verstoring 
op leveren. Eventuele eigentijdsere arc hitec -
tuur kan wel invloed kunnen hebben op  de 
landschappelijke kwa liteit. De helft van deze 
zone lig t ec hter ingebed tussen de singels van 
de naastgelegen fruitkwekerij en is daarmee 
in de omgeving niet zichtbaar. De overige 
kavels liggen in hoofdzaak haaks op de open-
ruimte tussen Zwaagdijk en Hauwert, de be-
langrijkste landsc happelijke kwaliteit ter p lek-
ke. De haakse oriënta tie maakt da t de in-
vloed  van eventueel op tredende “ extreme”  
a rchitec tuur minimaal is. 
 
 Bouwrijp  maken 
Op het bestaande perc eel  van Wiering Vast-
goed zullen een opsta l en een ondergrondse 
g ierkelder moeten worden verwijderd , maa r 
verder is het landsc hap onbebouwd  en kent 
geen verdere infrastruc tuur. Aansluitend op  
de hoofdopzet za l een eerste begin gemaakt 
worden met de infrastruc tuur, waarna  in de 
verdere fasering telkens delen worden toege-
voegd  en uitgebreid . Voor een extensievere 
besc hrijving van het bouwrijp  maken zie b ijla -
ge 1  
Voor de situa tie op  het kleine schooleiland  is 
de situa tie anders en minder voorspelbaa r. Als 
de gemeente overgaa t to t renova tie van de 
sc hool en de huid ige grondverdeling hand -
haa ft, dan za l ter p lekke niets hoeven te ge-
beuren. Word t geantic ipeerd  op  het hier 
voorgestelde p lan, dan za l de bestaande 
sc hool moeten worden gesloop t en de grond 
verder worden behandeld om tot een bouw-
rijpe kavel te komen. In deze opzet is e.e.a . 
meegenomen in de besc hrijving in b ijlage 1 
 
 Woningbouwprogramma 
Gezien de gefaseerde aanpak en de onzeke-
re behoefte (voor de toekomst), is de initia tief 
nemer er voor om niet teveel vast te leggen. 

Hierdoor zou het mogelijk moeten zijn om op  
termijn de kavelgrootte aan te passen, de 
bestemming aan te passen en mogelijk de 
infrastruc tuur aan te passen ten opzic hte van 
het voorliggende p lan. Er za l een woonbe-
stemming moeten komen op  het grootste 
deel van het perc eel met een uitwerkings-
p licht voor de gemeente. Hiermee is de 
rec htszekerheid voor de initia tiefnemer gega -
randeerd  en verder de meeste flexib iliteit in-
gebakken in het p lan. 
 
 Om een antwoord te kunnen geven op vra -
gen betreffende de haalbaa rheid  is in de uit-
werking van een vo lgende verdeling uitge-
gaan: 
 
 Het terrein Centrum Noord in bezit van Wie-
ring Vastgoed is 4,98 hec tare groot 
Het terrein waa r de school op  staa t is ook in 
de p lanvorming betrokken en is 4330m2 
groot. 
 
 Van de 4,98 hec tare word t 3,37hec tare a ls 
bouwgrond  uitgegeven voor de woningbouw 
en word t 1067 m2 besc hikbaa r gesteld  voor 
de gemeenschappelijke voorzieningen. De 
rest gaa t op aan openba re wegen, groen en 
wa ter. 
Van de schoolgrond  word t 1622 m2  in explo i-
ta tie geb rac ht a ls woningbouwgrond , de rest 
b lijft a ls grond beschikbaar voor gemeen-
sc happelijke voorzieningen (sc hool,…), we-
gen en groen. 
 
 Binnen de oppervlakte aan woningbouw is 
de volgende onderverdeling gemaakt: 
4600m2 grotere seniorenappartementen 
(c a . 10-12 stuks) 
1678 m2 appartementen senioren /  starters 
(c a . 6-8 stuks) 
915 m2 starters eengezinswoningen  
(c a . 4 stuks) 
732 m2 starters vrijstaande woningen 
(c a . 2 stuks) 
25775 m2 vrije kavels  
(c a . 38 stuks). 
 
 Op  het schooleiland  is de vo lgende verdeling 
gemaakt: 

1622 m2 monumentale woonhuizen  
(c a . 2 stolpen) 
2381 m2 aan algemene voorzieningen 
(sc hool,…) 
 
 In de visie van Wiering vastgoed  lig t a lleen de 
hoofdstruc tuur vast en een aanta l beeldbe-
palende bouwwerken. Met een vaste grond-
p rijs zou verder a lles min of meer vrij uit te wer-
ken zijn. De versc hillende bouwers nemen zelf 
een bepaalde hoeveelheid  m2 grond  a f voor 
de rea lisa tie van hun p rogramma. De ge-
meente zou een rol kunnen spelen in de toe-
wijzing en zo veel ac tiever kunnen werken 
aan het rea liseren van het huisvestingsbeleid . 
Wiering Vastgoed  steekt in beginsel in op  het 
aanbieden van het leeuwendeel van de ka -
vels a ls vrije kavels, aan b ij voorkeur particulier 
opd rac htgevers. Vrijwel de gehele Zwaagdijk 

is op een dergelijke manier to t stand  geko-
men en de voorgestane manier bouwt hier 
dus op  voort. De in de c riteria  voorgesc hre-
ven d ifferentia tie in het woningaanbod  kan in 
ieder geval makkelijk in het p lan worden ge-
rea liseerd . 
 
