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Onderwerp: oplegnotitie collegevergadering 2 sept 2025 (002)

Goedemiddag en

Vorige week hebben we afgesproken dat ik een oplegnotitie zou maken voor het college van
morgen.

Hierbij de notitie.

Ik heb het ontwerp van de visie niet toegevoegd. Het is niet gelukt om het ontwerp voldoende af
te ronden voor het college.
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JOIN-nr.: 12841

Van :
Aan: . van der Poel. wethouder H. Rietman en S. van der
zwaag
. =
Datum: 29 augustus 2025
Betreft: Informatie bij ontwerp Visie Waterhart Zwartsluis
Proces

Dinsdag 26 augustus 2025 hebben we in het themacollege gesproken over de visie en
dinsdagmiddag hebben gesproken over deelonderwerpen in de visie.

Dinsdag 2 september 2025 ligt een collegevoorstel voor. Voorste besluitpunten zijn:
instemmen met het ontwerp Visie Waterhart Zwartsluis, het ontwerp ter inzage leggen en de
raad informeren.

De publieksvriendelijke versie van het ontwerp heb ik vandaag gekregen. Gelet op de
aanpassingen die nodig zijn in het document stel ik voor dat het collegevoorstel
aangehouden wordt.

De inloopavond staat op 23 september 2025 gepland.
Dit is over 3 weken. Het is verstandig om de inwoners tijdig uit te nodigen. Als we deze
inloopavond door laten gaan moeten we de inwoners deze week gaan uitnodigen.

Elk plan dient nader uitgewerkt te worden en moet aan de wettelijke vereisten
voldoen.

Voor plannen die niet bij recht in het omgevingsplan passen moet een ruimtelijke
onderbouwing gemaakt worden. Daarnaast dient bij alle ontwikkelingsmogelijkheden een
participatietraject gevolgd te worden

De aanduiding gemengd is niet opgenomen in de visie

We stellen voor om de transformatiegebieden te transformeren naar wonen in combinatie
met recreatie. Onder recreatie wordt zowel dag- als verblijfsrecreatie toegestaan. Bij
recreatie is vaak ondergeschikt ook wel een kopje koffie, een ijsje of een souvenir te koop.
Anders gezegd: binnen wat we toestaan is best veel mogelijk. Op het perceel
Mastenmakersstraat 1 is wonen in combinatie met horeca mogelijk.

Een bestemming gemengd laten we niet direct toe in de visie. In een bestemming ‘gemengd’
zijn veelal functies mogelijk die we graag in het centrumgebied willen. Denk aan een winkel
en een klein bedrijf.

We zien ruimte voor 8 houseboats vanaf circa 30 meter van de woningen en de
woonboten

De houseboats worden getoetst naar de functie ‘Kampeerterreinen, vakantiecentra, e.d. (met
keuken)'. Voor deze functie geldt milieucategorie 3.1, waarbij voor het aspect geluid de
grootste richtafstand geldt. De richtafstand is 50 meter in het geval van rustig gebied.
Omdat in voorliggend geval sprake is van een gemengd gebied, wordt deze richtafstand met
één stap verkleind. Dit betekent dat de richtafstand naar 30 meter gaat. Het gebied van 30
meter vanaf de woningen en woonboten is op de kaartjes hieronder met een paarse arcering
ingetekend. Met een afstand van 30 meter van woningen en woonboten kan een goed woon
en leefklimaat- verzekerd worden.
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In de gesprekken die gevoerd zijn is aangegeven dat de huidige vergunde locatie van de
houseboats een mooie locatie is voor het aanmeren van houseboats. De vergunde situatie is
echter kleiner dan 30 meter. Het is mogelijk om gemotiveerd af te wijken van
bovengenoemde richtafstand. De ontwikkelaar van de houseboats kan deze motivering
aanleveren bij een aanvraag om omgevingsvergunning.

Visiekaart | Kaders ruimtelijke eenheden

Uitgangspunten en randvoorwaarden

+ Nasst het versterken van de recreatieve wasrden en de verbiijfskwaliteit op De Eilandjes wordt de.
leefbaarheid tevens versterkt middels:
* cultuur- & historische waarden (elland 1)

)
Voor De Eilandjes valt (in het i lisatis educatis

werkplaats, speelobjectan met nautische uitstraling, sen Kleinschalig openiuchitheater of

« Een verruiming van de ‘Recreatie - e/ Is ander magelijk
indien het initiatiel ifshwalitei istor: den enfof ieve wasrden
‘aantoonbaar versterkt en inpashaar is in relstie tot de omiiggende functies.

+ Eventuele p ieningen, een pi imte voor fi binnen de
contouren van De Eilandjes opgevangen.

gang nsar e i deinrichi ruimte
ais de architectuur enjof bouwvolume.

- Eil gang tussen dient gen open i te Ziln naar de |
en De Nieuwesluis. Vanaf de eilanden zijn meer Ingekaderde, intieme doorkijkjes naar buiten

opgenomen.
» Liggebied houseboats'is bestemd voor maximaal B boten. Maximaal 3.0 meter hoog, 45 m? groot en

¥
TN Zoekgetied rieumboun stucatiove ‘== | Gpenzichtas nser Handeiskade/ De.
warkplaats, mar 80 [r—
[0 wwalitsitsimuds generen inrichting [ == | ingekadierde zichtas, doorkijevanaf de
‘openbare ruimte Eilandjes (positie indicatief)
[T ¢ jqqebled houssboats’ Fr Banadruin enres van het geblad
[ ensinggerendiboumiak [ 4| Voormaamste orEetstis bouwvokme

wmm——— gehouden parceiering van gevelrant ‘Bouw-/ nokhoagte.
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Visiekaart | Kaders ruimtelijke eenheden

en den

1 Primair transtormatiegebied functie

" Beeldbepalend gebouw / locatie met

‘asnwullende besldwaliteitseisen

Kinalitei1simpuis generen invichting openbare
ruimta

Benadrukken entree van het gebied

« Erisspi

Gesloten

« Bij een eventuele toename van de parkeerbehoefte ten opzichte van de huidige situatie
wordt deze toename op eigen terrein gerealiseerd.

