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Hoofdstuk 1 Inleiding

11  Aanleiding

De PLUS supermarkt aan het Dorp 14 in Waarder is een full senice supermarkt die hoofdzakelijk is
bedoeld woor de inwoners van Driebruggen, Nieuwerbrug en Waarder. Om het voorzieningenniveau in
stand te houden is een uitbreiding van de supermarkt noodzakelijk tot 2.000 m? bwo. Een vergroting
hiervan is op de huidige locatie fysiek niet mogelijk. Daarbij komt dat er onwldoende parkeerruimte is
voor een uitbreiding en er in de huidige situatie sprake is van een verkeersonweilige situatie, omdat de
supermarkt en het parkeerterrein zijn gescheiden door een doorgaande weg. In verband hiermede is een
verplaatsing noodzakelijk.

Een nieuwe locatie voor een supermarkt is gevonden aan de entree van het dorp, de 'Poort van Waarder'
aan de Molendijk ten noorden van de A12 in combinatie met een herinrichting van het
vrachtwagenparkeerterrein en nieuwe locatie voor de mobiele frietkraam. Gelijktijdig komen er op het
parkeerterrein een oplaadpunt woor elektrische auto's en een owerslaglocatie voor de gemeente ten
behoeve van het zwaar verkeer richting het Hoogeind en het Plassengebied.

Als gewlg van deze verplaatsing komt de achterlaatlocatie midden in het dorp aan het Dorp 14 wrij. Het
winkelpand wordt getransformeerd naar Wonen. Op de begane grond kunnen 10 nieuwe wooneenheden
worden toegevoegd. Hiermee wordt ingespeeld op de groeiende behoefte aan woningen in de dorpskern.
Jongeren en starters kunnen daardoor in het dorp blijven wonen. Om deze ontwikkelingen mogelijk te
maken is dit bestemmingsplan opgesteld.

1.2 Ligging plangebied

Het deelgebied 'Poort van Waarder' ligt in de oksel van de A12 en Molendijk. In westelijke en zuidelijke
richting ligt grasland. Dorp 14 ligt in de dorpskern met aan weerszijde wrijstaande woningen. Direct
oostelijk en noordelijk van de supermarkt ligt de doodlopende Meester van Loostraat. Aan deze weg
staan wvoorbij de bocht aan weerszijde grondgebonden woningen. Verderop eindigt de weg bij een
veehouderijbedrijff op nummer 13. In zuidelijke richting, aan de owerzijde van het Dorp, ligt een
parkeerterrein voor onder andere de bezoekers van de huidige supermarkt met aansluitend een
kerkgebouw. Een situatieschets is opgenomen in figuur 1.

Toelichting 9
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Figuur 1: Plattegrond plangebied (rood gestippeld omlijnd) en omgeving.

Vigerende bestemmingsplannen

Voor het plangebied gelden de wlgende bestemmingsplannen:

Bestemmingsplan Raadsbesluit Uitspraak Raad van State
"Waarder" 25 maart 2010 n.v.t.
"Parapluplan Parkeren Bodegraven-Reeuwijk" |29 mei 2019 n.v.t.

In het bestemmingsplan 'Waarder' zijn de gronden in het deelgebied "Poort van Waarder' bestemd als
'‘Agrarisch' achter de bestemming 'Verkeer' langs de Molendijk ten behoeve van het bestaande

vrachtwagenparkeerterrein.  Voorts geldt

ter

plaatse van twee aardgastransportleidingen de

dubbelbestemming 'Leiding - Gas'. De achterlaatlocatie aan het Dorp 14 is in het bestemmingsplan
bestemd woor 'Detailhandel' met de functieaanduiding 'bedrijfswoning’. Een uitsnede van de verbeelding

is opgenomen in figuur 2. De planontwikkelingen zijn hiermee in strijd.

10
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Figuur 2: Uitsnede verbeelding bestemmingsplan 'Waarder' (plangebied rood gestippeld omlijnd.)

14 Leeswijzer

Hoofdstuk 2 beschrijft de huidige situatie en geeft een planbeschrijving van de nieuwe toestand. In
Hoofdstuk 3 wordt het beleidskader uiteengezet. Hierin wordt het woor dit bestemmingsplan relevante
rijks-, provinciaal, regionaal en gemeentelijke beleid beschreven. De Waterparagraaf in Hoofdstuk 4
opgenomen. Hoofdstuk 5 omvat de omgevingsaspecten, te weten milieu, archeologie en ecologie. In
Hoofdstuk 6 wordt de keuze woor de planmethodiek nader toegelicht. Hoofdstuk 7 is gewijd aan de
uitwoerbaarheid. Hier wordt met name ingegaan op de uitkomsten van de inspraak en het owerleg ex
artikel 3.1.1 van het Besluit ruimtelijke ordening.

Toelichting 11
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Hoofdstuk2  Planbeschrijving

21 Ontstaansgeschiedenis

Het dorp Waarder ligt in het centrum van het Hollands-Utrechts veenweidegebied, ten noorden van de
Hollandsche IJssel. De vorming van dit rivierengebied gaat terug naar de ijstijden, waarvan de laatste
zo'n 10.000 jaar geleden is geéindigd. De stijging van de temperatuur na het eind van de ijstijd had een
weelderige vegetatieontwikkeling tot gewolg. Wanneer de afvoer van de rivieren stagneert door de stijging
van de zeespiegel ontstaat een enorm moeraslandschap, waarin op grote schaal veenvorming
plaatsvindt. Tegelijkertijd treden de rivieren regelmatig buiten hun oever waarbij ze telkens een dun
laagje klei op het veen achter laten. Dicht bij de rivieren ontstaan zandige oeverwallen, verder van de
rivier af ontstaan in de laagten kleiige kommen. Het dorp Waarder ligt op de komgronden ten noorden
van de Hollandsche lJssel.

Lange tijd zijn grote delen van het rivierengebied vanwege het moerassige karakter en de wele
owverstromingen onbewoond gebleven. Alleen op de drogere donken wond al lang bewoning plaats. Dat
geldt ook woor de oewverwallen. Vanaf het jaar 1000 wordt het gebied op grote schaal geschikt gemaakt
voor bewoning. In betrekkelijk korte tijd is het gehele veengebied stelselmatig in cultuur gebracht. Als
ontginningsbasis neemt men aanvankelijk een stuk vaste grond aan de rand van het veen, meestal een
oeverwal langs de rivier. Aan deze basis zijn boerderijen gesticht. Zo ontstonden de kenmerkende
langgerekte bebouwingslinten. Het gebied waarin Waarden en Driebruggen liggen, werd in de
middeleeuwen in ontginning genomen. De veenstroom tussen Bekenes bij de Oude Rijn en Driebruggen
wvormde de ontginningsbases waarlangs het lintdorp Waarder is ontstaan. De lange, opstrekkende
percelen zijn over het algemeen 1250 meter lang. Aan het einde ervan lopen kaden met een beplanting
van hakhout. Deze beplante kaden brengen structuur aan in het verder open landschap. Rondom
Waarder komen werschillende verkavelingsrichtingen bij elkaar. Het gebied kent dan ook een groot
aantal verschillende ontginningen en ontginningsbases. Ten noorden van Waarder eindigt de ontginning
die zijn basis heeft in de Oude Rijn en een sterke noord-zuid oriéntatie heeft. De beéindiging van de
ontginning wordt gevormd door een wveenstroompje. Aan de zuidzijde van De Groendijck-Dorp ligt,
tussen De Groendijck en de noordwest-zuidoost georiénteerde verkawveling een onregelmatige kawel. Het
heeft een ronde vorm en is een sterke onderbreking van de smalle verkaweling rondom. De kavel wordt
aangeduid als 'De Kromme Kamp'. Uit de literatuur valt op te maken dat er waarschijnlijk een
Muchtburcht heeft gestaan, maar hiervoor zijn in de bodem geen bewijzen voor gevonden. Waarder is
ontstaan op een verhoging in het veenontginningsgebied en beslaat o.a. de polders Oosteinderpolder,
Westeinderpolder, Korte Waarder en Kenverland.

Het dorp is lange tijd zeer beperkt geweest van omvang. In de loop van de 20e eeuw kende het dorp
echter verschillende uitbreidingen. Het dorp breidde eerst uit aan de Kosterdijk, vervlgens achter de
Kosterdijk in de periode van de jaren vijftig tot halverwege de jaren zeventig. De uitbreiding achter de
Molendijk kwam tot stand in de jaren zewventig en begin tachtig, terwijl de uitbreiding Hof van Waarder

i NS B E:":-'.:" i
e_g_-'-;% )

Historische kaart (1875). Verkavelingsrichtingen en ontginningsbases Waarder.
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2.2 Ruimtelijke en functionele structuur plangebied en (directe omgeving)

'Poort van Waarder'

Het plangebied ligt aan de noordelijke entree van de dorpskern. Aan de owerzijde van de Molendijk ligt
een begraafplaats met aansluitend grondgebonden woningen in een bebouwingslint richting de
dorpskern. In noordelijke richting ligt de afslag Waarder/ Driebruggen van de A12.

Dorpskern van Waarder vanaf Molendijk.

o

Nébij gelegen won/ngen één Molendijk. . Plangebied vanaf Molendijk.
Planspecifiek

In de oksel van de Molendijk en rijksweg A12 ligt een parkeerplaats voor 10 wachtwagens met een
mobiele patatkraam op het voorterrein. Aan de noordzijde staat een zendmast. Het gebied achter het
parkeerterrein is als grasland in gebruik. Hier tussen ligt een watergang.

