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0. Samenvatting









1. Inleiding

1.1 Introductie

De opgave om voor De Driesprong een structuur-
visie op te stellen komt voort uit de wens om in
de kleinere kernen in het Westland woningbouw te
realiseren voor de eigen inwoners. Bij de vaststel-
ling door de gemeenteraad in januari 2016 van de
woonstrategie werd de ‘motie van de kleine vitale
kernen’ aangenomen. Door het college van bur-
gemeester en wethouders is, naar aanleiding van
de motie, onderzoek gedaan naar de ontwikkeling
van mogelijke woningbouwlocaties bij kleine ker-
nen zo mogelijk in combinatie met glastuinbouw.

Uit dit onderzoek kwam onder andere de locatie
Driesprong in het buitengebied van Kwintsheul

naar voren.

In deze structuurvisie zijn de gemeentelijke
ambities vastgelegd voor het realiseren van een
duurzame, toekomstbestendige woonwijk waarin
rekening wordt gehouden met de lokale behoefte
van Kwintsheul. De structuurvisie is ontwikkeld
door middel van een uitgebreid participatietraject
met onder andere inwoners van Kwintsheul en
grondeigenaren.

1.2 Instandhouden voorkeursrecht

In verband met de ontwikkeling van de locatie is
op grond van artikel 5 van de Wet voorkeursrecht
gemeenten (Wvq) bij raadsbesluit van 21 februari
2017 op verschillende percelen een voorkeursrecht
gevestigd. Om het gevestigde voorkeursrecht te
verlengen dient binnen drie jaar na de vaststelling
van het voorkeursrecht een structuurvisie of een
bestemmingsplan in de zin van, respectievelijk
artikel 2.1 en artikel 3.1 Wet ruimtelijke ordening
(Wro) te worden vastgesteld. Dit houdt in dat voor
21 februari 2020 een bestemmingsplan of struc-
tuurvisie moet zijn vastgesteld. Het bestemmings-
plan of de structuurvisie moet in de voorgenomen

ontwikkeling voorzien.

De structuurvisie moet voldoen aan het bepaalde
in artikel 2.1. Wro, de volgende formele eisen aan

een structuurvisie worden gesteld:

a. In het geval de visie een ontwikkeling bevat
geeft de raad aan hoe die ontwikkeling wordt
verwezenlijkt;

b. De visie geeft aan op welke wijze burgers en
maatschappelijke organisaties bij de voorbe-
reiding van de visie zijn betrokken;

c. Een visie moet digitaal uitwisselbaar en raad-
pleegbaar zijn.



1.3 Plangrens

Zoals aangegeven komt het onderzoek naar
mogelijke woningbouwontwikkeling in het gebied
rondom De Driesprong voort uit de ‘motie van de
kleine vitale kernen’. De keuze om De Driesprong
aan te wijzen als onderzoeksgebied heeft te maken
met ruimtelijk-functionele aspecten. Er is gezocht
naar een lokatie waarbij de woningbouw op een
ruimtelijk en verkeerskundige manier goed aan-
sluit op het dorp, maar waarbij er ook een logisch
en efficiént glastuinbouwgebied ontstaat. Aan de
zuidzijde is geen logische verkaveling te realiseren
vanwege het hier aanwezige toekomstbestendig
tuinbouwgebied. Aan de oostkant is in het verle-
den gesproken over uitbreiding van de Westlandse

Ligging in Kwintsheul © Wissing
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Zoom, maar is inmiddels het besluit genomen om
het bedrijventerrein uit te breiden. Woningbouw
achter het bedrijventerrein is niet wenselijk. Een
uitbreiding in noordelijke richting is logisch, omdat
hier beter kan worden aangesloten op de dorps-
structuur, het ligt dichtbij de voorzieningen en er
is een grotere synthese mogelijk met het dorp.

In deze motie is geen onderzoeksgebied gedefini-
eerd. De plangrens van deze structuurvisie is dus
‘werkenderwijs’ tot stand gekomen. In samen-
spraak met de klankbordgroep is onderzocht op
welke manier een logische plangrens kan worden
gedefinieerd.
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1.4 Participatie

De gemeente heeft ervoor gekozen om de struc-
tuurvisie op te stellen met een zo groot mogelijke
inbreng van betrokken bewoners, ondernemers,
het verenigingsleven en overige belanghebben-
den. Daartoe heeft op 3 momenten in het proces
een brede raadpleging plaatsgevonden en is er
een klankbordgroep samengesteld, die de struc-
tuurvisie heeft helpen opstellen. Van deze bij-
eenkomsten zijn (beeld-)verslagen gemaakt, die
steeds op de gemeentelijke website zijn geplaatst,
zodat eenieder de voortgang kon volgen. Binnen
het gemeentelijk apparaat is betrokkenheid geor-
ganiseerd door interviews te houden over speci-
fieke thema’s en hebben werk- en projectgroepen
plaatsgevonden.

Naast dit participatieproces gedurende de tot-
standkoming van de structuurvisie, wordt deze
ook formeel ter inzage gelegd. Dat is immers een
verplichting op grond van de WRO (artikel 2.1) en
de gemeentelijke inspraakverordening. Van deze
ter inzage legging wordt een verslag gemaakt,
dat als bijlage bij deze structuurvisie zal worden
toegevoegd.

"Hoe kunnen we in een zinvol
participatieproces het benodigde draagviak
ontwikkelen en op basis daarvan een
structuurvisie maken waarmee de gemeente
het voorkeursrecht kan bevestigen?”

12



Schets structuurvisie

In gesprek over De Driesprong
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Grote hoeveelheden input vanuit de stakeholders

Veel aanmeldingen voor de klankbordgroep
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Impressie klankbordgroepbijeenkomst © Wissing




&

A

".f,fq.s»_{,{;ﬁﬂq 'u_;r;ﬁ';?);}v '

Dé Dontratr

\ " Mo " | e ", il 1 Bt

g LA o P I SR B R e | PR
Historische dijken (1 J, Gantel-Vliet (blauw) en het lint van Naaldwijk naar Wateringen © Wissing - © Kadaster

R, IRESTOAN | VT N A e




2. Ruimtelijke aspecten

In dit hoofdstuk worden de bestaande ruimtelijke en planologische situatie van het plangebied en de
omgeving geanalyseerd. Dit betreft aspecten zoals de cultuurhistorische situatie, de bestemmingen en
de bebouwing. De bestaande situatie ten aanzien van wonen, glastuinbouw, verkeer, groen en water
worden in de desbetreffende hoofdstukken toegelicht.

2.1 Cultuurhistorische structuur

Het cultuurlandschap van het Westland kent een rijke geschiedenis, die terug kan worden herleid tot in
de prehistorie. De Romeinen en vroeg-middeleeuwse bewoners hebben een grote invioed gehad op de
hoofdstructuren in het gebied die de ligging van de verschillende kernen en de huidige infrastructuur

verklaren.

Westland

De Gantel was lange tijd een flinke veenrivier, die het water van het veengebied achter de duinen,
afvoerde in de richting van de monding bij Naaldwijk. Na de overstroming van 1134 is men begonnen
met het herontginnen door middel van het graven van de Zweth. Dit is de eerste stap in een reeks van
ontginningen en het aanleggen van nieuwe dijken geweest die gedurende de 12de en 13de eeuw het
polderlandschap van het Westland heeft gevormd.

Tegelijk met het graven van de Zweth werd een begin gemaakt met de bedijking van de Gantel. Hiervoor
is voor een groot deel gebruik gemaakt van de natuurlijke strandwal (noordelijke dijk) en natuurlijke
oeverwal (zuidelijke dijk). Het abrupte einde van deze zuidelijke dijk, bij de boerderij ‘De Wilde Zee' is
hieruit te verklaren. Blijkbaar was de gesteldheid van het terrein ten ocosten van De Wilde Zee dusdanig
dat het functioneerde als een natuurlijke waterkering, waardoor het niet noodzakelijk was de dijk verder
te verlengen.

[Bron: Atlas van het Westland, 10.000 jaar ruimtelijke ontwikkeling]
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Westland omstreeks 1250 © historische kaarten 1500-2015

Westland omstreeks 1500 © historische kaarten 1500-2015



Kwintsheul

Het plangebied ligt direct ten oosten van de opvallende scherpe bocht van de Mariéndijk. De dijk houdt
op ter plaatse van de voormalige herenboerderijk ‘De Wilde Zee'. Dit betekent dat dit gebied op boezem-
niveau ligt, waarbij de watergangen in verbinding staan met de Gantel.

Daarnaast ligt niet ver ten zuiden van het plangebied het historische lint de Kerkstraat-Heulweg. Deze

route is terug te herleiden naar de Romeinse tijd, toen het een belangrijke landweg was tussen Katwijk,

Voorburg en Naaldwijk.

Historisch dorpsgezicht Kwintsheul: Bruggetjesdorp © Westlands Museum
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Driesprong

Vanuit historisch perspectief houdt de Mariéndijk
op ter plaatse van De Wilde Zee. Daar lag het land
hoog genoeg om niet behoeven te worden bedijkt.
Het huidige zuidelijke gedeelte van de Mariéndijk
was de oprijlaan naar De Wilde Zee en heette
oorspronkelijk.

De polder ten zuiden van de Mariéndijk kent smalle
lange polderkavels (kaartbeeld onder), het ‘bui-
tendijkse’ gebied juist een onregelmatige blokver-
kaveling (kaartbeeld boven). Deze onregelmatige
blokverkaveling wijst op een hogere en drogere
ligging dan terreinen met smalle lange sloten.

Op de Krukiuskaart (1712) is de landschapsge-
schiedenis duidelijk afleesbaar. De Gantel (boven);
Boerderij De Wilde Zee (midden), met een lange
recht oprijlaan naar de Kerkstraat (onder).

De cultuurhistorische ingrediénten van het plan-
gebied zijn van groot belang voor het karakter van
het huidige dorp en landschap en kunnen een in-
spiratie zijn voor het ontwerp van De Driesprong.
Dit ‘DNA" van Kwintsheul is bruikbaar bij het
ontwikkelen van een nieuw woongebied. Zo kan
bijvoorbeeld het gegeven dat Kwintsheul bekend
stond als ‘bruggetjesdorp’ vanwege de vele lage
bruggetjes een rol spelen.