 Wiering Vastgoed is in beginsel geen vast-
goedontwikkelaar, maa r wil a lleen de grond 
in explo ita tie brengen. Anders a ls ontwikke-
laa rs hoeft Wiering Vastgoed  dan ook geen 
opb rengsten uit het bouwen te krijgen. Hier-
mee kunnen de bouwkosten nog eens wor-
den beperkt voor de toekomstige bewoners. 
Voor de grondp rijs za l een marktc onforme 
p rijs worden berekend , waa rmee het inge-
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volg dus a ltijd  mogelijk moet zijn om woning-
bouw te rea liseren. Voor een aanta l ca tego-
rien, d ie hoog op  het verlanglijstje staan van 
Wiering Vastgoed   (vrijstaande starters- en 
gesc hakelde sta rterswoningen, za l een aan-
gepaste grondp rijs gelden om de p lannen te 
kunnen rea liseren. 
 
 Soc ia le (huur)woningbouw kan door de 
p laa tselijke woningbouwvereniging worden 
opgepakt. 
 
 parkeren 
In het voorliggende p lan zijn in beginsel vol-
doende pa rkeerp laa tsen voorhanden. Her en 
der in het p lan word t gec lusterd  geparkeerd . 
Deels za l pa rkeren op eigen erf gebeuren en 
a lle wegen hebben een zone voor langspar-
keren. Voor de luxere seniorenappa rtemen-
ten word t in eerste instantie gedacht aan een 
parkeerkelder, maar in het geval d it niet haal-
baa r is aan pa rkeren op eigen terrein. 
 
 Er zijn 26 senioren of sta rterswoningen x 1,2 
31,2 parkeerp laatsen nodig 
Er zijn 38 vrije kavels x2 
76 parkeerp laatsen nodig 
Totaal 
108 parkeerp laatsen nodig 
 
 De gec lusterde parkeerp lekken voorzien in 48 
parkeerp laa tsen. 

De vrije kavels voorzien in minimaal  38 par-
keerp laa tsen. 
In het wegp rofiel is ruimte voor 566 meter aan 
langspa rkeren, vo ldoende voor ca . 94 auto ’ s. 

 
 Totaa l is in het p lan dus ruimte aanwezig voor  
180 auto ’ s een surp lus van 72. 
 
 Vrije kavels 
Zoals eerder gememoreerd is Wiering vast-
goed van zins om het belangrijkste deel van 
de kavels a ls vrije kavels aan te b ieden, waar-
mee het in de c riteria  genoemde perc entage 
ruimsc hoots word t gehaa ld . Naast de in de 
c riteria  genoemde kaders van bestemmings-
p lan en welstand zou voor de stra teg isc h ge-
legen kavels een aanvullend beeldkwa liteits-
p lan kunnen worden opgesteld . Hiermee kan 
worden bereikt, da t de uitstra ling van de be-
treffende panden onvoorwaardelijk het con-
c ep t van de stedenbouw ondersteunen. 
Het inp lannen van een ruime hoeveelheid  
vrije kavels geeft ook de loc a le kleine aanne-
merij een goede kans om aansluiting te vin-
den b ij de ontwikkeling van d it p lan. 
 
 Woonrijp  maken 
Na  elke bouwfase za l de staa t van de woon-
omgeving moeten worden beoordeeld en, 
waa r mogelijk en opportuun, woonrijp  wor-
den gemaakt. Probleem b ij de geldende fa -
sering is da t het moeilijk is en soms ongewenst 
om de definitieve ma teria lisering van de bui-
tenruimte a f te ronden. Een nega tief sc ena rio  
zou zijn da t er na 4 woningen te hebben ge-
bouwd , de woonomgeving 100% a fgemaakt, 
een groter pro jec t aan de beurt is, waarb ij 
het intensieve bouwverkeer de zo juist aange-
legde woonomgeving d irec t weer op slopers-
hoogte b rengt.   
Mogelijke op lossingen kunnen zijn het opspa -
ren van enkele jaarquota om de bouwwerk-
zaamheden vervolgens per hele straa t uit te 
voeren, waa rb ij overlast voor de overige de-
len beperkt b lijft. Mogelijk is het eveneens 
aanvaa rdbaar om delen van de openba re 
ruimte (met name de rijbanen, van een tijde-
lijke bestra ting te voorzien en de overige de-
len (voetgangersstroken, pa rkeerp laa tsen, 
groen en wa ter wel a l helemaal a f te maken. 
Een andere op lossing zou zijn om voor een 
spec ifieke doelgroep a ls de d raagkrachtige 
senioren de wa t luxere appa rtementen buiten 
het quotum te houden, om daa rmee een 

ac hterstand  van ja ren in d it segment in 1 keer 
in te lopen. Gelet op de breed  voorgesp iegel-
de vergrijzingsp rob lema tiek lijkt d it een b illijke 
op lossing. 
Verder is b ij geplande fasering nog niet uitge-
sp roken of na  elke fase een deel van de 
openba re ruimte in eigendom om niet naar 
de gemeente gaa t. Over de fasering in het 
woonrijpmaken zullen meerdere zaken nog 
moeten worden uitgediep t. De uitd iep ing za l 
resulteren in een bestek, wa t uiteindelijk ter 
goedkeuring van de gemeente is. 
 