14 Toelichting
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Vrachtwagenpark eerplaats met patatkraam. Zendmast in noordelijk deel plangebied.

L=

Plangebied PLUS.

Dorp

Het belangrijkste structurerende element bestaat uit de doorgaande weg Molendijk-Dorp-Groendijck.
Deze weg vormt de verbinding tussen de snelweg A12, de kernen Waarder en Driebruggen en de kern
Nieuwerbrug aan de noordelijke zijde van de snelweg.

Langs het Dorp ligt het centrum van Waarder nabij de kruising met de Kosterdijk. Hier liggen, tegenover
elkaar, de Gereformeerde Kerk en de Nederlands Hervormde Kerk. Tussen beide kerken ligt een
parkeerplaats waardoor in ruimtelijke zin een soort dorpsplein gevormd wordt. In de nabijheid van de
kerken is een supermarkt en postagentschap gesitueerd. Een café-restaurant annex slijterij is al enige
gesloten.

Toelichting 15
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Nederiands Hervormde Kerk. Tegenover gelegen park eerterrein/ dorpsplein.

Woningen aan Meester van Loostraat.

Planspecifiek
De supermarkt is gevestigd aan het Dorp 14. Op de verdieping zijn vijf appartementen aanwezig. Aan de
achterzijde vindt bewoorrading plaats met wvrachtwagens.

il

A - - 3
Huidige PLUS aan Dorp 14. Bevoorrading aan achterzijde van supermarkt.

2.3 Nieuwe situatie

'Poort van Waarder'

De te realiseren supermarkt krijgt een bruto ioeropperdakte van maximaal 2.000 m?, waarvan afgerond
1.300 m? winkelMoeropperdak met bijbehorend parkeerterrein. De maximum goot- en bouwhoogte is
respectievelijk circa. 4,7 en 8,9 meter.

De aanwezige wrachtwagenparkeerplaats zal hiervoor worden verplaatst worden naar een andere plek op
het kawel. Hiermee wordt een wiendelijker beeld aan de Molendijk bereikt. De nieuwe supermarkt is
wormgegeven als een gebouw met een flauwe hellende kap met een dorpse uitstraling. Hiermee wordt
aangesloten op de agrarische bebouwing in de omgeving en het bescheiden hoogteprofiel van het dorp

16 Toelichting
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Waarder. Het gebouw is met een opengewerkte kopgewvel en royaal overstek op de Molendijk gericht. Dit
is ook het herkenningspunt voor zowel klanten met een auto als op de fiets (vMa een nieuwe brug
aansluitend op de bestaande langzaamwerkeersroute). De expeditie is gecombineerd met het
vrachtwagenparkeren om efficiént om te gaan met de benodigde verkeers- en manoeuwreerruimte. Door
deze functies achter op de kawel te leggen en in te pakken in het groen blijft de inbreuk op de bestaande
situatie, een weiland, beperkt. De watercompensatie als gewlg van toename van de verharding wordt
gerealiseerd door het graven van een waterpartij tussen de bestaande hoofdwatergang en de Molendijk.
Verder worden bestaande watergangen aan de randen van het plangebied verbreed om de structuur in
het landschap niet te veel te verstoren. Het merendeel van de parkeerplaatsen zal worden uitgevoerd in
grasstenen. Het resterende deel van het kavel blijft onbebouwd.

Het bestaande wrachtwagenparkeerterrein met 10 parkeerplaatsen krijgt een nieuwe indeling ten zuiden
van de afrit van de A12. Hierdoor ontstaat vanuit verkeerskundig oogpunt een weilige scheiding tussen
personenverkeer van supermarkt-klanten enerzijds en de wrachtwagenparkeerplaats anderzijds. In figuur
3 is de nieuwe situatie opgenomen. Een vogelMuchtfoto is weergegeven in figuur 4.

Overslagpunt goederen naar Plassengebied

Om gereguleerde owverslag van grond, bouwmaterialen en overig materieel naar het Plassengebied en het
owerige buitengebied mogelijk te maken zijn er enkele owerslaglocaties gerealiseerd waar goederen van
zware transportwagens, met name bouwmaterialen, kunnen worden overgeladen op kleinere en lichtere
wvoertuigen die wel het plassengebied mogen inrijden. Aan de noordwestzijde van het Reeuwijkse
Plassengebied ontbreekt hiervoor nog een locatie. Een klein gedeelte van het plangebied, nabij de
vrachtwagenparkeerplaats, is hiervoor bij uitstek geschikt nabij een afslag van de A12 en bowenlokale
infrastructuur. Deze overslagactiviteiten veroorzaken geen overlast voor verderop gelegen milieugevoelige
objecten (woningen). De afstand tussen de owerslaglocatie en woningen aan de Prins Mauritslaan is
meer dan 75 meter. Tussen het overslagpunt en de wachtwagenparkeerplaats is ruimte gereserveerd
voor het verplaatsen van de bestaande frietkraam. Hiervoor wordt 30 m? gereserveerd.

Laadstation elektrisch laden auto's

Op een klein gedeelte van het parkeerterrein bij de supermarkt wordt een laadstation voor het elektrisch
laden van auto’'s mogelijk gemaakt. Hiermee wordt een bijdrage geleverd aan verbetering van de
laadinfrastructuur voor het opladen van elektrische auto's. Het laadstation is geintegreerd in de totale
ruimtelijke ontwikkeling, het is geen solitaire functie aan de rand van het plangebied en ligt nu ook
verder van de Molendijk, te westen van de watergang. De exploitant van het laadstation (Fastned) heeft
al twee grotere laadstation langs de A12 ter hoogte van Harmelen en Reeuwijk. De locatie van het
laadstation bij de Poort van Waarder past in de strategie van Fastned om, naast snelweglocaties, ook
ladenbij detailhandel te realiseren om het netwerk van laadstations fijnmaziger te maken. De inschatting
is dat er sprake is van maximaal 40 bezoeken per etmaal.

Het laadstation wordt landschappelijk ingepast op basis van het beplantingsplan dat als voorwaardelijke
verplichting is opgenomen in de regels van het bestemmingsplan. Er komen 8 laadpalen bij het
laadstation. Deze woorzieningen worden op het parkeerterrein van de supermarkt gerealiseerd. Het
laadstation is compact ontworpen (4 x 2 laadstations), zodat ze in het zicht tegen elkaar wegvallen. De
luifel zorgt woor de herkenbaarheid van het parkeerterrein, het comfort met als woordeel dat de luifel is
wvoorzien van zonnepanelen. Het beplantingsplan geeft aan dat er rondom het laadstation bomen en
heesters worden gepland die op termijn een hoogte van 3 meter tot circa 30 meter hebben.

Het tankstation richt zich op bezoekers van de supermarkt. Niet uit te sluiten is dat er ook bezoekers
vanaf de A12 naar de supermarkt komen. Vanwege de ligging van de supermarkt aan de kant het dorp
en het feit dat er geen sprake is van een XL—supermarkt is niet te verwachten dat het een groot aantal
bezoekers betreft.

Toelichting 17
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Figuur 3: Nieuwe situatie.

Figuur 4: Vogelviuchtperspectief (indicatief).

Dorp 14

De begane grond van de supermarkt wordt getransformeerd naar woondoeleinden. In totaal kunnen hier
10 nieuwe appartementen worden gerealiseerd met bijbehorende bergingen. Het meest zuidoostelijke
hoekappartement krijgt twee verdiepingen. Op de eerste verdieping zijn al vijf appartementen aanwezig.
Deze situatie wordt nagenoeg niet gewijzigd. In figuur 5 is de bestaande en nieuwe situatie opgenomen.
Enkele aanzichttekeningen van de nieuwe situatie zijn opgenomen in figuur 6.

18 Toelichting
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Zuidgevel

Dosztgevel

Noordgevel

Westgevel

Figuur 6. Aanzichttekeningen nieuwe situatie Dorp 14 (indicatief).

2.3.1  Woningbouwprogramma

Het woonprogramma voor het deelgebied Dorp 14 behelst het oprichten van 10 nieuwe appartementen in
de koopsector voor de doelgroepen jongeren/starters. De appartementen worden levensloopbestendig.
Als jongeren zich niet melden dan kunnen ze ook aan andere doelgroepen worden toegewezen. De
verdeling van het woonprogramma luidt als volgt:

e 2 appartementen in de dure koopsector;

e 3 appartementen in de middendure koopsector (tot NHG-grens);

Toelichting 19
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e 5 appartementen in de goedkope koopsector (onder € 266.500, prijspeil 1 januari 2022).
24 Verkeeren parkeren

241 Verkeer

De 'Poort van Waarder' wordt ontsloten op de Molendijk. Via deze weg is in zuidelijke richting de
dorpskern bereikbaar. In noordelijke richting ligt een rotonde richting rijksweg A12, Nieuwerbrug en
Oudewater via de Verlengd Tuurluur. Voor langzaam verkeer wordt tevens een langzaam verkeersroute/
fietsbrug aangelegd, zodat er een verkeersweilige scheiding is met gemotoriseerd verkeer.

Het Dorp 14 ligt in de dorpskem. Deze straat is ingericht als een 30 km/uur gebied. De Meester van
Loostraat sluit hierop aan. In zuidwestelijke richting ligt op circa 2 km de woonkern Driebruggen.

De Molendijk. Huidige inrit naar vrachtwagenpark eerplaats.