18

Cultuurhistorische structuren © Wissing

Boerderij De Wilde Zee © Rijksdienst cultureel erfgoed
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2.2 Bestemming

Vigerende bestemmingsplan

In het vigerende bestemmingsplan “Glastuinbouw-
gebied Westland” (vastgesteld bij raadsbesluit van
19 december 2012) heeft het gebied grotendeels
de bestemming “Agrarisch Glastuinbouw”. De
ontwikkeling van woningbouw is in strijd met deze

bestemming.

Structuurvisie Westland 2025 (perspec-
tief 2040)

In deze structuurvisie is het gebied aangewezen
als “glastuinbouw kleinschalig”. Ook deze aanwij-
zing voorziet niet in de voorgenomen ontwikkeling.

20
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2.3 Bebouwing

In de huidige situatie is duidelijk afleesbaar dat langs de historische wegenstructuur (Mariéndijk en
Kerkstraat) een verdichting is van woningen en bedrijven die het achtergelegen agrarische gebied bijna
volledig afschermen. Alleen ter plaatse van het plangebied is sprake van een opvallend verschil. Langs de
Mariéndijk is een verdichting met woningen, terwijl op het gedeelte tussen ‘De Wilde Zee’ (huidig terrein

Verkade) en de bebouwde kom geen bebouwing aanwezig is.

Buurt met afwijkende bebouwing ten zuiden van het plangebied © Ed te Pas



Bouwjaar

Ondanks de rijke geschiedenis die ten grondslag
ligt aan het gebied is dit in de bebouwing lastig
terug te zien. De glastuinbouw is voornamelijk
gebouwd vanaf de jaren 90. Enkele oudere kassen
uit de vroege ontwikkeling van de glastuinbouw
zijn sporadisch tussen de nieuwe kassen terug te

vinden.

Opvallend zijn de duidelijk te herkennen histori-
sche dijken (Mariéndijk) en linten (Kerkstraat)
waarlangs in het algemeen de bebouwing aanzien-
lijk ouder is.

Bouwhoogte

Ondanks het grote vloeroppervlak van de glastuin-
bouw is de hoogte van deze bouwwerken niet meer
dan een enkele verdieping. Vanuit het plangebied
zijn deze lange wanden duidelijk te ervaren.

De woningen in de kern van Kwintsheul zijn voor-
namelijk 1 tot 2 lagen met kap. Dit zorgt voor een
traditionele, dorpse uitstraling. Op enkele plekken
zijn appartementen tot 4 bouwlagen aanwezig.

Ten zuiden van het plangebied ligt een buurt
wat afwijkt van deze traditionele bouwvorm. De
woningen zijn 3 lagen met een plat dak en een 4
hoog appartementen complex markeert de rand

van deze buurt.

23
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3. Wonen

3.1 Inleiding

De opgave om in De Driesprong woningbouw te
realiseren komt voort uit de wens om in de kleinere
kernen in het Westland woningbouw te realiseren
voor de eigen inwoners. In dit hoofdstuk worden
de vraag naar woningen in Kwintsheul en de wijze
waarop daaraan met deze structuurvisie invulling

aan wordt gegeven, nader toegelicht.

De vraag naar woningen in Kwintsheul is zowel
een kwalitatief als een kwantitatief vraagstuk. De
verwachting is dat het aantal 1- en 2 persoons-
huishoudens in de komende jaren en de vraag
vanuit de doelgroepen starters en senioren verder
toenemen. Omdat Kwintsheul een vrij eenzijdige
woningvoorraad (veel eengezinswoningen) en wei-
nig doorstroming kent, is er sprake van een mis-
match tussen de vraag en de beschikbaarheid aan
geschikte woningen. Daarnaast is door de lichte
groei van het aantal huishoudens sprake van een
kwantitatief vraagstuk.

25

In deze structuurvisie wordt onderbouwd dat er
behoefte is aan een groter aanbod, maar wel ten
behoeve van specifieke doelgroepen. Dit wordt
hieronder toegelicht. De doelstelling van het reali-

seren van woningbouw in Kwintsheul is om:

e Gedurende een langere periode bij te dragen
aan de woningvraag;

e Een bijzondere en onderscheidende woonwijk
te realiseren, met meerwaarde voor Kwints-

heul en het Westland.

Overigens is er in De Driesprong ook ruimte voor
zogenaamde Compensatiewoningen. Dit vraag-
stuk komt echter niet voort uit demografische
overwegingen en de woningmarkt, maar uit een
milieukundig / economisch vraagstuk. Dit onder-

werp komt dan ook aan bod in hoofdstuk 4.



3.2 Situatie

In het algemeen zijn er voor ouderen in het Westland, en zeker in Kwintsheul, te weinig mogelijkheden
om door te stromen naar een seniorenwoning. De bestaande seniorenwoningen en accommodaties van
zorginstellingen voldoen in veel gevallen niet aan de moderne eisen. De woningen zijn klein en niet
geschikt om met moderne hulpmiddelen zorg te verlenen. Mede omdat senioren vaak comfortabel wonen
met een dragelijke hypotheeklast is de verhuisgeneigdheid klein. Dit heeft als effect dat sprake is van
een zeer beperkte doorstroming, hetgeen op haar beurt zorgt voor onvoldoende kansen op de woning-
markt voor jongeren om een wooncarriére binnen de eigen kern of het Westland te beginnen. Hierdoor
vertrekken jongeren (tijdelijk) uit het Westland. Het bovenstaande geldt ook voor Kwintsheul en wordt
bevestigd in het Wijkonderzoek: Sterkten, Zwaktes en Verbeterprioriteiten t.b.v. Wonen Wateringen en
in de Sociale ontwikkelingskaders voor de Westlandse kernen.

[Bron: Wijkonderzoek Wonen Wateringen en Sociale ontwikkelingskaders voor de Westlandse kernen
2011]

Bouwen voor senioren en starters © Wissing Bouwen voor iedereen © Wissing
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Starters willen graag in Kwintsheul blijven wonen © BPD

Senioren zoeken kleinere woningen dicht bij de kern © BPD - © Wissing
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Uit de inventarisatie en buurtbijeenkomsten is ge-
bleken dat jongeren momenteel uit het dorp ver-
trekken naar nieuwbouwwoningen in bijvoorbeeld
De Lier, Monster of Naaldwijk. Er is sprake van een
breed ervaren gebrek aan goede huisvesting voor
starters, met als gevolg dat het voorzieningenni-
veau in het dorp onder druk komt te staan. En dan
gaat het niet zozeer om de winkels, maar eerder
om het verenigingsleven, waaronder Quintus. De
realisatie van woningen voor specifieke doelgroe-
pen in de Kwintsheul wordt daarom gezien als
urgent.

In cijfers

¢ Kwintsheul had per 1-1-2018 3750 inwoners,
40 meer dan in 2013.

e Erisca. 1% groeiin 5 jaar geweest.

e De bouwproductie is achter gebleven ten
opzichte van eerdere prognoses.

* Gemiddeld zijn er tussen 2004 en 2018 7 a 8
woningen per jaar gebouwd;

e In een RIGO onderzoek van 2014 wordt

10 tot

20 woningen op jaarbasis moeten bouwen.

Gemiddeld was er in de periode 2004-2018

een behoefte van 15 & 16 woningen per jaar.

beschreven dat we voor Kwintsheul

Hiermee is een tekort ontstaan van circa 95-

110 woningen.

28
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Inwoners naar leeftijd Kwintsheul © Openinfo.nl
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3.3 Huidig beleid en beleidskeuzes

Voor de realisatie en verdeling van de woningty-
pen is de Woonvisie Westland 2030 “Wonen naar
Westlandse woningbehoefte” (vastgesteld 26
januari 2016) het uitgangspunt. Deze visie bevat

0.a. de volgende uitgangspunten:

e Gedifferentieerd woningaanbod, waarin voor
elke doelgroep woningen beschikbaar zijn.
Westlanders kunnen op die manier in hun

”

eigen kern een zogeheten “wooncarriére
doorlopen.

e De focus van de woonvisie ligt op de woning-
behoefte van inwoners van Westland.

¢ Kleinschalig wonen.

e Starters en jonge huishoudens aan de ge-
meente binden.

e Levensloopgeschikt wonen.

e Een hernieuwde inzet op de bouw van vol-
doende betaalbare woningen op basis van de
Westlandse woningbehoefte.

e Vitale kernen.

Hoe de verdeling van de woningen er in typen
en aantallen precies uit komt te zien is niet in de
Woonvisie opgenomen, en vindt plaats op pro-
jectniveau (dus niet op het niveau van de kern).
Dit laatste is overigens wel aan te bevelen, zodat
nieuwbouw nog beter kan inspelen op de specifieke
lokale behoefte. Maar dat maakt het ook noodza-
kelijk dat afstemming plaatsvindt op initiatieven
in de rest van de kern Kwintsheul, bijvoorbeeld
door woningcorporatie Wonen Wateringen (349
woningen). Woningbouw in De Driesprong kan dan
bijdragen om uitplaatsing of doorstroming in het
huursegment te bevorderen.

Prijsklassen GWT  STEC RIGO bandbreedte
Soclale koop tot € 188.000 5% 3% {1 7% 3%-7%
Bereikbare koop € 188.000 - € 218,500 12% 12% 3% 3% - 12%
Middeldure koop € 218500 - € 278.500 20% 30% 23% 20% - 30%
Dure koop € 278.500 - € 507.000 25% 24% 28% 24% - 28%
Extra dure koop meer dan € 507.000 5% 2,5% 18% 2,5%-18%
Sociale huur huur tot € 710 29% 22% 17%= 17% - 29%
Vrije sector huur = huur vanaf € 710 6% 7% 3% 3% - 7%

Bandbreedte gewenste woningbouwprogramma © Gemeente Westland
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3.4 Behoefte aan woningen

Na de realisatie van enkele kavels aan de Gouw
en nieuwbouw in De Ranken is in Kwintsheul
geen nieuw aanbod aan woningen. Uit de analyse
blijkt dat vanaf ongeveer 2005 een achterstand
is ontstaan doordat het aanbod geen gelijke tred
heeft gehouden met de vraag. Dit leidt tot een
productie-achterstand van circa 95-110 woningen.
Daarnaast is de urgentie om geschikte woningen
te realiseren vooral groot voor de doelgroep jon-
geren. Uit de bewonersbijeenkomsten blijkt dat
jongeren sterk zijn gebonden aan Kwintsheul en
er graag blijven wonen. Dit kan door te bouwen
voor deze doelgroep, of door juist te bouwen om
doorstroming op gang te brengen.