 In b ijlage 2 is ten behoeve van de exp loita tie 
een beschrijving gegeven voor de vo lled ige 
inrichting van de openba re ruimte zoals in het 
p lan opgenomen. 
 
 Openbare ruimte 
 
 De openba re ruimte in het gebied  za l zoveel 
mogelijk conform duurzaam Veilig  worden 
ingericht. Zo za l de dertig kilometerzone wor-
den uitgebreid  waa rmee d it p lan b innen de 
c ontouren za l va llen. In de klinkerbestra ting 
zullen in de dorpsstraa t enkele deta ilvoorzie-
ningen worden opgenomen in de vorm van 
rillen in het wegdek om het a ttentieniveau 
van bestuurders van motorvoertuigen op een 
hoger niveau te krijgen en de snelheid op een 
lager. De breed te van de stra ten is conform 
de c riteria . Al is in het kader van de duur-
zaamheid  func tiemenging gezocht 
In het kader van het nagestreefde karakter 
van de hoofd - en nevenstra ten is gekozen 

voor b ijpassende inric hting. 
Het bestra tingsma teriaa l rond  de dorpsstraa t 
bestaa t uit 1 enkel ma teriaa l en de verb ijzon-
dering van voetganger- en pa rkeerstrook za l 
gerea liseerd  worden in de deta illering van het 
wegp rofiel.  
Er moet een denkomslag p laa tsvinden van de 
standaard “ vinexinrichting”  met autowegen, 
fietspaden, voetpaden, p lantperken, enzo-
voort naa r de meer op  de p laa tselijke situa tie 
geënte inrichting. Zoals eerder reeds geme-
moreerd  vormen de bewoners het decor voor 
hun eigen leven, zonder a l te veel opzic htige 
openba re inrichting. De verantwoordelijkheid  
voor het woonbeeld leid t to t verantwoordelijk 
geb ruik van de openbare ruimte. Hoe triviaa l 
het ook klinkt, anonieme elementen a ls uitge-
sp roken fiets- en voetpaden d ragen niet b ij 
to t een vereenzelviging met de woonomge-
ving. In da tzelfde lic ht word t de overige inrich-
ting rond  de dorpsstraa t ook opgenomen in 
een compleet beeld . Elke boom, elk grasveld , 

elk stukje wa ter heeft zijn p lek in het beeld .  
De toegepaste ma teria len zijn hiertoe verder 
simpel te houden. Naast de a l genoemde ge-
bakken klinker zullen, gras, wa ter en bomen 
verder de hoofdmoot vormen van de open-
bare ruimte rondom de dorpsstraa t. Wiering 
Vastgoed geeft hiermee een explic iete invul-
ling van het begrip  “ hoogwaard ig ma teriaa l” . 
Hoogwaard ig mag hier niet worden geïnter-
p reteerd  a ls duur o f onverwoestbaar. De 
waa rde van hoogwaard ig lig t in de b ijdrage 
d ie het ma teriaa l levert in het to ta le func tio-
neren van de omgeving, zonder overigens 
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a fbreuk te hoeven doen aan duurzaamheid . 
De nevenstra ten met de ind ifferente eigenzin-
nige arc hitec tuur krijgen een wegdek van 
halfverhard ing van schelpenvulling en open 
betonstenen. De vrijheid  van woningontwerp 
aan deze stra ten word t weersp iegeld  in de 
eigenzinnigheid van de bestra ting. De par-
keerstroken worden uitgevoerd  in een schel-
penbestra ting. De toegepaste ma teria len be-
perken de hoeveelheid verhard ing en da t 
komt het mic roklimaa t in de woonstra ten ten 
goede. In het gebied  is een wa terpa rtij inge-
b rac ht met aansluiting op de Kromme leek. 
Voor een groot gedeelte sluit d it wa ter aan 
op de uit te geven kavels, waa rb ij mogelijk-
heid  bestaa t voor het recrea tief geb ruik. De 
overige kavels hebben ook voor een groot 
deel d irec t toegang to t wa ter. De sloot 
rondom het p lanperc eel za l op  na tuurlijke 
manier worden vergraven. Alle oevers krijgen 
een na tuurlijke oever met flauw a flopende 
wa llekant en c entraa l in het gebied  een on-
d iepe strook wa ter met een rietkraag. De na -
tuurlijke oevers zorgen voor de mogelijkheid  
voor flora  en fauna om in de woonomgeving 
door te d ringen en daa rnaast zijn ondiep te en 
flauw a flopende oever goed  voor de open-
bare veiligheid ten aanzien van verd rinkings-
gevaa r. 
In het gehele gebied zullen duurzame hout-
soorten worden toegepast voor bruggen en 
lichtmasten. De bewegwijzering za l aan de 
stijl van de dorpsstraa t worden aangepast. 
Langere stra ten geven verder geen aanlei-
d ing voor de toepassing van veel verkeerre-
gulerende bebord ing, wa t de uitstra ling van 
de straa t verder ten goede komt. In het hele 
p lan zullen op bepaalde p lekken graspa rtijen 
te vinden zijn. De graspartijen zullen openbaa r 
zijn en verder niet a fgescheiden middels hek-
werken o.i.d . In samenspel met  stra teg isch 
ingezette bomen word t visuele ondersteuning 
geboden voor markante punten rond wa ter 
en gebouwen. Over de boomsoorten za l in 
overleg met de gemeente en beslissing wor-
den genomen. Het eigendom en daa rmee 
de zorg voor het levende groen za l met de 
openba re omgeving in eigendom overgaan. 
 