Dorp. Meester van Loostraat vanaf Dorp. Links PLUS.

Verkeersgeneratie

Toekomstige verkeerssituatie

De supermarkt heeft effect op verkeer van klanten en bewvoorrading van de winkel. Uitgaande van een

supermarkt met een winkelMoeropperdak van maximaal 1.300 m? is de toekomstige verkeersgeneratie

als wvolgt:

* supermarkt: gemiddeld 1.410 wvoertuigbewegingen per werkdag, waarvan 0,5% wachtverkeer (bron
CROW 381, december 2018; verkeersgeneratie 108,4 per 100 m? in rest bebouwde kom, weinig
stedelijk voor full senice-supermarkt).

e Bezorgdienst: gemiddeld 10 verkeersbewegingen per dag.

» cafetaria/frietkraam: gemiddeld 100 wvoertuigbewegingen per werkdag (op basis van een schatting,
omdat hiervan geen kengetallen beschikbaar zijn).

Effecten verkeersafwik keling

Als gewlg van de nieuwe activiteiten, neemt de verkeersgeneratie met 1.520 motorvoertuigbewegingen

per werkdagetmaal toe; ofwel 760 wvoertuigen. Aan de hand van de geprognosticeerde verkeersgeneratie

kan worden vastgesteld dat het effect van deze ontwikkeling leidt tot een beperkte toename van het
verkeer op de omliggende wegvakken. De toename vindt verspreid over de dag plaats en is
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verkeerskundig zodanig dat mag worden werondersteld dat het verkeer opgaat in het reguliere
verkeersbeeld en niet leidt tot (nieuwe) knelpunten op gebied van verkeersafwikkeling.

2.4.2 Parkeren

Uitgangspunt voor parkeren is de door het college op 10 mei 2016 vastgestelde Nota Parkeernormen,
welke is gebaseerd op de CROW. Hierbij kan worden uitgegaan van ‘weinig stedelijk, rest bebouwde
kom'. Uitgangspunt is dat parkeren dient plaats te vinden op eigen terrein. De parkeernormen zijn
gebaseerd op het gemiddelde van de kengetallen uit de CROW-publicatie 381 (december 2018). Bij
afwijking kan gebruik worden gemaakt van het openbaar gebied. Op basis hiervan zijn de wlgende
parkeerkencijfers in de Nota van Uitgangspunten opgenomen in tabel 2.1.

Tabel 2.1 Parkeerkencijfers conform Nota van Uitgangspunten.

Functies Norm Aantal Opperviakte |Aantal
aantal/ per 100 m? |woningen supermarkt/ parkeer-
horeca (bvo) |plaatsen
Deelgebied Dorp 14
Woning, koop etage duur 2,1 per woning 3 (bestaand) 10,5
2 (nieuw)
Woning, koop etage midden 1,9 per woning 2 (bestaand) 9,5
3 (nieuw)
Woning, koop etage goedkoop |1,6 per woning 5 (nieuw) 8,0
Woning, huur vrije sector 2,0 per woning
Woning, huur sociaal 1,6 per woning
Woning, huur duur 1,9 per woning
Woning, midden/goedkoop 1,4 per woning
Deelgebied 'Poort van Waarder'
Full senice supermarkt 5,6 pp per 100 m? 2.000 m? 112 pp

'Poort van Waarder'

Voor het deelgebied 'Poort van Waarder zijn 112 parkeerplaatsen nodig. Dit aantal wordt aangelegd op
eigen terrein, waarvan enkele mindenaliden parkeerplaatsen. Voorts worden er wldoende
fietsparkeerplaatsen aangelegd voor fietsbezoekers. Aan de woorzijde is er nog een mogelijkheid om 18
extra parkeerplaatsen aan te leggen voor park & ride.

Voor de wachtwagenparkeerplaats, overslagpunt voor goederen en het elektrisch laden van auto's bij het

laadstation zijn geen parkeerplaatsen nodig, omdat deze alleen worden gebruikt voor het stallen van
vrachtauto's, overslag van goederen en het elektrisch laden van auto's.

Dorp 14

Voor de woningen aan het Dorp zijn in totaal 28 parkeerplaatsen benodigd. Op eigen terrein is geen
parkeerruimte beschikbaar. Op dit moment zijn er 37 parkeerplaatsen fysiek aanwezig in de directe
omgeving. Deze parkeerplaatsen waren met name bedoeld woor de supermarkt en \ijf bestaande
woningen. Dit aantal is ruim woldoende in de nieuwe situatie met uitsluitend 10 nieuwe woningen en de
vijf bestaande woningen. Dit betekent dat met toepassing van de in de regels opgenomen
afwijkingsregeling kan worden wldaan aan de parkeereis.

Resumerend kunnen deze planen woorzien in de parkeerbehoefte. In de Owerige regels van het
bestemmingsplan wordt dit geborgd.
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2.5 Beeldkwaliteit Poort van Waarder (landschappelijke inpassing)

De verbinding Molendijk-Dorp-De Groendijck wordt vooral gekarakteriseerd door wrijstaande bebouwing.
Ten oosten van de Molendijk zijn enkele woningen aaneengebouwd. De woningen aan de Molendijk
beschikken in het algemeen over flinke woor- en zijtuinen. De bebouwing langs de straat Dorp is wat
ouder en staat over het algemeen wat dichter op elkaar en op de weg. Er zijn hier ook verschillende
niet-woonfuncties gerealiseerd waardoor het beeld van de weg wat diverser is.

Het huidige beeld woor de straat Dorp wordt gehandhaafd. Het winkelpand krijgt in de nieuwe situatie
woorkanten aan het Dorp en Meester van Loostraat wat de beeldkwaliteit ten goede komt. Ook levert dit
een bijdrage aan de sociale \eiligheid in de openbare ruimte.

De nieuwe supermarkt in de 'Poort van Waarder' vormt vanuit noordelijke richting een nieuwe entree
richting de dorpskern. Het parkeerterrein wordt landschappelijk ingepast met groen. De mobiele
frietkraam wordt verplaatst van de entree naar een locatie naast de te realiseren owerslaglocatie.
Hierdoor verbetert de ruimtelijke kwaliteit van de entree. Dit te meer nu het laadstation in het plan wordt
geintegreerd en het niet een solitaire functie aan de rand van het plan betreft. De vormgeving van de
nieuwbouw wordt zodanig gekozen dat de identiteit en beeldkwaliteit van het gebied niet onevenredig
wordt aangetast. De naar de noordzijde te werplaatsen wachtwagenparkeerplaats en het nieuwe
laadstation worden hierdoor minder zichtbaar en landschappelijk ingepast met groen.

Landschapsinrichtingsplan

In verband met deze planontwikkeling is een landschapsinrichtingsplan vervaardigd, waarin wordt
ingegaan op de landschappelijke context, waterstructuur en groenstructuur. Hieronder is een
samenvatting opgenomen. Het Landschapsinrichtingsplan, waarin ook het beplantingsplan is verwerkt,
is opgenomen in Bijlage 1 van de toelichting.

Het deelgebied Poort van Waarder bevindt zich op het knooppunt van bebouwde kom, weidelandschap
en snelweg. Het oorspronkelijk agrarisch karakter van de locatie is inmiddels aangetast door de
aanwezigheid van een wrachtwagenparkeerplaats en GSM-zendmast. De locatie is vanaf medio jaren ‘90
van de wrige eeuw in provinciale streekplannen en gemeentelijke structuunisie als mogelijke
ontwikkelingslocatie aangemerkt. Bij de verdere inwlling van de locatie is dan ook het doel om geen
verdere afbreuk te doen aan de kwaliteit van het landschap en bestaande water- en groenstructuren in
tact te houden dan wel aan te willen. Het nieuwe gebouw wor de supermarkt is in omvang en
wvormgeving afgestemd op de korrel van de omgeving. Met name de bestaande agrarische bebouwing die
zowel aan het dorpslint als eiland in de weideomgeving aanwezig is.

Waterstructuur

In het plan blijft de structuur van de watergangen gehandhaafd. Hiermee blijven doorzichten
gehandhaafd. Ten behoeve van de ereiste watercompensatie worden de watergangen gelijkmatig
verbreed, waarbij de zachte, natuurlijke oewvers met rietkragen worden behouden en hersteld. Het
bestaande peilverschil wordt gehandhaafd waarbij de bestaande peilscheiding aan de zuidzijde wordt
verlengd.

Groenstructuur

De locatie kenmerkt zich als een kawel weidelandschap met een groene wal rondom de
vrachtwagenparkeerplaats. In het huidig plan wordt de wachtwagenparkeerplaats verlegd parallel aan de
snelweg. Dit komt ten goede aan de beleving vanaf de Molendijk. Net als in de huidige situatie wordt het
een groene zoom van bomen en struiken de vrachtwagen parkeerplaats en het parkeerterrein van de
supermarkt woor het zicht afgeschermd. Deze zoom sluit in aard en schaal aan op de andere
grootschaliger groenstructuren in de omgeving.

De opbouw bestaat uit rietkragen, natuurlijke oewver/talud, halfhoge struiken en bomen Verder wordt
voorzien in een tweede groene buffer tussen het wachtwagenparkeren en de supermarkt om het zicht op
het blik verder te beperken. De beleving van de dorpsrand en de kerk vanaf de snelweg en aftit blijt door
de extra afstand mogelijk.