Q Jongegezmnen Q ‘ l Senioren Starters

In zowel de bewonersbijeenkomsten als de klank-
bordgroepen is besproken of woningbouw in De
Driesprong moet worden gezien als een Heuls of
als een Westlands woningvraagstuk. Het overwe-
gende geluid uit het dorp is dat De Driesprong
vooral voor Heulenaren bedoeld zou moeten zijn.
De gemeente kan daar echter niet op sturen en
woningbouw binnen de gemeente is bedoeld voor
alle inwoners. Wat de gemeente niet wil is bouwen
voor de regio, waarbij woningen betrokken worden
door inwoners van buiten de gemeente. Dat doet
immers de specifieke doelstelling van woningbouw
in Kwintsheul teniet, namelijk bouwen voor spe-
cifieke doelgroepen en om doorstroming op gang
brengen.

——

Doorstroming

Schema voorzien van doelgroepen uit Kwintsheul © Wissing

Toevoeging
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Speciale woonvormen

De Driesprong moet een gebied worden met een gemengd woningaanbod. Bewoners geven aan behoefte
te hebben aan nieuwbouw voor starters, senioren en doorstromers. Naast appartementen voor ouderen
kan dus ook worden gedacht aan grondgebonden nultreden-woningen of speciale woonvormen voor
senioren, zoals patiowoningen, groepswoningen of hofjes, waarin men als gemeenschap voor elkaar
zorgt. Maar het is mogelijk om nog verder te experimenteren met CPO-achtige woonvormen. Kwintsheul
kent een hechte gemeenschap, en woonvormen waarin de gemeenschapszin, het voor elkaar zorgen, het
voorkomen van eenzaamheid en het gezond ouder worden centraal staan, passen dan ook heel goed bij
het dorp. En dat niet alleen binnen de muren van de woning, maar juist ook in de openbare ruimte. Dit
wordt gedaan door woningen en buitenruimtes slim te situeren, zodat ontmoetingsplekken ontstaan en

mensen elkaar kunnen zien/ervaren.
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3.5 De structuurvisie: Vraaggestuurd bouwen

In het voorgaande is de specifieke behoefte nader toegelicht die bestaat bij de doelgroepen senioren
en starters. In deze structuurvisie komt evenwel niet exact te staan hoeveel woningen er komen, de
fasering of de woningtypen die moeten worden gebouwd. Dat is een detailniveau dat thuishoort in een
bestemmingsplan. Wel worden enkele spelregels bepaald, die moeten zorgen dat ook aan de doelstel-
lingen wordt voldaan.

Doelstellingen en spelregels woningbouw in De Driesprong

Vraaggestuurd bouwen: woningbouw moet bijdragen aan het oplossen van een specifiek lokaal vraagstuk
op de woningmarkt. Dit betekent bouwen naar behoefte. De wijze waarop dat plaatsvindt wordt niet
exact vastgelegd.

Initiatieven moeten aantonen dat er lokale vraag is. De vraag naar woningen moet binnen de gemeente
afkomstig zijn, maar idealiter bijdragen aan het op gang brengen van doorstroming in Kwintsheul of
woningen bieden voor Heulse senioren en/of jongeren.

Er moet een gemende woonbuurt onstaan, zonder een te grote concentratie van één woningtype. Dit met
uitzondering het ‘buurtschap’ (zie kaart).

Op basis van deze spelregels kan per deelplan stapsgewijs invulling worden gegeven aan de vraag. In een
stedenbouwkundig plan moet de specifieke demografische vraag naar woonvormen en aantallen worden
vertaald naar (1 of meer) specifieke woonvormen.

34



-~ P - 9
Structuurvisie Driesprong - Woonvelden © Wissing
SV QT £» T &
4 y
s & /.’ by "/, N >

p
"
>
1
b







4. Glastuinbouw

4.1 De opgave

In de opgave voor De Driesprong gaat het niet
alleen om het scheppen van ruimte voor woning-
bouw, maar ook van een duurzame ruimtelijk-
functionele relatie tussen wonen en glastuinbouw.
Van oudsher liggen woningen en glastuinbouw
dicht op elkaar, en dat is ook in Kwintsheul het ge-
val. Opvallend is dat aan de noordrand van Kwints-
heul overwegend geen harde rand aanwezig is, in
tegenstelling tot andere plekken in het Westland
(waar wonen en glas soms hard confronteren).
Het is dus een mooie kans om een geleidelijke
overgang te realiseren.

In ruimtelijk en milieukundig opzicht levert de
combinatie van wonen en kassen niet de meest
ideale situatie op (relatie licht- hoogte kas, de voor
het

geluid, lichthinder, de milieukundige bedrijfscon-

de glastuinbouw benodigde infrastructuur,

touren). De milieucontour waarmee rekening moet
worden gehouden bedraagt 30 meter.
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Regionale opgave: uitplaatsen woningen
uit het buitengebied

Naast deze opgave om een goede relatie tot stand
te brengen, heeft de gemeente de opgave om
circa 1.200 woningen (700 agrarisch en 500 bur-
gerwoningen) uit het buitengebied uit te plaatsen.
Daardoor wordt het mogelijk om meer efficiénte
glastuinbouwgebieden tot stand te brengen en er
in de regio een meer duurzame ontwikkeling van
glastuinbouw mogelijk is. Voor deze woningen wor-
den in het Westland locaties gezocht in ‘gemengde
randen’. Het gaat om kavels van maximaal 1.000
m2, met een milieucontour van 10 meter.

ARAATEEN |

30 meter

o

10 eter

30 meter

Aangepaste milieucontour woningen © Wissing



4.2 De structuurvisie: Glastuinbouw en wonen in balans

Met deze structuurvisie wordt beoogt om een duurzame en kwalitatief goede relatie tot stand te brengen
tussen het dorp en de omringende glastuinbouw. Tevens ziet de gemeente de mogelijkheid om hier enkele
‘compensatiekavels’ te realiseren, waardoor woningen uit het buitengebied kunnen worden uitgeplaatst.
Deze gecombineerde opgave wordt opgelost door een zonering van het woongebied aan de zuidzijde en
het glastuinbouwgebied ten noorden daarvan (tot aan de Gantel). De compensatiekavels vormen een

overgangszone tussen die beide gebiedsdelen, waardoor tevens een geleidelijke overgang tussen dorp
en glastuinbouw ontstaat.

Voorbeeld van een tuinderswoning © CycloMedia Technology B.V.
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5. Verkeer en mobiliteit

5.1 Situatie

Westland

Het Westland heeft door middel van een robuust
netwerk van N-wegen in het algemeen een goede
verbinding met de omliggende steden. Alle grotere
kernen zijn door middel van deze N-wegen met
elkaar verbonden. De A4 en de A20 verbinden de

gemeente met de regio.

Ontsluitingsstructuur Westland © Wissing
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Wippolderlaan © CycloMedia Technology B.V.



Kwintsheul

Kwintheul is een van de kleinere kernen in het
Westland en heeft geen directe verbinding met
een N-weg. Via de Van Luyklaan is de dichtstbij
zijnde N-weg, namelijk de N222, te bereiken. De
Heulweg verbindt Kwintsheul met Wateringen en
Den Haag en loopt over de N211 heen. Hier is geen
oprit aanwezig.

Driesprong

Het plangebied is omringt door lokale wegen. Op
het moment is het plangebied ontsloten via De
Driesprong aan de noordzijde bereikbaar vanaf
de Van Buerenlaan en aan de zuidzijde vanaf de
Vorkotterstraat. De Van Buerenlaan is rond 2006
aangelegd om de glastuinbouwbedrijven goed te
ontsluiten (IRG-regeling).

Heulweg © CycloMedia Technology B.V.

De Driesprong © CycloMedia Technology B.V.



5.2 Mobiliteit

Er is geen Beleidsplan op het gebied van mobiliteit, maar er is wel een mobiliteitsvisie in voorbereiding.
Op het gebied van duurzame mobiliteit wordt verwezen naar de 40 maatregelen uit het Actieplan MRDH.

In de klankbordgroep zijn de mogelijkheden van nieuwe mobiliteitsprincipes besproken. Heulenaren
geven aan dat men in Kwintsheul vrij traditioneel is in het denken over mobiliteit. Er wordt vooral gebruik
gemaakt van de eigen auto, de fiets en de bus.

A Optimaliseren traditionele vervoersmiddelen

De eerste denklijn zit dan ook in het optimaliseren van deze ‘traditionele’ vervoersmiddelen, bijvoorbeeld
het aanleggen van goede fietsroutes tussen Driesprong en Kerkstraat en het optimaliseren van het OV
(ruime en veilige fietsstalling, hoge frequentie buslijnen). Ook het langzaam verkeer in de wijk moet

worden ontworpen vanuit duurzame mobiliteit.

B Innovatieve mobiliteit

De tweede denklijn staat misschien iets verder van de gemiddelde Heulenaar af. Maar het is gezien de
lange looptijd van Driesprong (immers wordt er iets gebouwd voor ten minste de komende 50 jaar) zeer
goed denkbaar dat nu nog innovatieve mobiliteitsconcepten gemeengoed worden. Denk eens aan het
niet meer bezitten van een eigen auto, maar het delen daarvan (car-sharing), of het aanleggen van een
zogenaamd zit mobility-hub. Ook kan worden onderzocht of deelauto’s bij wooncomplexen haalbaar is.

p——

Oplaadpunten kunnen worden geintegreerd in lantaarnpalen © Ubitricity
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5.3 Langzaam verkeer

Om het autogebruik en daarmee de CO-2 uitstoot
te verminderen, wil de gemeente graag het open-
baar vervoer en langzaam verkeer stimuleren. In
de opgave voor De Driesprong kunnen op verschil-
lende niveaus bijdragen aan deze ambitie:

e Door looproutes aan te leggen of te herstellen
(concreet tussen Driesprong en centrum en
met overige woongebieden in dorp).

e Aanbrengen van een fijnmazige structuur
(loop, fiets, e-bike);

e Aanbrengen van goed voorzieningen bij bus-
haltes en aanbieden van e-bikes.