 In de d irec te omgeving van het c entrumge-

b ied  is een speelterrein gereserveerd voor de 
jongste kinderen. In de verdere inrichting van 
het p lan zijn nog een aanta l ongedefinieerde 
p lekken gerealiseerd om ruimte te geven aan 
spel en verb lijf. 
 
 Duurzaamheid 
Zoals in de voorgaande tekst a l is genoemd 
zijn een aanta l belangrijke keuzes gemaakt 
d ie van belang zijn voor de duurzaamheid  
van de p lanvorming. Vele komen voor in in 
het Na tionaa l Pakket Duurzame Stedenbouw: 
het verminderen van verhard ing; 
de toepassing van vernieuwbare grondstof-
fen voor b ruggen, lic htmasten en wegdek; 
de toepassing van gebakken kleiproduc ten 
voor de bestra ting; 
het inb rengen van wa ter in het p langebied ; 
de deta illering van de oevers 
 
 Met betrekking to t de gebouwen zelf za l een 
toekomstige bewoner geneigd  moeten zijn 
zich in te spannen op het gebied van duur-
zaamheid . De toepassing van duurzame ma-
teria len za l niet zoveel prob lemen op leveren, 
omda t tegenwoord ig  vrijwel a lle fabrikanten 
willen en moeten meedoen op  d it vlak. In de 
gemeentelijke c riteria  rondom deze p lanvor-
ming worden bepaa lde maa tregelen uit het 
Pakket Duurzame Woningbouw dwingend  
voorgesc hreven. Samen met het eerder ge-
noemde beeldkwa liteitsp lan  za l aan a lle 
bouwers een pakket voorwaa rden voor de 
bouw moeten worden overhandigd . Extra  
p resta ties in de verlaging van de EPC is overi-
gens niet aan te raden. De p raktijk is da t de 
rec ente verandering van de EPC naa r de 
waa rde 0,8 duidelijk moeilijker te bereiken is 
met gangbare middelen en da t er a l verschil-
lende combina ties van maa tregelen moeten 
worden getroffen om de eis te ha len. Verdere 
verlag ing op d it moment zou kunnen leiden 
to t onevenredige hogere kosten voor de wo-
ningbouw. 
 
 In de c riteria  word t onderhoudsongevoelig-
heid  eveneens geschaa rd  onder duurzaam-
heid . Voor zover d it hier inderdaad iets mee 
van doen heeft kan worden opgemerkt, da t 
voor de dorpsstraa t de simpele inrichting wei-

nig aanleid ing za l geven voor kwetsbaren en 
daa rmee onderhoudsgevoelige onderdelen. 
Onderhoud  aan wa ter en bomen en gras is 
geb ruikelijk en za l niet worden aangemerkt a ls 
buitensporig  onderhoudsintensief. De beide 
elementen worden in de c riteria  uitdrukkelijk 
a ls wenselijk genoemd. Het onderhoud aan 
de duurzame houten onderdelen za l met de 
keuze en juiste deta illering van de masten to t 
een minimum kunnen morden beperkt. De 
halfverharde wegdekken bestaan uit ver-
nieuwbare grondstoffen en period ieke aan-
vulling zou to t de mogelijkheden kunnen be-
horen. De grondstof is naast duurzaam tame-

lijk goedkoop  en makkelijk te verwerken. 
De toegepaste rietkragen zijn wellicht door 
rietdekkers of toeleveranc iers te exploiteren. 
Er zijn in de d irec te omgeving nog een flink 
aanta l rietgedekte bouwwerken aan te tref-
fen. Plaa tselijk riet op p laa tselijke daken ; een 
duurzame c irkel a ls een klein gedic ht. 
 
 Financ iële voorwaarden 
Bij deze presenta tie za l a ls los document een 
exp loita tieopzet worden geleverd , d ie de 
haa lbaa rheid voor de ontwikkeling van deze 
woningbouwloc a tie aangeeft. In de opzet zijn 
in ieder geval de vo lgende uitgangspunten 
meegenomen: 
Het openbaar geb ied  za l na de rea lisa tie om 
niet aan de gemeente worden geleverd ; 
De kosten voor p lanolog ische regelingen zul-
len door de initia tiefnemer worden vergoed ; 
De kosten voor gemeentelijk toezicht zullen 
worden vergoed ; 
Er word t een omslagbijd rage opgenomen 

voor de a fwikkeling van externe consequen-
ties van het p lan; 
Voor mogelijke p lanschadec la ims za l op basis 
van een te houden onderzoek een bepaalde 
borg worden gesteld ; 
Er za l inzic htelijk worden gemaakt wa t de b ij-
d rage is aan de financ iering van gemeen-
sc hapsvoorzieningen. 
 
 Samenwerkingsvorm 
In het voorgestelde p lan heeft de gemeente 
Wervershoof een positie en daarnaast een 
belang in de mogelijke rea lisa tie van een 
aanta l gemeenschappelijke voorzieningen. 
Op d it vlak heeft Wiering Vastgoed  een voor-
sp rong genomen op een mogelijke op lossing. 
De initia tief nemer is bereid  om grond be-
sc hikbaa r te stellen om de gewenste acc om-
moda ties te kunnen rea liseren. De definitieve 
indeling van de openbare ruimte en de loca -
tie van de versc hillende gebouwen zullen in 
overleg met de gemeente kunnen worden 
vastgesteld . 
Op het sc hooleiland zijn in het p lan een twee-
ta l stolpen te ontwikkelen. Wiering vastgoed  
za l de benodigde grond  van de gemeente 
overnemen tegen marktconforme prijzen en 
de twee woningen in eigen beheer ontwikke-
len. 
 