Vanaf de Molendijk wordt de beleving van de huidige oevers van het wachtwagengebied behouden.
Natuurlijke oevers met rietkragen en wij dichte struik en boom begroeiing. Verder naar het zuiden neemt
de dichtheid van de boombegroeiing af om aan te sluiten op het weideland. Over het vergrote waterdeel
ontstaat zicht op de supermarkt en het verder gelegen landschap. Om hier zicht en owerlast van
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autowerlichting te voorkomen is voorzien in een doorlopende haagstructuur achter de rietkragen en onder
de bomen. Op het parkeerterrein wordt deze haagafscherming tussen de parkeerblokken doorgezet.
Ower de parkeerplaats zijn bomen woorzien met een informele plaatsing. Parkeerplaatsen worden
uitgewoerd in grasstenen en rijbanen in water passerende klinkerbestrating. Noodzakelijke hekwerken
voor de afsluiting van de wachtwagenparkeerplaats zullen worden ingebed in de struikbegroeiing en in
een donkergroene kleur worden uitgevoerd om zo min mogelijk aanwezig ze zijn.

Bebouwing

Het gebouw woor de supermarkt zal de typologie wlgen van de agrarische bebouwing in de wijdere
omgeving: een eenwoudig wlume met flauw hellende kap. Ontwerp en materialisatie van de gewels is
erop gericht de lange gewvels op subtiele wijze te geleden en verfijnen zonder de schaal en samenhang
van het totaal te ondergraven. De kopgevel is hierbij gericht op de Molendijk en is de entreegevel van het
gebouw. Hiermee wolgt het gebouw de karakteristiek van ontsluiting aan het lint. De grootschalige
dakvakken van het gebouw worden ingezet wvoor het behalen van duurzaamheidsdoelstellingen ten
aanzien van energieopwekking en waterretentie en compensatie. Hierbij kan aangemerkt worden dat de
supermarkt vanwege de koelbehoefte de primaire afnemer is van de zelf opgewekte energie. De
installatie is niet gericht op teruglevering aan het net. Vanaf de snelweg zal het gebouw door het hogere
zichtpunt met het groendak op effectieve wijze in het weidelandschap wegvallen.
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Hoofdstuk 3 Beleidskader

3.1 Rijksbeleid

3.1.1 Nationale Omgevingsvisie (2020)

Op 11 september 2020 is de Nationale Omgevingsvisie 'Duurzaam perspectief voor onze leefomgeving'
vastgesteld (afgekort NOVI). De \isie bevat hoofdzaken van het strategisch rijksbeleid voor de fysieke
leefomgeving. Deze Omgevingsvisie vervangt de Structuunisie Infrastructuur en Ruimte (2012). De NOVI
is een instrument van de nieuwe Omgevingswet die op 1 januari 2024 in werking is getreden.

In de NOVI wordt door het Rijk een langetermijnvisie gegeven op de toekomstige ontwikkeling van de
leefomgeving in Nederland. De NOVI bestaat uit een visie, toelichting en uitvoeringsagenda. De
combinatie van deze drie documenten zorgt voor een toetsing die leidt tot nationale strategische keuzes
en gebiedsgericht maatwerk.

De NOVI beschrijft een toekomstperspectief met de ambities van het rijk. In de NOVI zijn 21 nationale
belangen in de fysieke leefomgeving met bijbehorende opgaven geformuleerd. Die opgaven zijn in feite
het verschil tussen de ambitie en de huidige situatie en verwachte ontwikkelingen.

De vier prioriteiten

De samenhang tussen opgaven manifesteert zich rond vier prioriteiten. Dat zijn complexe, omvangrijke
en dringende opgawven die wortkomen uit of samenhangen met grote transities. Politieke en
maatschappelijke keuzes zijn wooral daar nodig, om op deze prioriteiten wvoortgang te boeken op een
manier die draagMak heeft en bijdraagt aan de kwaliteit van de leefomgeving. Als een samenhangende,
integrale aanpak nodig is, over de sectoren heen, waagt dit een andere inzet. Het gaat hier om de
wolgende prioriteiten.

1. Ruimte wor klimaatadaptatie en energietransitie

2. Duurzaam economisch groeipotentieel

3. Sterke en gezonde steden en regio's

4. Toekomstbestendige ontwikkeling van het landelijk gebied

Voor de vier NOVI-prioriteiten geldt steeds dat zowel voor de lange als de korte termijn maatregelen
nodig zijn. Deze maatregelen dienen in de praktijk voortdurend op elkaar in te spelen. Bij de afweging
van de belangen staat een evenwichtig gebruik van de fysieke leefomgeving centraal voor zowel de
boven- als de ondergrond.

Drie afwegingsprincipes

Doel van de Omgevingswet is het bereiken van een balans tussen: ‘(a) bereiken en in stand houden van
een weilige en gezonde fysieke leefomgeving en een goede omgevingskwaliteit en (b) doelmatig beheren,
gebruiken en ontwikkelen van de fysieke leefomgeving ter verwlling van maatschappelijke behoeften’.
Deze dubbele doelstelling uit de Omgevingswet is vertaald in een omgevingsinclusieve benadering van
de leefomgeving: ontwikkeling van de leefomgeving gaat samen met versterking van te beschermen
waarden als gezondheid, landschap, watereiligheid, natuur, cultureel erfgoed, leefomgevingskwaliteit en
milieukwaliteit. Veiligheid, gezondheid en duurzaamheid zijn basale randwoorwaarden woor alle
maatschappelijke activiteiten zoals bedrijfsmatige activiteiten, de energietransitie en de woningbouw.
Om aan het afwegingsproces en de omgevingsinclusieve benadering richting te geven, gebruikt het rijk
in het omgevingsbeleid drie afwegingsprincipes. Deze zijn:

1. Combinaties van functies gaan voor enkelvoudige functies;

2. Kenmerken en identiteit van een gebied staan centraal;

3. Afwentelen wordt voorkomen.

Relatie tot bestemmingsplan

In de uitwerking van prioriteit 3 'Sterke en gezonde steden en regio's' is een aantal beleidskeuzes
opgenomen. Er zijn vooral in steden en stedelijke regio’s nieuwe locaties nodig voor wonen en werken.
Het liefst binnen de bestaande stads- en dorpsgrenzen, zodat de open ruimten tussen stedelijke regio’s
behouden blijven. Dit vraagt optimale afstemming op en investeringen in mobiliteit. Tegelijk wil het rijk de
leefbaarheid en klimaatbestendigheid in steden en dorpen verbeteren. De wvoorgenomen ontwikkeling
woorziet in de herontwikkeling met 10 nieuwe woningen in bestaand stedelijk gebied en de verplaatsing/
nieuwbouw van een full senice supermarkt.

Toelichting 25



bestemmingsplan 'Poort van Waarder' en Dorp 14, Waarder

3.1.2 Besluit algemene regels ruimtelijke ordening

Het Besluit algemene regels ruimtelijke ordening (afgekort Barro) bevat een beperkt aantal beslissingen
van wezenlijk belang uit de Structuunisie. Deze algemene regels bewerkstelligen dat nationale
ruimtelijke belangen doorwerken tot op lokaal niveau. Voor deze belangen is het Rijk verantwoordelijk en
wil het resultaten boeken. Buiten deze belangen hebben decentrale overheden beleidswrijheid. Het Barro
en de hierbij behorende ministeriéle regeling zijn op 30 december 2011 in werking getreden. Door de
(thans 14) nationale belangen vooraf in bestemmingsplannen te borgen, wordt met het Barro bijgedragen
aan versnelling van de besluitvorming bij ruimtelijke ontwikkelingen en vermindering van de bestuurlijke
drukte. De in het Besluit algemene regels ruimtelijke ordening genoemde rijksbelangen zijn niet in het
geding.

3.1.3 Besluit ruimtelijke ordening (2017)

Ladder voor duurzame verstedelijking (artikel 3.1.6 Bro)

Om zorgwldig ruimtegebruik te bevorderen neemt het Rijk enkel nog een 'Ladder' woor duurzame
verstedelijking op. Hierdoor neemt de bestuurlijke drukte af en ontstaat er ruimte wvoor regionaal
maatwerk. Dit betekent dat in de toelichting van een bestemmingsplan een beschrijving wordt
opgenomen van de behoefte aan de voorgenomen stedelijke ontwikkeling. Indien blijkt dat de stedelijke
ontwikkeling niet binnen het bestaand stedelijk gebied kan worden woorzien, bevat de toelichting een
motivering daarvan en een beschrijving van de mogelijkheid om in die behoefte te worzien op de
gekozen locatie buiten het bestaand stedelijk gebied.

Doel van de Ladder is een goede ruimtelijke ordening door een optimale benutting van de ruimte in
stedelijke gebieden. De ladder is als een proceswereiste opgenomen in het Besluit ruimtelijke ordening.
Hierna wordt de planontwikkeling getoetst aan de Ladder, zoals deze vanaf 1 juli 2017 geldt.

Toetsing initiatief aan Ladder voor duurzame verstedelijking

Behoefte-onderzoek verplaatsen/oprichten supermarkt

Doel van de Ladder voor duurzame verstedelijking is een goede ruimtelijke ordening door een optimale
benutting van de ruimte in stedelijke gebieden. De Ladder is als procesvereiste opgenomen in het Bro.
In verband hiermede is een Ladderonderzoek uitgevoerd door DTNP te Nijmegen, waarin de stappen zijn
doorlopen om de verplaatsing/ uitbreiding van de supermarkt in de 'Poort van Waarder' mogelijk te
maken, waarbij nadrukkelijk wordt gemotiveerd en afgewogen met oog voor (1) de ruimtewaag, (2) de
beschikbare ruimte en (3) de ontwikkeling van de omgeving waarin het gebied ligt.