Tijdens de informatiebijeenkomst is gevraagd
naar de bevindingen van inwoners over de fiets-
infrastructuur in Kwintsheul in het algemeen en
De Driesprong in het bijzonder. Inwoners geven
aan dat er vooral voor fietsers een rechtstreekse
ontsluiting moet komen naar het dorpscen-
trum. Langs de Kerkstraat ligt de snelfietsroute
Naaldwijk-Rijswijk. Vanuit De Driesprong moeten
goede fietsverbindingen worden gerealiseerd naar

de Kerkstraat.
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Een tweede belangrijke doorgaande verbinding
is die tussen het dorpscentrum en de Mariéndijk.
Deze route wordt veel gebruikt door schoolgaande
jeugd (richting Honselersdijk). Met de realisatie
van De Driesprong ontstaan ook nieuwe fietsver-
bindingen tussen de Kerkstraat naar de Marién-
dijk, zoals via de:

e Pastoor Vinkesteynstraat;
s Vorkotterstraat;

e Snoekbaars;

e Mariéndijk (zuidzijde).

Binnen de wijk kan primaat worden gegeven aan
de fietsroutes (naar de voorzieningen is de fiets
sneller dan de auto). De Driesprong kan dus zo
worden ontworpen dat fietsen naar het dorpscen-
trum aantrekkelijker is dan de auto.

Ook moet rekening worden gehouden met een
breed spectrum aan langzaam vervoersmiddelen:
de voetganger, de scootmobiel en rollator, de
step, de fiets (van stadsfiets tot elektrisch). Paden
moeten breed genoeg zijn voor het gemengde
langzaam verkeer, met ruime bochtstralen. Lang-
zaam verkeerspaden moeten toekomstbestendig

worden ontworpen.



Profiel: fietsstraat © Wissing
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5.4 Recreatieve verbindingen

In de Structuurvisie Westlandse Zoom wordt in het
kader van de verbetering van de verbindingen tus-
sen Midden Delfland en de kust een zogenaamde
ladderstructuur toegepast. Langs de 2 bomen van
de ladder lopen de belangrijke regionale groen/
blauwe en langzaam verkeer verbindingen tussen
Midden Delfland en de kust. Als onderdeel van de
westelijke ladderboom is Kwintsheul belangrijk als
onderdeel van de doorgaande recreatieve fiets-
verbinding tussen Zweth en kust.

Voor de pleziervaart is de Holle Watering van
belang: via de aansluiting op de Gantel is een be-
langrijk deel van de Westlandse boezem verbon-
den met de Zweth en Midden Delfland aan de ene
kant en de Haagse recreatiegebieden Madestein
en Ockenburg aan de andere kant.

SCASZ N
J‘ | De Driesprong |
A . .

= J\'\' 7.8 iI,\'.
— ;Jh“'-'nh 3 "’1

‘( = - .1 4
— lange afstand-Wandelroutes
——— Streekpaden

Het Fietsknooppunten Netwerk
Landelijke Fietsroutes

Recreatieve routes Westland © Routedatabank
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In Waardevol Westland, Duurzaamheidsagenda
2012-2020 wordt gesteld dat natuurontwikkeling
in het Westland onlosmakelijk is verbonden met
recreatie. Wanneer nieuw groen in Westland ont-
wikkeld wordt, wordt daarom steeds gezorgd dat
dit ook ‘beleefd’ kan worden. Voorbeelden hiervan
zijn fietsen, wandelpaden, avontuurlijke paadjes,
vlonders, natuurkijkplekken en mogelijkheden
voor recreatiein en om het water. De groen-blauwe
structuur die in De Driesprong wordt aangebracht
is daarvoor bij uitstek geschikt (zie hoofdstuk 6).
Met deze structuurvisie wordt dan ook concreet

invulling gegeven aan Waardevol Westland.

Aantrekkelijke recreatieve routes © Wissing
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5.5 Openbaar vervoer

De Driesprong wordt ontwikkeld op korte afstand van de belangrijkste verbindings-as van Kwintsheul, de
Kerkstraat. In Kwintsheul stoppen de buslijnen 30 naar Rijswijk (6x p/u) en lijn 36 naar Naaldwijk (R-net,
eveneens 6x p/u). Er komen geen openbaar vervoerslijnen in De Driesprong. Wel moet worden gezorgd

voor goede verbindingen naar de halteplaatsen.

Bushalte Kerkstraat op ongeveer 500 meter van De Driesprong © Wissing
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5.6 Auto-ontsluiting

Tijdens de informatiebijeenkomsten is gevraagd naar de bevindingen van inwoners over de verkeersaf-
wikkeling in Kwintsheul in het algemeen en ten aanzien van De Driesprong in het bijzonder. Inwoners
geven aan dat de VVorkotterstraat door het smalle profiel ongeschikt is als ontsluiting en dat de Mariéndijk
als (enige) hoofdontsluiting ook niet wenselijk is vanwege het smalle profiel en het vele fietsverkeer,
waaronder veel scholieren.

Verder wordt aangegeven dat er goed moet worden nagedacht over de afwikkeling van het vrachtverkeer
van en naar de glastuinbouwbedrijven. Voorkomen moet worden dat vrachtverkeer door de wijk richting
de Kerkstraat of Mariéndijk-Vogelaer rijdt. Voor het vrachtverkeer is de route Van Buerenlaan-Vogelaer
beschikbaar.

5.7 Parkeren

Bij de realisatie van een nieuw woongebied zijn de gangbare uitgangspunten en normen op het gebied

van parkeren van toepassing.

Profiel: Woonstraat met haaksparkeren © Wissing




5.8 De structuurvisie: Ruime straten met kwaliteit

In de bijeenkomsten van de klankbordgroep is
uitgebreid gediscussieerd over de mogelijke auto-
ontsluitingen en de voor- en nadelen van de ver-
schillende mogelijkheden. Het uitgangspunt is dat
autoverkeer zo efficiént mogelijk naar de Vogelaer
of Kerkstraat wordt geleid. Het is een wens om de
Mariéndijk te ontlasten (autoluw), want daar wordt
veel gefietst en het is een smalle (historische) dijk.
Veiligheid kan als gevolg van toenemend verkeer
op dit traject kritisch worden. Vrachtverkeer (niet
zijnde bestemmingsverkeer) op de Mariéndijk is
onwenselijk.

In de klankbordgroep zijn 3 realistische moge-
lijkheden besproken voor een efficiénte en veilige
afwikkeling van het autoverkeer naar de omge-
ving. In alle scenario’s wordt het vrachtverkeer
van De Driesprong-noord afgewikkeld naar de Van
Buerenlaan-Vogelaer.

1. 2.

In eerste instantie kan het autoverkeer van De
Driesprong via de bestaande infrastructuur (Ma-
riendijk) naar de Kerkstraat en VVogelaer. Dit geldt
voor een eerste ontwikkelfase, waarin de toename
van het aantal verkeersbewegingen nog beperkt is
(fase 1). Neemt het aantal woningen toe, dan zijn
3 opties denkbaar:

1. Alle woningen via de Mariéndijk-zuid richting
de Kerkstraat, Mariéndijk-west afsluiten nabij
Verkade;

2. Een deel van de woningen via de Mariéndijk-
zuid richting de Kerkstraat en beperkt via de
Mariéndijk-west;

3. Een deel van de woningen via de Mariéndijk-
zuid richting de Kerkstraat en beperkt via
de Mariéndijk-west en een deel via de Van
Buerenlaan;

Om een verkeerskundig goed onderbouwde keuze

te verkrijgen zijn de 3 mogelijkheden op voorstel

van de klankbordgroep nader onderzocht.

Drie mogelijke ontsluitingsmogelijkheden (paars: glastuinbouwgebied - rood: woongebied) © Wissing
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6. Groenstructuur en
ecologie

6.1 Situatie

Westland

Het Westland wordt omsloten door een Ecologische Hoofdstructuur (EHS) van Midden Delfland, de Maas
en de Kust. Binnen het Westland maken enkele waterlopen deel uit van de EHS, waaronder de Holle
en Lange Watering en de Gantel. Deze structuur verbindt de kust via De Uithof en Kwintsheul met de
Zwethzone, het open weidelandschap ten zuiden van het Westland.

Ondanks het gebrek aan kwalitatief groen in het Westland zijn er landschappelijk gezien een aantal
interessante aanknopingspunten die kunnen leiden tot meer vergroening binnen de gemeente. De Gantel
en de Holle Watering zijn daarin belangrijke structuurlijnen.
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Ecologische structuren © Provincie Zuid-Holland




Kwintsheul

De ecologische structuur van de kust naar de Zwethzone loopt door Kwintsheul via de Holle en Lange
Watering. Op diverse plekken is de ecologische verbinding nog onvolmaakt, zoals langs de Gantel en
de verbinding tussen Sonnehoeck en Kwintsheul. De historische druiventuin Sonnehoeck ligt iets noor-
delijker langs de Holle Watering, nabij De Ranken, waar de ecologische verbinding wordt voortgezet
naar De Uithof. Door het smalle profiel van met name de Holle Watering is sprake van een niet optimale

groenstructuur.

"Het plangebied kan een rol vervullen in het
versterken van de ecologische hoofdstructuur.”
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6.2 Biodiversiteit, flora en fauna

Westland

Voor heel Nederland wordt de geschatte soorten-
diversiteit per kilometerhok in klassen weerge-
geven, op basis van gegevens van de laatste 10
jaar uit de Nationale Databank Flora en Fauna. De
Driesprong ligt in een relatief soortenarm gebied,
maar juist ten noorden als ten zuiden van het
plangebied liggen weer relatief meer soortenrijke
gebieden. De recente ontwikkeling langs de Holle
Watering zorgt voor een betere verbinding van
deze twee gebieden.

Westland werkt via verschillende projecten aan
een duurzame leefomgeving. In Waardevol West-
land (Duurzaamheidsagenda 2012-2020) komen
natuurontwikkeling en -beleving als volgt aan
de orde. Natuur is een belangrijke voorwaarde
voor een gezonde woon-, werk- en leefomgeving.
Ontwikkeling van ruimte voor groen, natuur en

recreatie krijgen hierin nadrukkelijk aandacht.