 De gemeente in het voorgestelde p lan een 
rol spelen in de toewijzing van de bouwquota 
en daa rmee uitvoering geven aan haa r volks-
huisvestingbeleid . Naa r redelijkheid zullen er 
waa rborgen moeten worden vastgesteld  d ie 
een stagna tie van de ontwikkeling van het 
geb ied  voorkomen. 
 
 Zoals a l in de c riteria  is vastgelegd zullen de 
bestekken voor bouwrijp  en woonrijpmaken 
ter goedkeuring van de gemeente zijn. Het is 
de insteek van Wiering Vastgoed  om a l in een 
vroeg stad ium te komen to t overleg. De con-
sequenties van keuzes in het bestek zullen uit-
eindelijk hun beslag krijgen in het beheer van 
de openba re ruimte. De gemeente gaa t uit-
eindelijk de rekening beta len voor de keuzes, 
dus lijkt het niet meer dan logisc h da t zij mee-
beslist over de invulling. Voorwaa rde is ui-
teraard da t de ka rakteristieken van het p lan 
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bewaard  b lijven. 
 
 Fasering en doelgroep 
De initia tiefnemer za l zich moeten voegen in 
de uitgangspunten uit de beleidsstukken, met 
daa rb ij nog enkele kanttekeningen zoals eer-
de in d it verhaal verwoord . Het gecombi-
neerd uitvoeren van enkele jaren samen, 
vooruit, o f ac htera f,maakt de rea lisa tie van 
enkele grotere bouwwerken mogelijk. 
Het buiten de regeling houden van spec ifieke 
doelgroepen kan wellicht ook soelaas b ieden 
b ij inlopen van ac hterstanden op  gebied  van 
bepaalde doelgroepen. 
Over doelgroepen is uiteindelijk te zeggen, 
da t het p lan daa r niet aan opgehangen 
hoeft te worden. Uiteindelijk brengt Wiering 
Vastgoed de grond  in de explo ita tie en laa t 
de ontwikkeling in de regel over aan derden 
(pa rtic ulier, woningbouwvereniging, gemeen-
te, vastgoedontwikkelaar,…). De gemeente 
kan een ro l spelen in de toewijzing. 
 
 verkeer 
er is door adviesbureau Tauw een prognose 
gemaakt voor de toename in verkeersintensi-
teit. De c onc lusie is da t deze niet noemens-
waa rd ig  toeneemt. De prognose is a ls b ijlage 
3 toegevoegd . 
 
 rec reatie 
West-Friesland  en wa ter zijn van oudsher a l 
met elkaa r verbonden. Vroeger voeren de 
boeren met hun poldersc huiten vol vee, aard -
appelen en groente door de polder. Na de 
ruilverkaveling in de jaren zeventig  en tac htig  
van de twintigste eeuw zijn veel doorgaande 
oude vaarroutes (en schaa tsroutes) niet meer 
gesc hikt om een rond je te maken” . De a fge-
lopen 10 jaa r is hier gelukkig  veel verbetering 
in gekomen en zijn vele knelpunten verhol-
pen; duikers en te lage b ruggen zijn vervan-
gen, ondiepe doorvaarten verbeterd  en mid -
dels een aquaduc t zijn verb ind ingen hersteld . 
De vaarrecrea tie is hierdoor flink toegeno-
men. Vanuit Wervershoof kan men naar de 
polders “ De Vier Noorder-Koggen”  varen of 
naa r “ Het Grootslag” .  
 
 In het p lan “ Centrum Noord ”  neemt het wa -
ter ook een belangrijke p laa ts in. Bijna a lle 

woningen zijn aan het wa ter gelegen. In het 
midden van het p lan bevind t zich een a ftak-
king van de Kromme Leek. Het zou prachtig 
zijn wanneer de bewoners met hun bootje de 
Kromme Leek op zouden kunnen varen en 
vandaa r uit naa r de recrea tiegebieden het 
Egboetswa ter, de grote en kleine Vliet en het 
streekbos.wa re het niet da t de Kromme Leek 
noga l wa t obstakels herbergt, zoals duikers 
welke in de jaren zeventig  en tac htig  zijn aan-
gelegd . Het c entrum van Zwaagdijk is hier-
door a fgeslo ten van het open vaa rwa ter en 
da t terwijl het c entrum van het dorp  d irec t 
gelegen is aan de historische Kromme Leek.  
 
 Om aansluiting te krijgen op het vaarwa ter 
van De Vier Noorder-Koggen d ienen 3 duikers 
te worden vervangen door b ruggen of door-
vaa rba re duikers. Tevens d ient er een aqua-
duc t te worden gerea liseerd  in de Paperveer 
over Het Kanaal, ter hoogte van de Tuinstraa t. 
Inmiddels zijn er gesprekken gaande met het 
Hoogheemraadschap  Hollands Kwartier en 
het Rec rea tiesc hap  Westfriesland  om te bekij-
ken welke mogelijkheden er zijn om de Krom-
me Leek weer bevaarbaar te maken. 
 