Op basis van het rapport van 4 oktober 2022, Bijlage 2) kan worden geconcludeerd dat er geen andere
mogelijkheden binnen het onderzoeksgebied zijn gevonden om de woorziene ontwikkeling op te vangen
binnen bestaand stedelijk gebied. Samenvattend toont dit rapport aan dat de ontwikkeling past binnen
de kwantitatieve en kwalitatieve behoefte aan supermarkten in de regio. Hiermee wldoet de
wvoorgenomen ontwikkeling aan de eisen van de Ladder voor Duurzame Verstedelijking, temeer daar er
sprake is van een verplaatsing en een beperkte uitbreiding van 875 m? bvo van de supermarkt voor het
oostelijk deel van de gemeente waar de kernen Waarder, Driebruggen en Nieuwerburg deel van
uitmaken.

Woningen aan Dorp 14

De belangrijkste motiveringsplichten van de Ladder, namelijk dat de behoefte aan een nieuwe
ontwikkeling moet worden aangetoond en dat moet worden toegelicht — als de ontwikkeling buiten het
bestaand stedelijk gebied wordt gerealiseerd — waarom het bestaand stedelijk gebied niet geschikt is
wvoor de nieuwe ontwikkeling, Moeien woort uit andere wettelijke normen en jurisprudentie. Ook in het
geval er geen sprake is van een formele 'nieuwe stedelijke ontwikkeling’, moet toch het nut en de
noodzaak aan die ontwikkeling en de uitwoerbaarheid daarvan worden aangetoond.

Dit bestemmingsplan maakt het oprichten van 10 woningen mogelijk. Het begrip ‘woningbouwlocatie',
zoals opgenomen in de definitie in het Besluit ruimtelijke ordening is niet nader gedefinieerd in het Bro.
Het moet echter gaan om een ruimtelijke ontwikkeling van enige omvang.

Het bouwen van 10 woningen is geen stedelijke ontwikkeling in de zin van de Ladder (ABRVS 16
september 2015, nr. 201308263/2/R4). Gesteld kan worden dat de gebruiksmogelijkheden te
kleinschalig zijn om onder het regime van artikel 3.1.6 lid 2 Bro te vallen, waarin de Ladder voor
duurzame verstedelijking is opgenomen. Dit neemt niet weg dat de behoefte aan de mogelijk gemaakte
ontwikkeling in het kader van de uitwoerbaarheid van het worliggende plan dient te zijn onderbouwd. De
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behoefte naar deze woningtypologie is wlop aanwezig, zoals beschreven in paragraaf 3.3.1 terwijl deze
herontwikkeling vanuit een goede ruimtelijke ordening inpasbaar is, omdat gebruik wordt gemaakt van
bestaande bebouwing in binnenstedelijk gebied.

3.1.4 Conclusie Rijksbeleid

Het rijksbeleid laat zich niet specifiek uit over dergelijke kleinschalige ontwikkelingen. Het initiatief raakt
geen rijksbelangen zoals opgenomen in de Nationale Omgevingsvisie en het Besluit algemene regels
ruimtelijke ordening. De supermarkt en 10 woningen zijn in overeenstemming met de Ladder voor
duurzame verstedelijking. Vanuit rijksbeleid zijn er geen beperkingen aan deze planontwikkelingen.

3.2 Provinciaal beleid

3.21 Omgevingsvisie Zuid-Holland

Op 20 februari 2019 hebben Provinciale Staten van Zuid-Holland de Omgevingsvisie Zuid-Holland en de
Omgevingsverordening Zuid-Holland vastgesteld. In het Omgevingsbeleid is al het bestaande provinciale
beleid woor de fysieke leefomgeving samengewegd in een Omgevingsvisie en Omgevingsverordening.
Omdat onderdelen uit het Programma ruimte naar het visiedeel zijn omgezet, is het resterende deel
hiervan nu onderdeel van het Omgevingsbeleid. Het gehele Omgevingsbeleid is alleen redactioneel
gewijzigd, de beleidsinhoud is niet veranderd. Op 1 april 2023 is de geconsolideerde versie van de
Omgevingsvisie in werking getreden.

De provincie ziet zes richtinggevende ambities in de fysieke leefomgeving. Deze nevengeschikte
ambities staan niet op zichzelf. Ze zijn geworteld in de historie, ligging en economische structuur van
Zuid-Holland en gekoppeld aan de strategische uitdagingen waar deze regio voor staat. De ambities zijn
de kaders waarbinnen de provincie ruimte geeft. Die ruimte kan per opgave verschillen. Door in te zetten
op de zes ambities draagt de provincie bij aan het sterker maken van Zuid-Holland. Bij de zes ambities
is een aantal opgaven geidentificeerd. De opgaven zijn vanuit provinciale optiek en op een zeker
abstractieniveau geformuleerd zonder een beoogde eindsituatie te schetsen. Daarom omvat de
Omgevingsvisie geen eindbeeld woor 2030 of 2050, maar wel ambities die voortkomen uit actuele
maatschappelijke opgaven. Het betreft de wlgende ambities:

Naar een klimaatbestendige delta

Naar een nieuwe economie: the next level

Naar een levendige meerkernige metropool

Energievernieuwing

Best bereikbare provincie

Gezonde en aantrekkelijke leefomgeving

n het Omgevingsprogramma Zuid-Holland zijn de instrumenten opgenomen waarmee de doelen en
ambities uit de Omgevingsvisie uitgevoerd gaan worden.

oo khwN -~

Verstedelijking en wonen

Supermarkt 'Poort van Waarder'

Voorgeschiedenis

Dit deelgebied heeft eerder binnen de bebouwingscontour gelegen van het provinciaal beleid. Zo was het
plangebied in het streekplan Oost (1995) binnen de bebouwingscontour opgenomen als “potentieel te
bebouwen gebied”. Ook in de partiéle herziening van het streekplan Zuid-Holland Oost (reparatie
bebouwingscontouren) uit 2003 \iel de locatie 'Poort van Waarder' binnen de bebouwingscontour. Zie
hiervoor figuur 7. De conclusie is dat de locatie Poort van Waarder vanaf 1995 voortdurend in beeld is
geweest als een te ontwikkelen locatie met stedelijke functies. Zo is hier al eerder een
vrachtwagenparkeerterrein aangelegd. Op onwverklaarbare reden is in wlgende herzieningen van het
provinciaal beleid dit deelgebied buiten de bebouwingscontour gelaten.

Kleinschalige stedelijke ontwikkelingen die niet binnen bestaand stads- en dorpsgebied kunnen worden
gerealiseerd, kunnen in het landelijk gebied plaatsvinden die aansluiten op bestaand stads- en
dorpsgebied of in bebouwingslinten. Gedeputeerde Staten zien toe op toepassing door gemeenten van
de Ladder woor duurzame werstedelijking en het beleid woor ruimtelijke kwaliteit. Hierover wordt
opgemerkt dat de behoefte is aangetoond in het Ladderonderzoek zoals genoemd in paragraaf 3.1.3.
Een toetsing aan ruimtelijke kwaliteit wordt beschreven in paragaaf 3.2.2.
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Woningen aan Dorp 14

De provincie worziet op regionaal nivau, samen met gemeenten, marktpartiien en
woningbouwcorporaties, in wldoende en passende woningen wvoor de verschillende doelgroepen,
waaronder de doelgroepen van het huurbeleid. Hierbij gaat de woorkeur uit naar nieuwe woningbouw
binnen bestaand stads- en dorpsgebied en georiénteerd op hoogwaardig openbaar vervoer. De provincie
is terughoudend over het toewoegen van nieuwe woningbouwlocaties buiten bestaand stads- en
dorpsgebied en vraagt om de bodemdalingsgewvoeligheid van een gebied expliciet mee te wegen.

Bouwen naar behoefte

De provincie hecht waarde aan de vestigingswens van haar inwoners en hanteert het uitgangspunt dat
woningen daar worden gerealiseerd waar de behoefte zich manifesteert. Het uitgangspunt daarbij is dat
de juiste woning op de juiste plek (op juiste moment) wordt gerealiseerd. Dat gaat allereerst over dat
gebouwd wordt naar behoefte. De bouw van nieuwe woningen moet bijdragen aan de bestaande
woningwoorraad, de (sub)regionale schaal van woningmarkt en de lange termijn in ogenschouw nemend.
Bouwen binnen bestaand bebouwd gebied speelt in op de behoefte aan binnenstedelijk wonen. De
provincie wil dat de Ladder op (sub)regionaal niveau wordt toegepast en dat samenwerkende gemeenten
een gezamenlijk beeld ontwikkelen van de ontwikkelmogelijkheden binnen en buiten bestaand stads- en
dorpsgebied.

Regionale woonvisie

Gemeenten stellen in regionaal verband woonvisies vast, waarin de gewenste kwalitatieve en
kwantitatieve ontwikkelrichting voor de bestaande en gewenste woningworraad binnen de regio wordt
bepaald. Gemeenten en provincie spreken in gezamenlijkheid af welke uitgangspunten en
randwoorwaarden voor de woonvisie gelden. De woonvisie bevat tenminste een beschrijving van de
kwalitatieve en kwantitatieve woonopgave op korte en lange termijn en een onderbouwing van de
behoefte die regionaal is afgestemd. De regionale woonvisie vormt het kwalitatieve en kwantitatieve
kader voor en de onderbouwing van het door de regio op te stellen regionale woningbouwprogramma en
de beoordeling daarvan door de provincie. De woningen maken onderdeel uit van het
woningbouwprogramma. Zie hiervoor verder paragraaf 3.3.1. Het plan is hiermee passend.