~  Kwintsheul

Soortenrijk
-

Soortendiversiteit rondom Kwintsheul
© Nationale Databank Flora en Fauna

De ecologische verbindingen tussen de kust en het
achterland en de dwarsverbindingen daartussen
worden gerealiseerd via de Poelzone, Zwethzone,
Waestlandse Zoom, de Gantel en de Blakervaart.
Deze ecologische verbindingen zijn goed voor de
biodiversiteit, bieden recreatieve mogelijkheden
en zorgen voor meer flexibiliteit om met klimaat-
veranderingen mee te bewegen. Omdat het aantal
vierkante meter openbaar gebruiksgroen per
huishouden in Westland ruim onder het landelijk
gemiddelde ligt, wordt ook gewerkt aan groene

fijnmazige verbindingen en voldoende wijkgroen.

L

Biodiversiteit langs Van Luyklaan © Wissing



Kwintsheul

De bijenpopulatie is een goede graadmeter voor
ecologische gezondheid. In en rond Kwintsheul
komen bijen voornamelijk voor in woongebieden.
Daar waar glastuinbouw aanwezig is neemt de
diversiteit drastisch af. Kwintsheul ligt aan de rand
van het Westland en heeft hiermee een open ver-
binding met het omliggende bijen-diversiteitrijke

gebied.

Ook langs waterlopen, zoals de Holle Watering, is
een relatief hogere diversiteit in bijen aanwezig.
Deze kunnen dienen als verbindingen tussen
de verschillende bijenrijke gebieden. Bijen zijn
o.a. belangrijk voor de bestuiving van planten.
Hiermee dragen ze bij aan de biodiversiteit in het
algemeen. Het is van belang dat in de ontwikke-
ling geen afbraak doen en juist bijdragen aan de
habitat van de bijen.

Kwintsheul
Bijensoortrijk

Honselersdijk )
Bijensoortrijk .

- . . - -
Bijendiversiteit in en rondom Kwintsheul
© Rijksinstituut voor Volksgezondheid en Milieu

Bloemenrijke gebieden trekken lokale bijen en bevorderen de biodiversiteit © Green to Colour




6.3 De structuurvisie: De ecologische stapsteen

De Driesprong kan een rol vervullen in het ver-
sterken van de ecologische hoofdstructuur en een
betere verbinding tussen twee relatief soorten-
rijke gebieden (Uithof en Zwethzone). Hiermee
wordt de algemene soortendiversiteit in het
Westland vergroot. Opvallend is de relatie tussen
de menselijke structuren en het aanwezige aantal
bijensoorten. De Mariéndijk zou een betere route
kunnen vormen voor bijen tussen Kwintsheul en
Honselersdijk. Tenslotte kan het watersysteem
van Kwintsheul robuuster worden gemaakt door
watergangen te verruimen of ecologisch te verbe-

teren en door nieuwe watergangen aan te leggen.

Natuurgebied
Solleveld & kapittelduinen

Stapsteen
De Driesprong
Waterloop
Holle- & Langewatering

cCco IJI_]i."x(Z"[! verbinding

Stapsteen
Van Luyklaan

Belangrijk weidevogelgebied
Zwetzone

Principe natte ecologische verbinding © Wissing
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Uit de interviews en participatie is het idee naar
voren gekomen om De Driesprong te gebruiken om
invulling te geven aan de bovenstaande ambities.
Dit is mogelijk in de vorm van een ‘Ecologische
Bypass’, een robuuste groen en waterstructuur
die de Gantel verbindt met De Driesprong. In het
(zuid)westen van het plangebied kan weer aanslui-
ting worden gevonden met de watergang langs het
Slimpad/'t Hoogje, die nabij de Brug Kerkstraat in
verbinding staat met de Holle Watering.

ggﬁ

Principe Ecologische Bypass © Wissing
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Structuurvisie Driesprong - Groene en ecologische structuur © Wissing



De ligging van deze groen-blauwe verbinding bin-
nen het plangebied en de aansluiting in zuidwes-
telijke richting zijn in de structuurvisie vastgelegd.
De exacte aansluiting met de Gantel moet nog na-
der worden onderzocht. Daarvoor zijn in principe
2 mogelijkheden:

a. In het verlengde van de weg Driesprong (ter
hoogte Van Buerenlaan 25). Hier bevindt zich
een watergang, die in open verbinding staat
met de Gantel;

b. Ter plaatse van de ‘bajonet’ in de westelijke
watergang (ter hoogte Van Buerenlaan 30).
Ook hier bevindt zich een watergang, die in

open verbinding staat met de Gantel.

Watergang bij Van Buerenlaan 25 © Wissing
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Water in open verbinding met Gantel © Wissing Gantel bij Hollewatering © Wissing

58



Ecosystem Services

Een robuuste groen- en waterstructuur heeft positieve ecologische effecten. We noemen dit ‘Ecosys-
tem Services’. Een robuust watersysteem zorgt voor een grotere retentiecapaciteit in tijden van regen
en watersuppletie in tijden van droogte. Maar tot de positieve effecten behoren ook het welzijn van
inwoners, een prettiger microklimaat, en reguleert temperatuur (minder hittestress) en mitigeert de
effecten van klimaatverandering. Ook wordt het water gebruikt om het micro-klimaat te reguleren. De
Ecologische Bypass zorgt voor de nodige luchtcirculatie en de vegetatie voor temperatuur regulerende
verdamping, de bodem werkt als een regulerende warmtebuffer. Door de stedenbouwkundige structuur
en de maatvoering van de openbare ruimte kan de overwegende zuidwestenwind voor verkoeling zorgen.

Uiteindelijk kunnen daardoor ook de maatschappelijke kosten van wateroverlast, droogte of hittestress
worden gereduceerd. Naast de ‘kosten’ van groene infrastructuur (ruimte en aanlegkosten) moet in feite
ook de (economische en maatschappelijke) opbrengsten daarvan worden meegewogen in het beleid. Dit
geldt dus ook voor de gunstige bijeffecten van het groen-blauwe netwerk van De Driesprong.

Verhoogde 1
vastgoed waarde A 2 N Geluidswerend
=t e, f = CO2 opslag
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Groene infrastructuur helpt bij het vasthouden van water bij hevige regenval



Dorpsgroen

Naast de ecologische hoofdstructuren en de
groene verbindingslijnen buiten Kwintsheul is
ook het groen in het dorp een thema. Heulenaren
geven aan dat er verhoudingsgewijs weinig groen
is in het dorp, en dat beperkt zich dan grotendeels
tot de private tuinen. Langs de Hollewatering
ligt een ecologische verbindingszone, maar deze
speelt geen rol van betekenis voor bewoners (de
eilandjes zijn niet toegankelijk). Het is de ambitie
van deze structuurvisie om de groenstructuur
die in De Driesprong wordt gerealiseerd ook ten
goede te laten komen voor bewoners in de rest
van het dorp.

Ecologische groenstructuur © Wissing
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Groen in Kwintheul © Geodan
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Het toegevoegde groen is voor alle bewoners van Kwintheul
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/. Waterstructuur

7.1 Situatie

Westland

Het Westland is een sterk verglast gebied. De oor-
spronkelijk opbouw van de ondergrond, de oude
verkavelingen en de oude waterlopen (Gantel, Lier,
Zweth) zijn vaak nauwelijks meer herkenbaar. Met
de verglazing is ook de behoefte aan waterberging
toegenomen, en die wordt tot stand gebracht op
plaatsen waar daartoe enige ruimte beschikbaar

was of is.
Kwintsheul en De Driesprong

Het plangebied bestaat gedeeltelijk uit binnen- en
gedeeltelijk uit buitendijks gebied. De primaire
waterkering loopt van de Mariéndijk het gebied in,
om vervolgens nabij de inlaat aan de Karper in
oostelijke richting af te buigen (zie kaartbeeld). De
van noord naar zuid lopende watergangen sluiten
allen aan op de Gantel.

Een zeer groot deel van de kern Kwintsheul be-
staat uit verhard oppervlak (wegen, woningen
etc.). Er zijn watergangen aanwezig, maar die zijn
vaak ingeklemd tussen bebouwing en laten weinig
ruimte voor verbreding of het aanbrengen van

natuurvriendelijke oevers.
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De Driesprong ligt in het boezemgebied van de
Gantel en de watergangen in en rond het plange-
bied staan dan ook in verbinding met de Gantel en
de Holle Watering.

De Mariéndijk en de Heulweg-Kerkstraat zijn pri-

maire waterkeringen (zie afbeelding).

Regionale XN
waterkering [\ NN

! ;{f@i e,
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Legger © Hoogheemraadschap van Delfland



7.2 Beleidsdoelen

De ambitie is om de boezemwateren (Gantel en de Holle Watering) te ontwikkelen als ruimtelijk struc-
turerende en ecologisch verbindende elementen. Daarnaast is behoefte aan extra ruimte voor water-
berging en het versterken van de waterkwaliteit binnen het hoofdboezemsysteem. Door het bestaande
boezemsysteem meer ruimte te geven ontstaan robuuster water- en ecologische systemen. Gestreefd
wordt om door een natuurvriendelijke inrichting en verbetering van oevers van het boezemsysteem te

komen tot een versterking van de biodiversiteit.

Ontwikkeling Westlandse Zoom (ambitie 3.5)
Boezemwater (ambitie 4.1)

RATTIRDAM
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Waternatuurkansenkaart © Hoogheemraadschap van Delfland
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7.3 De structuurvisie: Robuust en multifunctioneel water

De ambitie is om het watersysteem van Kwintsheul
robuuster te maken. Dat kan door de bestaande
watergangen binnen het plangebied te verruimen
of ecologisch te verbeteren en door nieuwe wa-
tergangen aan te leggen. De ambitie is om een
groter dan het verplichte areaal aan oppervlakte-
water te realiseren om voor voldoende opvang van
regenwater te zorgen, maar ook om voldoende
regenwater te bufferen wanneer zich periodes van
droogte voordoen.