= Bouwhoogte maximaal 8.5 /10.0 meter

- Bouwvolumes met kapvorm

« (Hsnghaven van) geleding van het boumvolume passend met bebouwing in
Mastenmakersstraat.

- Bouwvolume met een alzijdige orizntatie (dasr wasr het bousvolume aansiuit op

betreeabaar semil apenbaar gebiedl

« Bouwvolumes 2ij een kap, tenzi] platdak.
Eensf i goat- of noklij indivi
[Richtinggevend) boumviak met jingin 2
= Bouwvolumes hebben een alzijdige oriéntatie (dasr waar het bouwvolume Bansiuit op
(Behouiden) parcelering van gevelfrant betreedbaar (semil openbaar gebiedl
- i 0oit volledigomeg
‘watirfront waarden en/of recreatieve waarden santoonbaar versterkt en Inpasbaer is in relatie tot
omiliggende functies.
Liggebied hausshosts’ « Hetrichti

gebouwen zijn toegestaan. Binnen dit gebied mogen één of meerdere gebouwen

‘Voornanmste oriéntatie bouwvalume gerealiseerd worden. Hierbij geldt dat over de locatie op n i of
op hager gelegen bouwlagen zorg moeten dragen voar bouwvalumes die passen binnen
Nastrevenvan groene (openberekade: de context van het plangebied. Aaneengesloten bouwvolumes op masiveld zijn hierbij
i lj karaktervan het i i geleding
&n kapvarm op tat uiting moet komen.
naar achterliggend gebied = Liggebied i i Maximaal haag, 45m?
groot i i D i
Boun-i nakhoogte warden.

= Primair transformatiegebied
1: transformatie naar (gestapeld) wonen of/in cambinatie met recreatie is, naast behoud
huidige functie, toegestaan.
Onder toegestane recreati zowel dag- ij reatie verstaan,

J

Als maatvoering voor de houseboats geldt een maximale hoogte van 3 meter en een
maximale oppervlakte van 45m2 en maximaal 6 slaapplaatsen. De uitvaarplicht is niet in het
document genoemd, omdat deze niet verplicht is. Op basis van het gearceerde gebied, de
omvang van de boten en het criterium van kleinschaligheid zien wij ruimte voor 8
houseboats.

Voorstel hoogtes Mastenmakerstraat 1 tot en met 7
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Visiekaart | Kaders ruimtelijke eenheden

Uitgangspunten en randvoorwaarden

Y Primai transformatiegebiad functie

Besidbepalend gebouw / locatie st ssmvullends

[ ——
« Benadrukken van de entreevan het gebied, de ligging aan de Kolkshuis en aan de

| Kwalitaitsimpuls generan invichting openbare ruimte entrum in zowel de inrichting openbare ruimte als

* Benadrukken entree van het gebied

Te siopen babouwing

0 msinggevend) ok
mmmwmmm|  (Bahouden) parcelering van gevelfront

- Voornaamsts oriéntatie bouwvolums

Boun-/ nokhoogta

in combinatie met hareca Is. naast

binatie met re

tasn. Onder toegestane recreatiewordt zowel dag-als verbii

verstaan.

Bovengenoemd voorstel is besproken metm eigenaar van nummer 7. Hij
heeft nu een pand van 10.35 meter en een bouwplan met 3 lagen en een kap. Hij wil graag
dat op zijn locatie 12 meter gebouwd mag worden. We hebben in het themacollege
afgesproken dat we deze in het ontwerp op 10 meter laten staan.

Motivering voor de gekozen hoogtes

Op de kop bevinden zich twee panden die zich meer richten op de Kolksluis. De gevelindeling
met grote staande ramen geeft het gebouw enige cachet. Het ensemble van gebouwen heeft
op deze manier een ‘kop’ (iets groter, rijziger) en een ‘staart’ (lager, langer en doorgaand in
de Mastenmakersstraat). Deze stedenbouwkundige karakteristiek dient bij een eventuele
(grootschalige) herontwikkeling in stand te blijven.

De hoogteopbouw langs de Mastenmakersstraat heeft een accent aan de zijde van de sluis
(hier is letterlijk meer licht en ruimte) en neemt af in de lengterichting van de straat. De
aansluiting op de (bestaande) bebouwing en het profiel van gevelwand - straat - dijklichaam
vormt op deze manier een betere stedenbouwkundige compositie.

Wanneer drie bouwlagen met een kap wordt toegestaan komt bij het toepassen van een
dwarskap het straatprofiel onder druk te staan. Bij toepassing van een (steile) langskap komt
het hoogteprofiel in de lengterichting onder druk te staan



Toelichting grondslagen

In dit document kunt u secties vinden die onleesbaar zijn gemaakt. Deze informatie is
achterwege gelaten op basis van de Wet open overheid (Woo). De letter die hierbij is vermeld
correspondeert met de bijbehorende grondslag in onderstaand overzicht.

Art. 5.1lid2sube

Het belang van de openbaarmaking van deze informatie weegt niet op tegen het belang van
de eerbiediging van de persoonlijke levenssfeer van betrokkenen