Omgevingskwaliteit

Verbetering omgevingsk waliteit

Centraal doel van het integrale omgevingsbeleid is het verbeteren van de omgevingskwaliteit. Daarbij
streeft de provincie naar een optimale wisselwerking tussen gewenste ruimtelijke ontwikkelingen en een
goede leefomgevingskwaliteit. Met het provinciaal omgevingsbeleid wordt aangesloten op de
maatschappelijke doelen van de Omgevingswet: het doelmatig benutten van de fysieke leefomgeving
voor maatschappelijke opgaven en het bereiken en in stand houden van een goede omgevingskwaliteit.
Met het samenwegen van al het bestaande beleid voor de fysieke leefomgeving heeft de provincie een
eerste stap gezet richting een meer integrale sturing op omgevingskwaliteit. Een nadere uitwerking van
het provinciale beleid woor het werbeteren van de ruimtelijke kwaliteit is weergegeven in de
'kwaliteitskaart' en de 'richtpunten ruimtelijke kwaliteit', behorende bij zowel de Omgevingsvisie als de
Omgevingsverordening. In de Omgevingsvisie maakt het deelgebied Dorp 14 op kaart 59 onderdeel uit
van het bestaand stads- en dorpsgebied 2018 (figuur 7).

Voor het realiseren van een goede omgevingskwaliteit werkt de provincie vanuit samenhangende
opgaven van het omgevingsbeleid die zij van provinciaal belang acht. De 12 opgaven zijn: landschap en
cultuurhistorie, gezondheid en weiligheid, natuur en recreatie, ruimte en verstedelijking, wonen, bodem
en ondergrond, cultuurparticipatie en bibliotheken, klimaatadaptatie, zoetwater en drinkwater,
bereikbaarheid, regionale economie en energievoorziening.

Conclusie

De Omgevingsvisie is zelfbindend voor de provincie. De behoefte aan het verplaatsen/ oprichten van een
supermarkt is aangetoond in het Ladderonderzoek. Het toewegen van 10 woningen is in
overeenstemming met de opgaven wonen, ruimte en verstedelijking, omdat dit deelgebied binnen
bestaand stads- en dorpsgebied ligt. Voldaan wordt aan de provinciale belangen met betrekking tot
functie en gebruik; de richtpunten zijn niet in het geding. De planontwikkeling maakt onderdeel van de
lokale woningbehoetfte.
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Stedelijke ontwikkelingen binnen bestaand

stads- en dorpsgebied

Figuur 7: Links uitsnede partiéle herziening streekplan Zuid-Holland Oost (reparatie bebouwings-
contouren). Rechts uitsnede kaart 59 van de Provinciale Omgevingsvisie. Het plangebied is met zwarte
omlijning aangeduid.

3.22 Omgevingsverordening Zuid-Holland

Provinciale Staten van Zuid-Holland hebben op 20 februari 2019 de Omgevingsverordening Zuid-Holland
vastgesteld. De geconsolideerde versie is op 1 april 2023 in werking getreden. In deze verordening zijn
alle regels woor de fysieke leefomgeving van het bestaande provinciale omgevingsbeleid samengevoegd.
Voor zover relevant worden deze hieronder toegelicht.

Ruimtelijke kwaliteit

Het ruimtelijk kwaliteitsbeleid bestaat uit een viertal kwaliteitskaarten, samengevat in één integrale
kwaliteitskaart, bijbehorende richtpunten en een aantal bepalingen in de verordening. De kwaliteitskaart
is woor de provincie een belangrijk instrument om ruimtelijke ontwikkelingen zodanig te sturen dat ze
een bijdrage leveren aan de ruimtelijke kwaliteit. De kaart geeft een beschrijving van de
gebiedskenmerken en kwaliteiten van Zuid-Holland waarmee rekening dient te worden gehouden in de
planvorming.

Op grond van artikel 6.9, lid 5 van de Omgevingsverordening (Ruimtelijke kwaliteit) kan een
bestemmingsplan woorzien in een nieuwe ruimtelijke ontwikkeling, onder de wolgende voorwaarden ten
aanzien van ruimtelijke kwaliteit:

a. de ruimtelijke ontwikkeling past binnen de bestaande gebiedsidentiteit, voorziet geen wijziging op
structuumiveau, past bij de aard en schaal van het gebied en wldoet aan de relevante richtpunten
ruimtelijke kwaliteit, waardoor de ruimtelijke kwaliteit per saldo ten minste gelijk blijft. In dit geval is
er sprake van inpassen;

b. de ruimtelijke ontwikkeling past binnen de bestaande gebiedsidentiteit, maar veroorzaakt wijziging
op structuurniveau. Een dergelijke ontwikkeling wordt alleen toegestaan mits de ruimtelijke kwaliteit
per saldo ten minste gelijk blijft door zorgwildige inbedding van de ontwikkeling in de omgeving,
rekening houdend met de relevante richtpunten ruimtelijke kwaliteit. In dit geval is er sprake van
aanpassen;

c. de ruimtelijke ontwikkeling past niet binnen de bestaande gebiedsidentiteit. Een dergelijke
ontwikkeling wordt uitsluitend toegestaan mits de ruimtelijke kwaliteit van de nieuwe ontwikkeling is
gewaarborgd door een integraal ontwerp. Daarin wordt behalve aan de ruimtelijke kwaliteit van het
gehele gebied ook aandacht besteed aan de fysieke en visuele overgang naar de omgeving en de
fasering in ruimte en tijd en wordt ook rekening gehouden met de relevante richtpunten ruimtelijke
kwaliteit. In dit geval is er sprake van transformeren.

In artikel 6.9, lid 8 is opgenomen dat een bestemmingsplan voor een gebied met beschermingscategorie

3, zijnde Buitengebied, waarvan de plaats geometrisch is bepaald en verbeeld op kaart 14 in bijlage II,

ontwikkelingen mogelijk kan maken die kunnen vallen onder noemer inpassen, aanpassen of

transformeren en die in overeenstemming zijn met artikel 6.9a. In de motivering dienen op grond van
artikel 6.9a, lid 2 de wolgende kwaliteiten te worden betrokken:

Toelichting 29



bestemmingsplan 'Poort van Waarder' en Dorp 14, Waarder

a. de openheid en de structuur van het landschap en de vergezichten daarin;

b. de relatie tussen stad en buitengebied en het onderscheid daartussen;

c. het groene karakter, het type functies en de kenmerkende verschijningsvormen van het landschap;
d. de herkenbaarheid van de ontstaansgeschiedenis van het landschap.

Gelet op het uitgangspunt dat de ruimtelijke kwaliteit als gewlg van ontwikkeling per saldo niet afneemt,
dient de toetsing aan ruimtelijke kwaliteit een integraal onderdeel te vormen van de planvorming en
afweging. Voor ruimtelijke ontwikkelingen die niet passen bij de aard en/of de schaal van het gebied zijn
ontwerpoptimalisaties, inpassingsmaatregelen of aanwllende ruimtelijke maatregelen nodig om de
ruimtelijke kwaliteit te behouden of te verbeteren.

Deelgebied Dorp 14

Op de Kwaliteitskaart is het deelgebied Dorp 14 aangeduid als 'steden en dorpen'’. Als richtpunt wordt
onder andere aangehouden dat ontwikkelingen bijdragen aan de karakteristiecke kenmerken/ identiteit
van de kern of dorp. De nieuwbouw van 10 woningen levert een bijdrage aan het tekort aan woningen
wvoor de doelgroepen starters, doorstromers en senioren. Deze planontwikkeling past binnen de
bestaande gebiedsidentiteit en qua aard en schaal bij wat er al in de directe omgeving aan het Dorp.
Gesteld kan worden dat hier sprake is van 'inpassing’, zodat aanwllende maatregelen op het Mak van
ruimtelijke kwaliteit niet nodig zijn voor dit onderdeel van het bestemmingsplan.

Deelgebied Poort van Waarder

Het deelgebied Poort van Waarder maakt op kaart 14 in bijlage Il onderdeel uit van het buitengebied. De
supermarkt wordt gerealiseerd in de dorpsrand, een gebied met beschermingscategorie 3, zijnde
Buitengebied. Het wolgende wordt hierover opgemerkt.

Functies, afstanden en relatie Dorp Waarder/ snelweg

Een vrachtwagenparkeerterrein en een supermarkt zijn functies die zich respectiewelijk richten op de
snelweg en op het dorp. De geparkeerde wachtwagens hebben een relatie met de snelweg, parkeren in
het dorp is niet wenselijk. De supermarkt is een functie die het dorp Waarder voorziet in de dagelijkse
behoefte en vormt op die manier een onlosmakelijke verbinding met het dorp. Ondanks dat de
supermarkt door de verplaatsing buiten het dorp komt te liggen is de afstand tot de dorpskern nog
steeds relatief beperkt. Ook aan de dorpsrand zijn er woningen en andere functies als een tankstation
en de begraafplaats van het dorp. De afstand van het hart van het dorp (kerk) tot de nieuwe supermarkt
is slechts iets meer dan 400 meter.