De Driesprong wordt een water-neutrale wijk. Dat
wil zeggen dat het zichtbaar voorziet in zijn eigen
waterberging. En indien mogelijk wordt naast de
eigen waterberging ook extra water gegraven ter
compensatie van het tekort aan oppervlaktewater
in het gebied tussen Kerkstraat en Van Bueren-
laan.

Het watersysteem bestaat uit een samenhangend
stelsel van een kreek en watergangen. De kreek

is onderdeel van de Ecologische Bypass en staat
in open verbinding met de Gantel. Omdat deze
kreek in een reliéfrijk park is gesitueerd, vormt
deze groene plek het hart van De Driesprong. De
Ecologische Bypass kan wellicht een dynamisch
peil krijgen om stroming in het water tot stand
te brengen. De technische mogelijkheid daartoe
moet nader worden onderzocht.

e Aanleggen van een robuust watersysteem
dat in staat is om ruimschoots water vast te
houden.

e Beperken van wateroverlast in het plangebied
en de directe omgeving

e Water opvangen en bufferen op daken en
tuinen

e Afgevoerd water vasthouden in de kreek

e Scheiden van schoon (hemel-) water en ver-
vuild water en filteren van vervuild water

¢ Water inzetten als speelaanleidingen

e Voorkomen van hittestress

Berging
op kavels

Spons; volwasse boom
drinkt dagelijks 50-100 liter

Helofyten zuiveren

Oppervlakkig
afvoeren

afvalwater

Een ruim profiel waarin optimale wateropvang en afvoer kan worden gerealiseerd © Wissing
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Kreekpark kruisingen

De doorstroombaarheid in de Ecologische Bypass
moet worden gegarandeerd ten behoeve van wa-
ter en ecologische barrierevorming voor kleinere
zoogdieren en insecten moet worden voorkomen.
Vleermuizen, zwaluwen en andere van de water-
weg gebruikmakende vogels, reptielen, zoogdie-
ren, insecten, vissen en amfibieén hebben baat bij
een waterstructuur met zo min mogelijk obstakels.
Uiteraard zijn obstakels niet uit te sluiten, maar
streven naar zo groot mogelijke obstakel vrije
vlakken, met een positief effect op de ecologische
doorwaadbaarheid en de ruimtelijke beleving van
een vloeiend doorlopend landschap.

Daarvoor bestaan verschillende mogelijkheden
(brug, brug-duiker of stuw-duiker), die nader
moeten worden bestudeerd. Om een maximale
transparantie en continuiteit van het Kreekpark te
realiseren streven we bij de vormgeving van brug-
gen naar uniformiteit en een zo groot mogelijke
rankheid. De bruggen onderbreken zo min moge-
lijk het beeld van de Kreek.

Watergangen

Naast de kreek die van de Gantel naar de Hollewa-
tering loopt, zijn er diverse kleinere watergangen
in het plangebied. Deze watergangen hebben door
hun ondiepte vaak goede mogelijkheden voor een
ondergedoken vegetatie. In deze watergangen
komen vaak amfibieén voor. Omdat veel amfibieén
maar een deel van het jaar in het water aanwezig
zijn is het belangrijk dat deze het water eenvoudig
kunnen verlaten (voorkomen van oeverbeschoei-
ing en te steile taluds). Een smalle strook ceverve-
getatie (in het water wortelende planten die boven
water uitsteken zoals riet, lisdodde, egelskop,
zwanebloem) van 10-20 ¢cm die niet aaneengeslo-
ten hoeft te zijn biedt al voldoende mogelijkheden

voor een diverse levensgemeenschap.

Voorbeeld van een brug met doorlopende oevervegetatie © Wissing



Zwaluwen en andere vogels maken gebruik van obstakelvrije waterwegen




Bouwstenen voor een duurzame leefomgeving

8. Klimaatadaptatie en
duurzaamheid

8.1 Situatie

Ook Kwintsheul heeft te maken met de effecten
van klimaatverandering het duurzaamheidsvraag-
stuk en de energietransitie. De structuurvisie
heeft de ambitie om een antwoord te formuleren
op de vraag hoe de transitie naar een duurzame
samenleving in De Driesprong gestalte krijgt. De
structuurvisie biedt een prachtige kans om nieuwe
oplossingen uit te proberen en vorm te geven aan

een toekomst waarin we willen leven.

Wij zien het ontwerp voor De Driesprong daarom
als een verkenning naar de doelen, ambities en
mogelijke maatregelen. Het verduurzamen van de
leefomgeving is realiseerbaar door op een slimme
manier de middelen die voorhanden zijn te inte-
greren. Met oog voor mens en milieu, bieden duur-
zame gebouwen in combinatie met een duurzame
openbare ruimte, schone energie en mobiliteit de
bruikbare bouwstenen. Duurzaamheid begint met
de juiste ‘mindset’ en daarna is het een kwestie
van het integreren van de beschikbare middelen

in het ontwerp.




8.2 Bodem

Het plangebied behoort van oorsprong tot het
klei-op-veengebied van de Gantel. Het behoort
tot het boezemland tussen de Mariéndijk en de
Gantel. Vanaf de 19e eeuw zijn in het Westland
ingrijpende grondbewerkingen en grondverbete-
ringen uitgevoerd. Niet alle aanwezige zand- en
kleigronden in het Westland waren geschikt voor

tuinbouw. Door het afgraven van hoger gelegen
zandgronden tot nabij het grondwater, werden uﬁq‘i;ﬂm

Pa

r'4 .

goede tuingronden verkregen. Het zand werd
gebruikt voor het ophogen van de laag liggende
natte kleigronden, het zogenoemde opvaren. De
gronden van het plangebied zijn tussen de 40cm-
70 cm opgevaren.

Bij de gemeente is geen bodemdaling in het gebied

bekend. Dat lijkt vanuit de bodemgesteldheid ook Brlumpisrlindyegen 58 40 M emopgenanen

logisch omdat al bij de aanleg van de Mariéndijk Tuinbouwgronden i, 1941 70 40 em ppgziaren

(15e eeuw) werd geconstateerd dat ter plaatse B Ve dan 304 npgovaser Hgageaven geanden

van De Wilde Zee sprake was van stabiele grond.
Afgegraven en opgeven gronden

De dijk eindigt hier in het hogere land. © 2016 auteurs en Uitgeverij THOTH

Historische foto van het opvaren van de gronden in Westland © Westlands Museum
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8.3 Beleidsdoelen

In Waardevol Westland, Duurzaamheidsagenda
2012-2020 komt klimaatadaptatie als volgt aan de
orde. Klimaatadaptatie gaat om het verminderen
van de kwetsbaarheid voor klimaatverandering. In
Westland gaat het dan met name om voldoende
ruimte voor overtollig water in natte periodes en
om aanbod van voldoende zoet water in droge
tijden. Er is een convenant klimaat adaptief
bouwen (maar daar doet het Westland nog niet
in mee). Onderstaande wordt beschreven wat de
specifieke klimaatadaptieve maatregelen zijn in
De Driesprong.

Waterbeheer
In Westland is goed waterbeheer erg belangrijk.
Heftige regenval zorgde in de afgelopen jaren re-

gelmatig voor wateroverlast. Deze wateroverlast

heeft geleid tot schade aan woningen, glastuin-

bouwbedrijven en kaden. Volgens klimaatexperts
komen dergelijke extreme weersomstandigheden
in de toekomst vaker voor. De gemeente wil
zorgen dat Westland beschikt over een watersys-
teem dat past bij de ruimtelijke ontwikkelingen en
voldoende veerkracht heeft om de gevolgen van
de klimaatverandering op te vangen.

De gemeente Westland neemt maatregelen om
schade als gevolg van wateroverlast te beperken.
Dat varieert van maatregelen om water sneller af
te voeren en te bufferen in het vergrote rioolstel-
sel, tijdelijk overtollig water te bergen in sloten
en kelders onder kassen tot water langer vast te
houden op kasdaken, particuliere daken en be-
drijfsgebouwen. De trends, vernatting en verdro-
ging, in evenwicht brengen is dus een belangrijke

opgave.




Waterkwaliteit

Levend water is water dat betrouwbaar is voor mens en natuur. Voor de fysisch-chemische en ecologische
waterkwaliteit gelden wettelijke verplichtingen die voortkomen uit de Europese Kaderrichtlijn Water. Om
de chemische kwaliteit te verbeteren werken gemeente, waterschap en de glastuinbouwsector onder
andere aan het terugdringen van het gebruik van gewasbeschermingsmiddelen en het aansluiten van
glastuinbouwbedrijven op de riolering. VVoor verbetering van de ecologische kwaliteit worden de komende
jaren natuurvriendelijke oevers en vispaaiplaatsen, voor de voortplanting van vissen, aangelegd. Dit ver-
hoogt tevens de natuurlijke en recreatieve waarde van ons watersysteem. De wijze waarop deze doelen

specifiek in de structuurvisie Driesprong zijn uitgewerkt komt aan bod in het hoofdstuk 7 waterstructuur.

In schoon water kan worden gerecreéerd
© Wissing

Huidige watergang De Driesprong © Wissing Helofytenfilter voor waterkwaliteit © JanB46
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8.4 Verduurzaming van de woningvoorraad

Landelijke regelgeving koerst erop aan dat alle nieuwbouwwoningen vanaf 2020 klimaat-neutraal zijn.
Dat betekent dat het gebouwgebonden energiegebruik zover mogelijk wordt terug gebracht door iso-
latie (met behoud van goede ventilatie) en dat de resterende energie-vraag duurzaam wordt ingevuld.
Westland probeert zoveel mogelijk in en om de wijk duurzame energie op te wekken uit zon, wind en/
of andere bronnen, zie het Duurzame-Energie-Tenzij Principe bij Pijler Duurzame Greenport. Daarnaast
zorgt de gemeente middels duurzame stedenbouw voor de randvoorwaarden voor duurzame inrichting

van nieuwe wijken.