 Een bevaa rbare Kromme Leek en aansluiting 
op de vaa rroutes van De Vier Noorder-
Koggen en Het Grootslag, is niet a lleen een 
verrijking voor heel Zwaagd ijk, maa r ook voor 
het gehele vaargebied . 
 
 Wiering Vastgoed wil uit de opbrengsten van 
het woningbouwp lan “ Centrum Noord , 
rondom de school”  de rea lisa tie hiervan be-
kostigen. 
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Bijlage 1  
bouwrijp  maken 
 
 28 juni 2006 
Pro jec tnr. 4465699 
Wiering Vastgoed BV 
 
Woningbouwloca tie Zwaagd ijk-oost, c entrum 
noord  
Opd rac htgever: Wiering Vastgoed BV 
Auteur: ing. N. de Zwijger 
Pro jec tleider: ing. N. de Zwijger Paraa f: NDZ 
Doc umentnr.: K001-4465699NDZ-V01 
1. Prijspeil 
- Prijspeil 01-06-2006. 
2. Uitgangspunten ontwerp/ raming - alge-
meen 
2.1 Basisgegevens 
- Beoordelingsc riteria  Woningbouwloca tie 
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 aansluiten van de 
nieuwe riolering en nutsvoorzieningen op  het 
bestaande net, 
d ienen verhard ingen aan de Zwaagdijk op -
geb roken te worden 
- Het terrein is op d it moment nog landbouw 
geb ied  
3.2 Bouwrijp  maken 
3.2.1 Grondwerken 
- Vrijkomende grond heeft de milieuhygieni-
sc he kwaliteit Ca tegorie 1. 
De vrijkomende grond is daarom b innen het 
werk toepasbaar. 
- Het overschot van vrijkomende grond word t 
a fgevoerd  naa r een verwerker 

- Nieuwe wa tergangen en wa terpartijen wor-
den in den droge ontgraven 
3.2.2 Rioleringen 
- Voor de droogweera fvoer word t een DWA-
rioo l aangelegd van PVC met een d iameter 
van 315 mm. 
- Deze word t aangesloten middels pompge-
maal op de bestaande riolering langs de 
Zwaagdijk 
- Het hemelwa terriool word t in beton uitge-
voerd met een d iameter van 400 mm. 
- Het hemelwa ter word t a fgekoppeld  en 
word t middels een overstortvoorziening ge-
loosd op het oppervlaktewa ter. 
- Huisaansluiting van de appa rtementsgebou-
wen worden aangelegd  to t aan de gevel 
(lengte ca . 10 m Ø200 mm) 
- Huisaansluitingen worden aangelegd  to t 
aan de gevel (lengte c a . 10 m Ø125 mm). 
- In de wijk word t een vrijverva lriolering aan-
gelegd . 
- Het a fva lwa ter word t verzameld in een 
pompput. Deze pomp t het vuilwa ter in het 
reeds bestaande stelsel 
in de Zwaagdijk 
3.2.3 Bouwweg verhard ingen 
- Rijbaanb reed te van de bouwweg is 5,50 m 
- Als verhard ing word t 250 mm menggranu-
laa t toegepast met een straa tlaag van 5 c m 
en p refab  betonp la ten 
- 120 mm p refab betonpla ten 
- 50 mm straa tlaag; 
- 250 mm menggranulaa t; 
- minimaal 500 mm zand  voor zandbed ; 
3.2.4 Oever- en kunstwerken 
- Een deel van de wa tergangen is ontworpen 
met na tuurvriendelijke oever met ta lud 1:4 
(c a . 800 m) 
-  Het overige deel van de wa tergangen is 
ontworpen met ta lud  1:1 (c a . 1.300 m) 
-  Het toepassen van besc hoeiingen is niet 
noodzakelijk 
-  Wa tergangen worden aangelegd met een 
d iep te van 1,0 m 
2 
Opd rac htgever Da tum: 28-jun-06 
Wiering Vastgoed BV Print da tum: 3-jul-06 
Pro jec t Sta tus: Definitief 
Kostenraming bouw- en woonrijpmaken Do-
c umentnr: K001-4465699NDZ-V01 

Onderdeel Prijspeil: juni 2006 
Uitgangspunten 
- De wa tersp iegel lig t ca . 1 m -mv 
- T.b .v. de bouwwerkzaamheden worden tij-
delijke duikers aangelegd  (ø800 mm staa l) 

Centrum Noord 
bijlage 1����

30-6-2006 



 
Tauw bv 
Zekeringstra a t 43g 
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Bijlage 2  
woonrijp  maken 
 
 28 juni 2006 
Pro jec tnr. 4465699 
Wiering Vastgoed BV 
 
Woningbouwloca tie Zwaagd ijk-oost, c entrum 
noord  
Opd rac htgever: Wiering Vastgoed BV 
Auteur: ing. N. de Zwijger 
Pro jec tleider: ing. N. de Zwijger Paraa f: NDZ 
Doc umentnr.: K001-4465699NDZ-V01 
1. Prijspeil 
- Prijspeil 01-06-2006. 
2. Uitgangspunten ontwerp/ raming - alge-
meen 
2.1 Basisgegevens 
- Beoordelingsc riteria  Woningbouwloca tie 
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 Verhard ingen 
- Rijbaanb reed te van wegen in de woonwijk 
is 5,50 m (2 richtingen) 
-  Langs de rijbaan zijn op een aanta l p laa tsen 
langspa rkeervakken (breed 2,00 m) opgeno-
men 
- In de woonwijk worden c a . 140 pa rkeervak-
ken aangelegd . 
-  Bij de vrije kavels (38 stuks) word t de parkeer-
voorziening op eigen terrein toegepast mid-
dels ga rage 
en middels 1 pa rkeervak 
- Voor de vrije kavels lig t een pad van halfver-
hard ing (b reed  ca . 2,75 m) 
- 50 mm schelpen 
- 250 mm menggranulaa t; 
- minimaal 500 mm zand  voor zandbed ; 