Extra langszaamverk eersverbinding

De supermarkt is primair bedoeld voor de bezoekers uit de oostelijke dorpskermen van de gemeente:
Waarder, Driebruggen en Nieuwerbrug. Om deze bezoekers uit de eigen gemeente te faciliteren is er
een langzaam-verkeersverbinding opgenomen vanaf de Molendijk naar de supermarkt.

Via de extra langzaam-verkeerverbinding ten behoeve van de supermarkt maakt het plan op deze manier
ook verbinding met het dorp Waarder om inwilling te geven aan de eisen van de provincie dat alleen het
uitplaatsen van supermarkten in kleine dorpskernen verantwoord is als dit net buiten het dorpscentrum
plaatsvindt.

Verk eersaantrek kende werking

Een supermarkt heeft een verkeersaantrekkende werking. Voordeel is dat de verkeerstroming niet meer

tot in het dorp leidt, maar juist het dorp uit vanwege de locatie van de supermarkt aan de rand van het

dorp. Wat betreft de verkeersaantrekkende werking: deze zal niet aanzienlijk toenemen ten opzichte van
de huidige situatie.

* Het gaat om het verplaatsen van een bestaande supermarkt die wordt uitgebreid met circa 875 m?
bedrijfsMoeropperiak. Er wordt geen nieuwe functie toegevoegd.

* De supermarkt richt zich wat betreft bezoekers op de dorpskemen Driebruggen, Waarder en
Nieuwerbrug. De supermarkt is daarom ook gepositioneerd aan de rand van het dorp. Het is geen
XL supermarkt, gericht op het verkeer vanaf de rijksweg A12.

* De functie horeca is ten opzichte van het ontwerpbestemmingsplan geschrapt. Deze was uitsluitend
bestemd woor de mogelijke verplaatsing van een standplaats voor een frietkraam bij de entree van
het huidige wachtwagenparkeerterrein naar het gebouw van de supermarkt. Gelet op de gesprekken
tussen de ontwikkelaar en de standplaatshouder is op dit moment onwaarschijnlijk dat de
standplaatshouder zich vestigt bij de supermarkt. De mogelijkheid van een wvestiging van een
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shackbar wordt daarom als afwijkingsmogelijkheid opgenomen in het bestemmingsplan. Bij de
overwegingen om al dan niet af te wijken kan het college ook de mogelijke verkeersaantrekkende
werking meewegen.
Bij de parkeermnorm wvoor de supermarkt is rekening gehouden met een bezorgdienst. De bezorgdienst
heeft slechts een beperkt aantal extra verkeersbewegingen.

Bereikbaarheid

Waarder is niet de meest bereikbare plek voor veel verkeer. Het zicht van de supermarkt vanaf de
snelweg wordt beperkt door omzoming met groen. De woorkant van de supermarkt is bewust gericht op
het lint Molendijk en niet op de snelweg. Ook blijft de supermarkt als voorziening in de eerste instantie
op het dorp gericht.

De wachtwagenparkeerplaats zorgt ervoor dat wachtwagens op een geconcentreerde plek buiten de
dorpskern staan. De relatie met de snelweg is er direct. Ook is er een ruimte voor owverslag. Hierdoor
gaan er minder wrachtwagens het landelijk gebied in wat een gebruikskwaliteit op levert. De wegen in het
landelijk gebied zijn vaak smal en niet berekend op zwaar wachtverkeer. Om hinder in het buitengebied
tegen te gaan is de owerslag locatie noodzakelijk. Daarnaast komt er een laadpunt voor elektrische
auto's, met name gericht op bezoekers van de supermarkt.

De hiervoor beschreven planontwikkelingen zijn getoetst aan de Kwaliteitskaart. Hierna wordt ingegaan
op motivering als genoemd in artikel 6.9a, lid 2 van de Omgevingsverordening.

Kwaliteitskaart

De Laag van de ondergrond (eerste laag) wordt gevormd door rivierklei en veen. De komgronden en
oeverwalgebieden van het rivierengebied in Zuid-Holland zijn opgebouwd uit rivierklei en liggen vooral in
het oosten van de provincie. Ze zijn vermengd met de veenondergrond. De oeverwallen vormen
plaatselijk hogere/drogere delen binnen het veengebied. Dit is terug te zien in het landschap. Als
richtpunt wordt aangehouden dat ontwikkelingen in het rivierengebied het verschil tussen komgronden
en oeverwallen herkenbaar houden.

In de Laag van cultuur- en natuurlandschappen maakt het plangebied onderdeel uit van het veen(weide)
landschap aan een polderlint. De structuur in de veengebieden is sterk bepaald door de rivieren en
veenstromen, de op enige afstand daarvan aangelegde weteringen en andere ontginningsbasissen.
Loodrecht daarop staan de (regelmatige) verkavelingspatronen. Het landschap is tussen deze structuren
weids met lange zichtlijnen. Belangrijke kenmerken van het veenweidegebied zijn het contrast tussen
(meer verdichte) hooggelegen boezems, linten en bowvenlanden en het uitgestrekte, ingeklonken veen
(open gebied). Richtpunt is onder andere dat nieuwe bebouwing en bouwwerken worden geplaatst
binnen bestaande structuren. Verder dienen ontwikkelingen rekening te houden met het behoud van
kenmerkende landschapselementen,
De Molendijk is voorts aangeduid als lint (figuur 8). Richtpunten zijn onder meer:
* Linten blijven linten als onderscheidende bebouwingsvorm in het gebied.
* Linten behouden hun lineaire karakter, waarbij de achterzijde van de bebouwing een direct contact
met het landschap heeft en de voorzijde aan de openbare weg of waterloop grenst.
*  Bij nieuwe ontwikkelingen zijn de huidige korrel, profiel, transparantie en respect woor historische
gaafheid van een lint richtinggevend.
Op de Laag van de stedelijke occupatie maakt het plangebied onderdeel uit van de dorpsrand. Het
deelgebied Dorp ligt voorts in de aanduiding steden en dorpen (figuur 8). Elk dorp ontwikkelt zijn eigen
identiteit en bouwt voort op haar karakteristieke structuur en ligging aan en in het landschap. Het dorp is
deel van het omringende landschap, doordat onderliggende patronen herkenbaar zijn in de structuur van
het dorp. Als richtpunt wordt onder andere aangehouden dat ontwikkelingen bijdragen aan de
karakteristieke kenmerken/identiteit van stad, kern of dorp.
De stads- en dorpsrand is de zone op de grens van bebouwd gebied en landschap. Het is het deel van
stad of dorp met potentie voor een hoogwaardig en geliefd woonmilieu door onder andere de nabijheid
van woorzieningen. De relatie tussen bebouwd gebied en landschap is afhankelik van de
karakteristieken van de bebouwingsrand en die van het aangrenzende landschap. Daarbij worden drie
typen 'overgangskwaliteiten' onderscheiden. Uitgangspunt bij ontwikkelingen aan dorpsranden is de
contactkwaliteit. Als richtpunt geldt dat ontwikkelingen aan de stads- of dorpsrand bijdragen aan het
realiseren van een rand met passende overgangskwaliteit (front, het contact en de overlap).

Op de Laag van de beleving is het plangebied niet specifiek aangeduid.
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veen(weide)landschap Stads- en dorpsrand (200 meter)
l limt Steden en dorpen

Figuur 8: Links uitsnede Kaart van de cultuur- en natuurlandschappen en rechts uitsnede Laag van de
Stedelijke Occupatie. Het plangebied is met zwarte omlijning aangeduid.

Toetsing aan ruimtelijke kwaliteit
Het deelgebied 'Poort van Waarder' ligt aan de dorpsrand van de dorpskern Waarder. Het plan is
getoetst aan de relevante richtpunten van de Kwaliteitskaart.

Lint en dorpsrand

De dorpsrand is de zone op de grens van bebouwd gebied en landschap. Het is het deel van dorp met
potentie voor een hoogwaardig en geliefd woonmilieu, doordat hier de genoegens van stedelijk en buiten
wonen bij elkaar komen; de nabijheid van voorzieningen gecombineerd met het vrije zicht en het directe
contact met het buitengebied. Uitgangspunt bij ontwikkelingen aan dorpsranden is de contactkwaliteit.

Voor ontwikkelingen aan de stads- of dorpsrand geldt als richtpunt dat deze bijdragen aan het realiseren
van een rand met passende owvergangskwaliteit. De nieuwbouw van een full senice supermarkt voorziet
in de behoefte woor de inwoners van Driebruggen, Nieuwerbrug en Waarder. De nieuwbouw wordt
landschappelijk ingepast, waarbij gelijktijdig de wachtwagenparkeerplaats en het tankstation voor
elektrisch laden zijn meegenomen.

Hier is sprake van 'aanpassing'. De locatie van de ontwikkeling ligt weliswaar buiten het bestaand stads-
en dorpsgebied (afgekort BSD), maar sluit wel direct aan op de aanwezige dorpsrand. De locatie ligt
aan het lint en de ontsluitingsweg naar het dorp Waarder via de Molendijk. Aan de noordzijde ligt de
riksweg A12. De locatie ligt daarmee in de oksel van wegen en is goed ontsloten. Tegenower het
perceel ligt een rotonde naar een tankstation, de begraafplaats en begint de eerste woonbebouwing van
Waarder. Hoewel de ontwikkeling in agrarisch gebied ligt, sluit het direct aan op de BSD en de
bestaande dorpsrand van Waarder. De inwlling van het plangebied met een supermarkt, herschikking
bestaand parkeerterrein voor wachtwagens en een tankstation voor elektrisch laden is inpasbaar. Hierbij
is mede in ogenschouw genomen dat dit deelgebied eerder al onderdeel was van de BSD.