Aardgasloos bouwen is inmiddels wettelijk vereist en we gaan naar een situatie waarbij de nieuwe wonin-
gen “bijna energie neutraal” moeten zijn. [BENG-eisen, ingaande 1-1-2020]

Klimaatadaptief bouwen / circulaire economie

In Waardevol Westland, Duurzaamheidsagenda 2012-2020 komt grondstoffentransitie als volgt aan de
orde. Grondstoffen worden schaarser, kostbaarder en daardoor strategisch belangrijk. Een grondstof-
transitie is, analoog aan de keuze voor een energietransitie, noodzakelijk. Door kringlopen van reststro-
men te sluiten wordt bijgedragen aan het streven van de gemeente Westland om de meest duurzame
glastuinbouwgemeente van Nederland te zijn. Preventie, hergebruik en recycling zijn manieren om
grondstoffen efficiénter en duurzamer te benutten, terwijl verbranding en vergisting bijdragen om een

deel van de energie terug te winnen.

Geintegreerde overnachtings en nestkasten
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8.5 Energie

Het huidige energiegebruik in Westland ligt mo-
menteel op 39 petajoule (PJ) per jaar. Glastuin-
bouw heeft met een gebruik van 30 PJ]/jaar het
grootste aandeel, gevolgd door huishoudens (3,9
P1/jr) en zakelijk transport (3,1 P1/jr).

Het praktisch potentieel aan winbare duurzame
energie uit geothermie (38 PJ/jr), warmte-koude
opslag (WKO, 30 PJ/jr), biomassa (0,5 PJ/jr), zon
(0,95 PJ/jrin 2010 naar 2,74 PJ/jr in 2035) en wind
(0,1 PJ/ jr) overtreft het gebruik ruimschoots. Als
in Nederland de doelstelling voor 16% duurzame
energie in 2020 behaald dient te worden, zijn
alle initiatieven, groot en klein, hard nodig. Ook
kleinschalige decentrale duurzame oplossingen
zijn belangrijk.

Zonneceldakpannen zorgen voor een authentieke uitstraling © ZEP zonneceldakpannen

De rol van de gemeente Westland hierbij is het
bij elkaar brengen van partijen, het stimuleren
van ontwikkelingen door financiéle impulsen, het
doen van onderzoek naar financiéle en techni-
sche mogelijkheden en het waar nodig inzetten
van een lobbyfunctie. De gemeente onderzoekt,
gezamenlijk met ontwikkelende partijen, bij ge-
biedsontwikkelingen steeds welke grootschalige
en/of collectieve opties als wind, solar, biomassa,
waterkracht, warmte/koude opslag en geothermie
ingepast kunnen worden. Hierbij wordt naar een
ideaal evenwicht gezocht tussen de verschillende
duurzame energievormen. Omdat aardwarmte in
eerste instantie vooral gebruikt wordt voor ver-
warming, biedt voor het opwekken van duurzame
elektriciteit de sterke opkomst van zonne-energie
grote kansen.

Waardevol Westland Duurzaamheidsa-

[Bron:
genda 2012 - 2020]




Restwarmte

De kaart over het stedelijk hitte eiland effect laat
duidelijk zien hoeveel hittestress in gemeente
Westland en dus ook rondom het plangebied
aanwezig is. Deze hittestress moet verminderd
worden, maar kan deels ook gebruikt worden als
energiebron. Grote hoeveelheden glastuinbouw
die in grote mate bijdragen aan de hittestress.
Deze restwarmte kan worden afgetapt en worden
gebruikt voor het verwarmen van omliggende wo-
ningen. Dit in combinatie met geothermie en WKK
kunnen woningen en kassen warmte en koude met

elkaar uitwisselen.
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Potentie warmte opslag gesloten WKO © RVO

Potentie warmte opslag

West Nederland heeft goede condities als het komt
op omgevingswarmte. Daardoor is de potentie
voor het opslaan van warmte door middel van een
WKO systeem, met 1550 - 1700 GJl/ha. per jaar,
zeer hoog.

Potentie koude opslag

West Nederland heeft goede condities als het komt
op omgevingswarmte. Daardoor is de potentie
voor het opslaan van warmtedoor middel van een
WKO systeem, met 1550 - 1700 GJl/ha. per jaar,
zeer hoog.
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8.6 De structuurvisie: Klimaatadaptieve wijk

Uit de interviews komt naar voren dat energie
voor de glastuinbouwbedrijven momenteel wordt
opgewekt via de aardwarmtecentrale aan de Vo-
gelaer. Dit systeem werkt nu 1 kant op. Het nog
beter benutten van aardwarmte en de restwarmte
van de glastuinbouw is wel in ontwikkeling, maar
momenteel nog niet concreet om toe te passen
in Driesprong. Wellicht dat kassen in toekomst
geschikt worden voor zonnepanelen, maar ook dit
wordt het komende decennium nog niet verwacht.

Een perspectief voor toe-
komstgericht denken.

1. Geliefde leefomgeving: ontwerp een woonom-

integraal,

geving waar mensen zich thuis voelen want
een geliefde omgeving behoudt zijn waarde.

2. Een groene leefomgeving: de openbare ruimte
speelt een essentiéle rol als ontmoetings-
ruimte. Plantsoenen zorgen voor identiteit en
karakter die men dagelijks ervaart en beleefd.

3. Gezondheid: groene ruimten in, maar ook in
en op gebouwen dragen bij aan de gezondheid
van mensen, schonere lucht, prettiger akoes-
tiek, beperking van wateroverlast, verminde-
ring van hittestress en een prettiger verblijf in
de openbare ruimte.
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4.

Circulaire economie: onderzoek of principes
van de circulaire economie kunnen worden
toegepast: een ontwikkeling die ook voor toe-
komstige generaties van toegevoegde waarde
is en die spaarzaam omgaat met grondstoffen.
Duurzame waterhuishouding: een slim water-
systemen met een grotere bergingscapaciteit
kan wateroverlast voorkomen, water leveren
in tijden van droogte en verkoeling brengen.

Slimme mobiliteit: de padenstructuur voor
het

verminderen. Aanleggen van een geschikte

langzaam verkeer kan autoverbruik

laadinfrastructuur voor elektrische auto’s.
In de toekomst kunnen zich innovatieve
mobiliteitsoplossingen aandienen waardoor
het mobiliteitsprofiel van de driesprong nog
verbeterd kan worden.

Duurzame gebouwen en energie: gebouwen
zijn energieneutraal/-opwekkend, houden
rekening met watervraagstuk, hebben duur-
zame oplossingen zoals groene daken, etc).
Het energiegebruik en energieproductie zijn

belangrijke onderdelen van duurzaamheid.
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9. Gezondheid

9.1 Vestigingsklimaat

De leefbaarometer laat de leefbaarheid van de
omgeving zien naar aanleiding van de mate waarin
de leefomgeving aansluit bij de voorwaarden en
behoeften die er door de mens aan worden ge-
steld. De Leefbaarometer bevat informatie over
de periode 2002-2016. Het Westland scoort op het
gebied van leefbaarheid - ondanks het gebrek aan
kwalitatief groen - gemiddeld tot bovengemiddeld.
Kwintsheul scoort met een ‘ruim voldoende’ net
boven het gemiddelde. Het plangebied ligt in een
overgangsgebied tussen het dorp en het buitenge-
bied. Daardoor is sprake van een verscheidenheid
in leefomgeving: wonen in het dorp, wonen aan
een historisch lint (Mariéndijk) en wonen in het
buitengebied (Driesprong en Van Buerenlaan).
Dergelijke woonmilieus krijgen met ‘uitstekend’

de hoogste score. Een hoogwaardig kwalitatieve
ontwikkeling in De Driesprong zal bijdragen aan
de leefbaarheid van heel Kwintsheul. De nieuwe
ontwikkeling zal aansluiten bij de uitstekende
leefbaarheid van de naastgelegen gebieden.

[Bron: https://www.leefbaarometer.nl/]
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© Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties

De mogelijkheid tot beweging leidt tot een leefbare wijk © Wissing




9.2 Luchtkwaliteit

Fijnstof

Sinds de jaren 90 is de luchtkwaliteit in Nederland
flink gestegen. De vroegtijdige sterfte neemt
sinds die tijd dan ook af. Een goede luchtkwaliteit
is van belang voor een gezonde woonomgeving

Fn med conc i 17-18 fL-23

en samenleving. Het is van belang dat het plan wpemiomy [l 1829 T

.. ) ) < 1% -i0 i) - 3

bijdraagt aan het verminderen van de factoren die W . 2021 W .3
de luchtkwaliteit verergeren. 4

Fijn stof in de lucht kan leiden tot gezondheids-
klachten (hoesten, benauwdheid, verminderde
longfunctie, hart- en vaataandoeningen) en zelfs
tot vroegtijdige sterfte. Mensen met bestaande
luchtwegaandoeningen of met hart- en vaatziek-
ten behoren tot de gevoeligste groepen.

De concentratie fijnstof in het Westland is laag.
Dit draagt bij aan een gezonde leefomgeving,. Het h
ontwikkelen van het plangebied zorgt onder meer

voor meer autobewegingen. Mogelijk dat het ont- *‘.

werp kan bijdragen aan een lagere concentratie

A

fijnstof. Fijnstof concentratie (pm10) 2017 © RIVM

-

De Grinkgo Biloba is resistent tegen luchtvervuiling © Wissing
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Stikstofdioxide

Blootstelling aan stikstofdioxide (NO2) kan leiden

tot een verminderde longfunctie, een toename

van luchtwegklachten en astma-aanvallen en een
verhoogde gevoeligheid voor infecties. Het is on- X
duidelijk of de gezondheidseffecten echt door NO2 ||
komen of door andere stoffen in uitlaatgassen
NO2-hoeveelheden in de lucht geven in elk geval
een goed beeld van de blootstelling aan luchtver-

De Driesprong
b

vuiling door verkeer.

De concentratie stikstofdioxide is in het afgelopen

]

decennium al flink afgenomen, maar zal voor een
gezonde leefommgeving nog verder moet dalen.
Het kiezen voor een minder vervuilende manier
van vervoer kan leiden tot een vermindering in
stikstofdioxide. Dit kan gestimuleerd worden door
betere ov en fietsverbindingen. Stikstofdioxide 2017 (NO2) © RIVM

Opname fijnstof

co2 - Zuurstof

Zicht op groen

Groen vergroot de kwaliteit van leven © Wissing
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9.3 Hittestress

Door de grote mate van verhard oppervlak (wegen
en bebouwing) en de relatief weinig groen in de
regio, staat het Westland duidelijk onder druk van
hitte. In tegenstelling tot groene opperviaktes,
houden verharde opperviakken langer warmte
vast en geven die gedurende een langere periode
af. Opvallend is dat zelfs de haven van Rotterdam
minder warmte afgeeft.