-  Voor de vrije kavels lig t langs het pad van 
halfverhard ing een voetpad / pa rkeerstrook 
(b reed  ca . 2,50 m) 
- 50 mm schelpen 
- 250 mm menggranulaa t; 
- minimaal 500 mm zand  voor zandbed ; 
-  De openbare verhard ingen worden uitge-
voerd in gebakken klinkers, inc lusief de mol-
goot. 
-  De verha rd ingen van de wegen worden op -
gesloten middels opsluitbanden 120x250 mm 
- Er worden geen verkeersremmende maa tre-
gelen toegepast. 
-  De woonwijk word t ontslo ten via  een inrit-
c onstruc tie op  de Zwaagd ijk. 
-  De Zwaagdijk b lijft in deze de voorrangsweg. 
-  De construc tie voor de wegverhard ing en 
de pa rkeervoorzieningen word t a ls volg t toe-
gepast: 
- 80 mm straa tklinkers standaa rd d ikformaa t, 
kleur rood ; 
- 50 mm straa tlaag; 
- 250 mm menggranulaa t; 
- minimaal 500 mm zand  voor zandbed ; 
-  Kleine bruggen, sta len liggers met houten 
dek en leuningen 
3.3.2 Groenvoorzieningen 
- In de woonwijk word t uitgegaan van de vol-
gende groenvoorzieningen: 
- 100% gazon 
- leveren en aanb rengen bomen 75 stuks 
-  Bermen worden ingezaa id  
-  Ten behoeve van de groenvakken word t 
0,50 m teelaa rde aangeb racht 
3.3.3 Inric hting en openbare verlic hting 
-  Er word t openba re verlichting toegepast, 
masten hoog 6,0 m, met zinken a rma turen en 
houten mast. 
-  Er worden een voorzieningen meegenomen 
t.b .v. openbare inrichting. 
- 1 speela ttribuut 
-  De benod igde bebord ing (verkeersborden 
en naamborden) is voorzien 
3.3.4 Construc ties 
-  Bruggen in c entra le hoofdweg, hout, sta len 
liggers, houten dek en leuningen (breed 5,5 
m) 
-  Bruggen aan pad  halfverhard ing, hout, sta-
len liggers, houten dek en leuningen (breed  
5,5 m) 

3.3.5 Overig  
- Conform eisen van de b randweer word t om 
de 80 m een voorziening voor brandkranen 
aangebrach  
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 Verkeerseffec ten bouwplan Zwaagd ijk-Oost  
Contac tpersoon ing. N. (Niels) de Zwijger 
Da tum 3 juli 2006 
Kenmerk N001-4465699NDZ-leh-V01-NL 
Verkeerseffec ten bouwplan Zwaagdijk-Oost 
 
1 Omvang van het p lan 
 
In Het p langebied “ Centrum Noord ”  worden 
60 woningen gerealiseerd .  In deze fase van 
het pro jec t word t ervan uitgegaan da t onge-
veerde helft van de woningen behoort to t de 
goedkope sec tor (soc ia le huur en soc ia le 
koop ) en de andere helft to t de duurdere 
sec tor (twee-onder-een-kap , type pa tio o f 
vrijstaand ). De woningen worden ontslo ten op  
de Zwaagd ijk. 
 
1.1 Verkeersbewegingen p langebied 
 
De verkeersp roduc tie van de woningen is van 
een aanta l fac toren a fhankelijk. In woonwij-
ken waa rin met name het duurdere segment 
huizen zijn gebouwd  (vrijstaande woningen), 
is het autobezit hoger dan in wijken met 
goedkope woningen. Doorda t men vaker be-
sc hikt over een auto, neemt het aanta l auto-
ritten (ritproduc tie) toe. Het autogeb ruik kan 
beperkt worden, wanneer b ijvoorbeeld het 
winkelc entrum of een sta tion b innen fietsa f-
stand van de woonwijk lig t. De autoritp roduc -
tie per woning neemt daa rdoor a f. 
Uit vorenstaand voorbeeld b lijkt da t de ritpro-
duc tie van een woonwijk a fhankelijk is van 
het typewoningen en de omgevingskenmer-
ken. Op  basis van metingen op de toegangs-
wegen van bestaande woonwijken b lijkt da t 
een ritp roduc tie per woning in een weinig ste-
delijke omgeving van 5 à 6 autoritten per wo-
ning een reële etmaalwaarde weergeeft. 
Doorda t in het p lan een gelijke mix van goed-

kope (soc ia le huur en soc ia le koop ) en dure 
(twee-onder-een-kap , type pa tio  o f vrij-
staand ) woningen worden gerea liseerd , 
word t een ritp roduc tie van 5,5 autoritten per 
woning per etmaa l gehanteerd . Dit is het to-
taa l van a lle aankomsten en vertrekken in de 
nieuwbouwwijk, inc lusief ritten van bezoekers, 
vuilnisauto, bezorgdiensten etc etera . 
In het p langebied “ Centrum Noord ”  worden 
60 woningen gerealiseerd . Als gevolg hiervan 
worden c irca  330 ritten per etmaa l gegene-
reerd . De sp itsen zijn maa tgevend  voor de 
verkeersa fwikkeling. Tijdens de sp its word t c ir-
c a  10 % van het aanta l ritten in het etmaal 
gemaakt. Er moet rekening worden gehou-
den met c irc a 33 ritten in het sp itsuur. 
 
