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Onderwerp vaststelling stedenbouwkundig programma van eisen woningbouwlocatie
De Bennewerf

Datum - 25 oktober 2011

Aan de gemeenteraad,

Op 13 oktober 2011 is het stedenbouwkundig programma van eisen voor woningbouwlocatie De Benne-
werf behandeld in uw voorbereidende vergadering. Tijdens de vergadering leek voldoende steun te bestaan
voor het plan Bennewerf, maar zijn vragen gesteld over onder meer het aantal woningen, de doelgroep en
het type woningen. Tevens is de vraag gesteld in hoeverre de provincie het woningbouwplan De Benne-
werf steunt. Deze oplegnotitie is bedoeld om uw raad te voorzien van nadere informatie voor uw besluit-
vormende vergadering.

1. Afspraken met het rijk en de provincie

De basis voor woningbouw in de Rijksbufferzone Amsterdam-Purmerend is de filosofie it de Streekplan-
uitwerking Waterlands Wonen (2006). Uitgangspunt is de regionale woningbehoefte, die allereerst op bin-
nenstedelijke locaties wordt gerealiseerd en op een aantal uitleglocaties en kleinschalige locaties in het bui-
tengebied. De gedachte van het Waterlands Wonen is behoud en versterking van de ruimtelijke kwaliteit,
met inachtneming van landschappelijke, ecologische en cultuurhistotische waatden.

In 2008 zijn met het Rijk afspraken gemaakt om binnen de Rijksbufferzone Amsterdam-Purmerend een
pilot te starten waarbij de opbrengsten uit rode ontwikkelingen worden ingezet om de groene en recteatie-
ve waarden te versterken. In de pilot Waterlands Wonen gaat het dus om het mogelijk maken van ontwik-
kelingen buiten het bestaand bebouwd gebied. De pilot Watetland maakt onder voorwaarden de bouw van
875 woningen mogelijk die ieder € 10.000 genereren om te investeren in groen en recreatie. Het gaat om 35
woningen op Marken (De Bennenwerf), 740 woningen op de locatie de Lange Weeren bij Edam-
Volendam en 100 woningen op nog nader te bepalen locaties.

De regionale gemeenten, provincie Noord-Holland en het rijk hebben in februari 2011 een bestuursak-
koord voor de pilot Waterland ondertekend. Gezamenlijk wordt een gebiedsvisie voor de Rijksbufferzone
opgesteld waarin de plannen, maatregelen en financiering op het vlak van natuur, recreatie en wonen in
samenhang bezien en afgewogen worden.

2. De locatie

In het kader van het Rijksbufferzonebeleid en de Pilot Watetland is de woningbouwlocatie De Bennewerf
al enige tijd bekend bij het rijk, de provincie en de regionale gemeenten. Het wijzigen van de locatie heeft
directe gevolgen voor de Pilot Waterland. Vanuit een oogpunt van zorgvuldigheid zal het (stedenbouw-
kundig) proces in dat geval opnieuw moet worden gestart. In tijd uitgedrukt betekent dat een vertraging
van minimaal een jaar. Het is overigens niet uit te sluiten dat in het geval herbezinning (complete herstart)
ook andere gemeenten in de regio in aanmerking willen komen voor de pilot.
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3. Aantal woningen

In uw voorbereidende vergadering heeft een aantal fracties aangegeven dat de grootte van de nieuwe terp
en het aantal woningen te omvangrijk is, vooral in relatie met de omliggende terpen. Bij het bepalen van
het stedenbouwkundig programma van eisen moet uiteraard steeds gekeken worden naar de omgeving.
Voor wat betreft de omliggende terpen geldt dat deze geen vaste omvang hebben. Voor het college is de in
het Woningbouwprogramma genoemde 35 woningen steeds een richtlijn geweest bij de voorbereidingen.
De impact van het plan bestaat niet alleen uit het aantal woningen, maar zeker ook uit landschappelijke
inpassing, kwaliteit, milieu, structuur van het landschap en de variatie in omvang,

Het terugbrengen van het aantal woningen heeft uiteraard financiéle gevolgen. Minder woningen betekent
uiteraard minder bouwkosten. Maar er zijn ook kosten die niet evenredig meedalen als je minder woningen
bouwt. Dit zijn bijvoorbeeld de kosten voor het aanleggen van een nieuwe ontsluiting, infrastructuur en
rioleting. Zodoende neemt de kostprijs per woning toe naarmate het aantal woningen afneemt. Dit heeft
weer gevolgen voor de prijs van de woningen, in de eerste plaats voor de verkoopprijzen van het niet-
sociale deel.

Rekening houdend met de opbrengsten uit ‘rode ontwikkelingen’ is het de bedoeling dat in totaal 8,75
miljoen wordt geinvesteerd in ‘groen en recreatie’. Bij een eventueel kleiner aantal woningen wordt het
budget voor de groen- en recreatiefunctie uiteraard lager.

4. Doelgroep en type woningen

De Bennewerf dient bij te dragen aan de woningbehoefte en leefbaarheid in Marken. Ook moet het plan
tegemoet komen aan doelgroep statters. Afname van het aantal woningen en het handhaven van het per-
centage van 30% voor de sociale sector leidt tot polarisatie van het bouwprogramma en de type woningen.
De duurdere woningen moeten immers de sociale woningen in het plan bekostigen. Het gevolg is dat het
goedkope segment en het duurdete segment overblijven. Het middensegment zal waarschijnlijk kleiner
worden.

5. Kwaliteit van het plan

Het SPvE vormt het kader van het bouwplan. Voor de uitwerking van het bouwplan is een supervisor
aangesteld die het ontwerpproces verder zal begeleiden waarbij ook de bewoners van Marken worden be-
trokken.

De provincie en het tijk zijn door de Pilot Waterland direct betrokken bij De Bennewerf. Op alle fronten
(onder andere ontheffingen van de provinciale verordening en bouwbesluit) wordt de kwaliteit van het
plan getoetst. De kwaliteitstoetsing wordt gedaan door verschillende partijen: de welstandscommissie, de
kwaliteitscommissie en de Adviescommissie Ruimtelijke Ontwikkeling van de provincie.

De kwaliteit is uiteindelijk bepalend voor het slagen van de Bennewerf en daarmee van de Pilot Waterland.
Als blijkt dat de kwaliteit van het plan niet voldoende is vanwege het aantal, verkaveling, uitstraling of an-
derzijds, wordt dit aangepast.

Wij nemen geen genoegen met een 5,5.

Burgemeester en wethouders,

D. Broere Drs. C. Moot
locosecretaris waarnemend burgemeester
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