Door een ruime hoeveelheid van het plangebied
als groen en water te bestemmen kan hittestress
in de wijk worden verminderd. Dit effect kan nog
worden vergroot als ook het aandeel verhard op-
pervlak van de woningen en tuinen kan worden
verminderd. Dit kan bijvoorbeeld worden bereikt
door een maximaal verhardingspercentage van
tuinen toe te staan en groene daken te stimuleren:
woningen en/of bijgebouwen, maar ook de nuts-

gebouwen om als overheid en nutsbedrijven het

Stedelijk hitte-eiland effect (UHI)
goede voorbeeld te geven. © Rijksinstituut voor Volksgezondheid en Milieu

Warme lucht stijgt op

Koele
lucht

Verzachting van hitte en afvoer ‘vuile’ door levende oeverbeschoeiing © Wissing
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9.4 De structuurvisie: Een groene en gezonde leefomgeving

Bij de inrichting van De Driesprong kan bewegen
en recreérenin de eigen wijk worden gestimuleerd.
Het samenhangende groen-blauwe netwerk in De
Driesprong wordt zoveel mogelijk verboden met
huidige en toekomstige structuren in de omge-
ving. Daardoor krijgt de buurt ook een betekenis
voor inwoners van Kwintsheul en wordt het lage
percentage openbaar groen in het dorp enigszins
gecompenseerd.

De ruimte wordt zodanig ingericht dat er een bij-
drage wordt geleverd aan een goede luchtkwaliteit
en een lagere concentratie fijnstof (specifieke
vegetatie), het voorkomen van hittestress (water

en vegetatie). Tevens wordt de structuur van de

Stromend water verkoeld en bevorderd de gezondheid © Wissing

buurt zo opgezet dat langzaam verkeer wordt
gestimuleerd, zeker wanneer het gaat om ver-
plaatsingen over korte afstanden (naar het dorp,
de voorzieningen, school en verenigingen).

Tenslotte wordt de padenstructuur zodanig
ontworpen dat het gemakkelijk toegankelijk is
voor fietsers, wandelaars, hardlopers, skeeleren,
beweeglijnen om een actieve levensstijl te stimu-
leren. Daarbij streven we ernaar om de structuur
in de toekomst ook uit te kunnen breiden (in noor-
delijk of oostelijke richting), zodat er weer langere
recreatieve rondjes mogelijk worden, bijvoorbeeld

naar de Gantel of de Gouw.

De infrastructuur stimuleert langzaam verkeer






Buurtschap Driesprong

Het ‘buurtschap’ aan de zuidzijde van het plan-
gebied is een bijzondere ontwerpopgave. Hier is
sprake van een organische structuur met oude
weggetjes en los verspreide woningen. In de
klankbordgroepen is dit gebied aangewezen
als een bijzondere gebied tussen het ‘oude’ en
‘nieuwe’ dorp. In ruimtelijk opzicht is er gevraagd
om een bijzondere nederzetting waarin rekening
wordt gehouden met de aanwezige woningen. Een
structuur met traditionele straten en rijwoningen
ligt dus niet voor de hand. Dit gebied leent zich bij
uitstek voor senioren: dicht bij de voorzieningen,
korte afstanden en aansluitend op de bestaande
*‘buurtschap’structuur van de huidige Driesprong.
De zuidelijke zone van De Driesprong wordt
daarom opgevat als een ‘levensloop-buurtschap”

e Geen traditionele straat met tuinen, maar een
collectieve ruimte met individuele woningen;

e Weinig verharding, beperking autoverkeer,
veel groen, tegengaan hittestress;

e Ruimte voor ontmoeten, sociale contacten,
inclusie en voorkomen van eenzaamheid;

e Ruimte voor bewegen, spelen en vrije-tijds-
besteding.
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Een plek voor senioren nabij hun familie © Pixabay
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10. Uitvoeringsparagraaf

De structuurvisie moet voldoen aan het bepaalde
in artikel 2.1. Wro. De Wro stelt de formele eis
dat in het geval de visie een ontwikkeling bevat,
de gemeenteraad moet aangeven hoe die ontwik-
keling wordt verwezenlijkt. De Structuurvisie voor
De Driesprong moet voldoen aan datgene dat in
deze wet is gesteld. In dit hoofdstuk komen de
juridische en uitvoeringsaspecten van de Struc-

tuurvisie aan de orde.

Structuurvisie

De structuurvisie moet de hoofdlijnen van de
voorgenomen ontwikkeling van het plangebied en
de hoofdzaken van het door de gemeente te voe-
ren ruimtelijk beleid bevatten. De gemeenteraad
stelt de structuurvisie vast. In de structuurvisie
moet de gemeenteraad aangeven met behulp van
welke bestuursrechtelijke, maar eventueel ook
privaatrechtelijke, bevoegdheden en op welke
wijze die doelstellingen gerealiseerd worden. De
structuurvisie moet dus uitvoeringsgericht zijn.
Een structuurvisie bindt alleen de gemeente
zelf. Tegen een structuurvisie kan geen bezwaar
worden gemaakt of beroep worden ingesteld. Het
besluit tot vaststelling wordt wel gepubliceerd
(artikel 2.4 Bro).
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In de Wet ruimtelijke ordening (Wro) is geen
totstandkomingsprocedure voorgeschreven. Wel
bevat het Besluit ruimtelijke ordening (Bro) enkele
bepalingen die in acht genomen moeten worden.
Zo moet bij een structuurvisie worden aangeven
op welke wijze burgers en maatschappelijke orga-
nisaties bij de voorbereiding daarvan zijn betrok-
ken (artikel 2.1.1 Bro). Het is aan de gemeente
hier invulling aan te geven. Daarnaast bevat het
Bro de verplichting om kennis te geven van het
voornemen om een structuurvisie op te stellen
(artikel 1.3.1 Bro).

Hoewel het uitgangspunt is dat de structuurvisie
indicatief is, heeft ze toch enige juridische bete-
kenis. De structuurvisie is namelijk de grondslag
voor de vestiging van een gemeentelijk voor-
keursrecht op grond van de Wet voorkeursrecht
gemeenten. Dit is wenselijk om beter te kunnen
sturen op het door de gemeente wenselijke beleid
en kwaliteit. Hiervan wordt melding gemaakt in de
uitvoeringsparagraaf.



Financién/Realisatie

Elk plan dat ontwikkeld wordt, groot of klein,
moet feitelijk en economisch uitvoerbaar zijn.
Aangezien er hier sprake is van een Structuurvisie
en nog geen bestemmingsplan, is alles nog niet
100% uitgekristalliseerd. De gemeente zal geen
gronden verwerven. Met de grondeigenaren zullen
afspraken worden gemaakt over verwezenlijking

van de visie.

Er is sprake van een relatie tussen de Wro en de
grondexploitatie. De Wro bevat een regeling voor
het verhaal van kosten voor de grondexploitatie.
De wetgever stelt een exploitatieplan verplicht,
tenzij het kostenverhaal over de in het plan be-
grepen grond op een andere wijze verzekerd is
(via een overeenkomst). De vaststelling van het
exploitatieplan is altijd gekoppeld aan de vaststel-
ling van het planologische besluit dat op basis
van de Wro wordt genomen om de ontwikkeling
van het gebied (exploitatiegebied) planologisch
mogelijk te maken. Dat is voor De Driesprong
een bestemmingsplan, niet de structuurvisie. De
structuurvisie dient op basis van artikel 6.13 lid 7
Wro wel als basis voor het eisen van een geldelijke
bijdrage aan een ruimtelijke ontwikkeling. Die
ontwikkeling hoeft geen relatie te hebben met het
te ontwikkelen gebied. Het gaat om bovenplanse
kosten.
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De Wro biedt dus mogelijkheden om te allen tijde
via het publiekrechtelijke spoor de kosten te ver-
halen middels een Exploitatieplan. De wetgever
gaat echter in eerste instantie uit van het maken
van privaatrechtelijke afspraken vooraf, zodat

kostenverhaal achteraf niet nodig is.

Mochten er geen privaatrechtelijke afspraak op
hoofdlijnen gemaakt worden, zodat kostenverhaal
vooraf geregeld is, dan zal de gemeente middels
een Exploitatieplan alle noodzakelijk kosten ver-
halen, het noodzakelijke woningbouwprogramma
afdwingen en waar nodig locatie-eisen stellen. Op
basis van de criteria profijt, causaliteit en propor-
tionaliteit zullen te realiseren voorzieningen buiten
het plangebied waarvan de ontwikkelingen in het
plangebied baat ondervinden worden toegerekend
aan dit plangebied. Gedacht moet worden aan
onder andere verkeersvoorzieningen of benodigde
compensatie-maatregelen.

Uit normatieve berekeningen op basis van de tot nu
bekende schetsen, het gehanteerde programma
en overige gestelde uitgangspunten, is geconclu-
deerd dat dit plan economisch uitvoerbaar is. De
concrete planvorming zal vormgegeven worden
met een bestemmingsplan. Bij vaststelling van
toekomstige bestemmingplannen zal de economi-
sche uitvoerbaarheid gewaarborgd moeten zijn.
Gezien het vorenstaande is de conclusie voor deze
Structuurvisie dat er sprake is van een haalbaar

en realiseerbaar plan.



Noot

Artikel 6.13 lid 7 Wro: “"Bovenplanse kosten kun-
nen voor meerdere locaties of gedeeltes daarvan
in de exploitatieopzet worden opgenomen in de
vorm van een fondsbijdrage, indien er voor deze
locaties of gedeeltes daarvan een structuurvisie
is vastgesteld welke aanwijzingen geeft over de
bestedingen die ten laste van het fonds kunnen
komen.”
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Artikel 6.24 lid 1 Wro: “Bij het aangaan van een

overeenkomst over grondexploitatie kunnen
burgemeester en wethouders in de overeenkomst

bepalingen opnemen inzake:

e Financiéle bijdragen aan de grondexploitatie
alsmede op basis van een vastgestelde struc-
tuurvisie, aan ruimtelijke ontwikkelingen;

e Verrekening van schade die op grond van
artikel 6.1 voor vergoeding in aanmerking zou
komen.”
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