1.2 Aansluiting op de bestaande wegenstruc-
tuur 
 
De woningen worden ontslo ten op  de Zwaag-
d ijk. De Zwaagdijk vormt een para llelstruc tuur 
met de Westfrisiaweg (N302). De weg heeft 
een ontsluitende func tie voor de aanliggende 
perc elen in Zwaagdijk-Oost en -West. Ter 
hoogte van Zwaagd ijk-Oost en de voorgeno-
men aansluiting van de nieuwbouwontwikke-
ling, lig t de weg b innen de bebouwde kom 
met b ijbehorende snelheidsaanpassingen. De 
weg heeft vrijliggende fietsvoorzieningen. 
De verkeersintensiteiten op  de Zwaagdijk wor-
den gescha t tussen de 2.000 en 3.000 mv-
t/ etm. De waa rden zijn a fkomstig uit het reg io-
nale verkeersmodel van d it deel van Noord-
Holland , waa rin de Zwaagd ijk is opgenomen. 
 
1.3 Mogelijke effec ten als gevolg van de 
p lantontwikkeling 
 
 De toename van het verkeer a ls gevolge van 
de ontwikkeling van het p lan za l c irc a 330 mv-
t/ etm bed ragen. Een toename van c irc a 11 - 
16 % van de to ta le intensiteit d ie zich in ver-
sc hillende richtingen (links, rec hts en rec ht-
door) verdeelt. De gevolgen van de p lannen 
op de bestaande weg zullen nauwelijks merk-
baa r zijn voor de leefbaarheid  langs de we-
gen. Deze situa tie doet zich voor b ij volled ige 
ontwikkeling en bezetting van de loc a tie. 
Door de gefaseerde aanleg za l, door de ge-

wenning in de loop der jaren, de geringe 
merkbaarheid nog verder a fnemen.  
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 Rec reatie 
West-Friesland  en wa ter zijn van oudsher a l 
met elkaa r verbonden. Vroeger voeren de 
boeren met hun poldersc huiten vol vee, aard -
appelen en groente door de polder. Na de 
ruilverkaveling in de jaren zeventig  en tac htig  
van de twintigste eeuw zijn veel doorgaande 
oude vaarroutes (en schaa tsroutes) niet meer 
gesc hikt om een rond je te maken” . De a fge-
lopen 10 jaa r is hier gelukkig  veel verbetering 
in gekomen en zijn vele knelpunten verhol-
pen; duikers en te lage b ruggen zijn vervan-
gen, ondiepe doorvaarten verbeterd  en mid -
dels een aquaduc t zijn verb ind ingen hersteld . 
De vaarrecrea tie is hierdoor flink toegeno-
men. Vanuit Wervershoof kan men naar de 
polders “ De Vier Noorder-Koggen”  varen of 
naa r “ Het Grootslag” .  
 
 In het p lan “ Centrum Noord ”  neemt het wa -
ter ook een belangrijke p laa ts in. Bijna a lle 
woningen zijn aan het wa ter gelegen. In het 
midden van het p lan bevind t zich een a ftak-
king van de Kromme Leek. Het zou prachtig 
zijn wanneer de bewoners met hun bootje de 
Kromme Leek op zouden kunnen varen en 
vandaa r uit naa r de recrea tiegebieden het 
Egboetswa ter, de grote en kleine Vliet en het 
streekbos.wa re het niet da t de Kromme Leek 
noga l wa t obstakels herbergt, zoals duikers 
welke in de jaren zeventig  en tac htig  zijn aan-
gelegd . Het c entrum van Zwaagdijk is hier-
door a fgeslo ten van het open vaa rwa ter en 
da t terwijl het c entrum van het dorp  d irec t 
gelegen is aan de historische Kromme Leek.  
 
 Om aansluiting te krijgen op het vaarwa ter 
van De Vier Noorder-Koggen d ienen 3 duikers 
te worden vervangen door b ruggen of door-
vaa rba re duikers. Tevens d ient er een aqua-
duc t te worden gerea liseerd  in de Paperveer 
over Het Kanaal, ter hoogte van de Tuinstraa t. 
Inmiddels zijn er gesprekken gaande met het 
Hoogheemraadschap  Hollands Kwartier en 
het Rec rea tiesc hap  Westfriesland  om te bekij-
ken welke mogelijkheden er zijn om de Krom-
me Leek weer bevaarbaar te maken. 
 
 Een bevaa rbare Kromme Leek en aansluiting 
op de vaa rroutes van De Vier Noorder-

Koggen en Het Grootslag, is niet a lleen een 
verrijking voor heel Zwaagd ijk, maa r ook voor 
het gehele vaargebied . 
 
 Wiering Vastgoed wil uit de opbrengsten van 
het woningbouwp lan “ Centrum Noord , 
rondom de school”  de rea lisa tie hiervan be-
kostigen.�
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