Aangezien de ruimtelijke kwaliteit tenminste gelijk moet blijven zal dit deelgebied met groen worden
ingepakt. Hierdoor blijft de groene dorpsrand als het aanzicht vanaf de snelweg behouden. Om er voor te
zorgen dat de groene omzoming daadwerkelijk wordt aangelegd wordt er in het bestemmingsplan een
wvoorwaardelijke verplichting opgenomen dat het beplantingsplan uiterlijk het eerstwlgende plantseizoen
na oplevering van de vrachtwagenparkeerplaats is aangelegd. Vanwege de ligging in de nabijheid van
een hoofdtransportgasleiding zal het soort beplanting worden afgestemd de Gasunie. Mogelijk zijn
bomen minder gewenst dan struikgewas vanwege diepere worteling die gewolgen kan hebben voor de
zettingseisen.

De bestaande slotenstructuur wordt in stand gehouden en versterkt door sloten te verbreden. Doordat er
hier in structuur twee kawels liggen die door water worden gescheiden, wordt er met de verbreding van
de sloten tussen de kawels ook meer kwaliteit in het plangebied zelf gebracht. Door de functie van
supermarkt en de verbinding met de dorpskern te versterken komt er een wetpad vanuit het dorp naar
de nieuwe supermarktlocatie.

Ook op het terrein zelf wordt rekening gehouden met een zorgwildige inpassing. Parkeerplaatsen

32 Toelichting



bestemmingsplan 'Poort van Waarder' en Dorp 14, Waarder

worden groen uitgevoerd en waar mogelijk zoveel mogelijk halfverharding (grastegels) toegepast. Bomen
doorbreken de parkeerplaatsen en worzien in schaduw waardoor hittestress wordt voorkomen. Met de
groene inrichtingselementen zoals opgenomen in de twee beplantingsplannen in bijlagen 1 en 2 van de
regels wordt een bijdrage geleverd aan de kwaliteit en beleving van het plangebied. Zo wordt in de
nieuwe situatie het wrachtwagenparkeerterrein verplaatst. Hierdoor ontstaat er een entree met meer
beeldkwaliteit.

Entree supermarkt en zicht vanaf rijksweg A12

Er is sprake is van een natuurlijke en 'zachte' overgang vanaf de snelweg, omdat langs het plangebied
een groene wand wordt gerealiseerd tussen de wrachtwagenparkeerplaats en de afrit vanaf rijksweg A12
naar Waarder. Deze groene omzoming houdt de wachtwagens uit het zicht. Opgaande beplanting en
struikgewas zorgen wor een wiendelijk groene aanblik als entree van het dorp Waarder. Het
beplantingsplan is opgenomen in Bijlage 2 van de regels. Het laadstation is integraal opgenomen in het
plan en niet meer als een solitair ogende functie bij de entree van het plangebied.

De supermarkt presenteert zich naar de Molendijk als entree van Waarder. Het hoofdgebouw ligt iets
terug gelegen achter een nieuw te graven brede watergang tussen de Molendijk en het parkeerterrein bij
de supermarkt. Langs de weg en langs de waterkant van het parkeerterrein worden bomen geplant om
het geheel een groene setting te gewven. De supermarkt krijgt een landelijke uitstraling met een
archetypische agrarische architectuur waardoor de bebouwing past in vorm en schaal in het agrarische
landschap.

Toetsing planinitiatief aan de in artikel 6.9a, lid 2 genoemde kwaliteiten

Zoals eerder aangehaald maakte dit deelgebied eerder onderdeel uit van de BSD. In dit gebied is
daarom al eerder een wachtwagenparkeerplaats aangelegd. De openheid en de structuur van het
landschap is derhalve al aangetast. De relatie tussen stad en buitengebied is hienvoor al toegelicht
onder het kopje lint en dorpsrand.

Vanaf de snelweg is al sprake van een beperkte belemmering van zichtlijnen (één kant van de snelweg
beleeft de locatie). Zie ook de hieronder opgenomen foto's. De achtergrond van de locatie is bebouwd
gebied waartegen de locatie verdwijnt. In deze hoek is geen sprake van een ver strekkend
veenweidelandschap temeer daar de bestaande vrachtwagenparkeerplaats al aanwezig is en er een
zendmast staat.

D

Foto's

besande situatie vanaf rijksweg A12.
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Ten opzichte van eerdere planwoorstellen blijft in het woorliggende plan de structuur van het landschap
met watergangen gehandhaafd, zoals weergegeven in figuur 9.

Figuur 9: bestaande situatie. Nieuve situatie.

Dat neemt niet weg dat het doorzicht enigszins wordt belemmerd door het plan vanuit het lint van de
Molendijk. Dit wordt evenwel verzacht met groen en het graven van extra water langs de Molendijk.
Verder wordt een groene inpassing gerealiseerd in het noordelijke deel van het gebied, zodat de
vrachtwagenparkeerplaats enigszins wordt gecamoufleerd. Hiervoor is in de bestemming 'Groen' een
voorwaardelijke verplichting opgenomen in artikel 4.3.1 van de regels van het bestemmingplan.

Resumerend blijt de ruimtelijke kwaliteit per saldo gelijk blijft. Het lint wordt woorzien van groen en
water, terwijl de wachtwagenparkeerplaats vanaf de rijksweg wordt ingepakt in het groen. De ruimtelijke
en landschappelijke kwaliteiten van het gebied worden per saldo niet aangetast. De richtpunten voor lint
en dorpsrand zijn niet in het geding.

Ladder voor duurzame verstedelijking

De in het Besluit ruimtelijke ordening opgenomen Ladder woor duurzame verstedelijking is opgenomen in
artikel 6.10 van de Omgevingsverordening. Op grond van dit artikel dient een ruimtelijk plan waarin een
nieuwe stedelijke ontwikkeling mogelijk wordt gemaakt te woldoen aan artikel 3.1.6 van het Besluit
ruimtelijke ordening. Indien in de behoefte aan de stedelijke ontwikkeling niet binnen het bestaand
stads- en dorpsgebied kan worden voorzien en woor zover daarvoor een locatie groter dan 3 hectare
nodig is, wordt gebruik gemaakt van grote buitenstedelijke bouwlocaties waarvan de plaats geometrisch
is bepaald en verbeeld op kaart 19 in bijlage II.

In lid 3 is bepaald dat Gedeputeerde Staten bij de aanvaarding van een regionale visie kunnen aangeven
in hoeverre de ladder voor duurzame verstedelijking op regionaal niveau geheel of gedeeltelijk is
doorlopen. In de toelichting van het bestemmingsplan als bedoeld in het eerste lid, kan in dat geval
worden verwezen naar de regionale \isie als motivering of gedeeltelijke motivering dat de stedelijke
ontwikkeling woldoet aan het eerste lid.

Toetsing aan ladder voor duurzame verstedelijking
Supermarkt in 'Poort van Waarder'
De behoefte is aangetoond in het Ladderonderzoek zoals toegelicht in paragraaf 3.1.3.

Woningen aan Dorp 14

Het oprichten van 10 woningen vindt plaats in bestaand stedelijk gebied. Het begrip 'woningbouwlocatie',
zoals opgenomen in de definitie in het Besluit ruimtelijke ordening is niet nader gedefinieerd in het Bro.
Het moet echter gaan om een ruimtelijke ontwikkeling van enige omvang. Het bouwen van 10 woningen
is geen stedelijke ontwikkeling, zoals is aangetoond in paragraaf 3.1.3. Gesteld kan worden dat de
gebruiksmogelijkheden te kleinschalig zijn om onder het regime van artikel 3.1.6 lid 2 Bro te vallen,
waarin de Ladder wor duurzame verstedelijking is opgenomen. Toetsing aan de Ladder is derhalve niet
nodig.
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Detailhandel

Op grond van artikel 6.13, lid 1 kan een bestemmingsplan uitsluitend voorzien in nieuwe detailhandel op

gronden:

a. binnen of aansluitend aan een bestaande winkelconcentratie in de centra van steden, dorpen en
wijken;

b. binnen een nieuwe wijkgebonden winkelconcentratie in een nieuwe woonwijk;

c. binnen een nieuwe goed bereikbare en centraal gelegen winkelconcentratie als gewolg van
herallocatie.

Het eerste lid is niet van toepassing op een bestemmingsplan dat voorziet in onder andere de wolgende

nieuwe detailhandel: supermarkten net buiten het winkelconcentratiegebied in kleine kernen, als is

aangetoond dat hiervoor onwldoende ruimte is in een bestaande winkelconcentratie.

Toetsing aan detailhandel

De supermarkt verwilt de functie van een centrale aankoopplaats, omdat het verzorgingsgebied te klein
is woor een compleet winkelcentrum. De verplaatsing/ uitbreiding hiervan draagt bij aan het in stand
houden van het voorzieningenniveau in de kernen Driebruggen, Nieuwerbrug en Waarder. Binnen de
huidige vestiging is hiervoor geen ruimte aanwezig.

Door gelijktijdig in dit bestemmingsplan een herontwikkeling in het bestaande winkelpand aan het Dorp
14 naar wonen mogelijk te maken wordt woorkomen dat hier nieuwe detailhandel kan plaatsvinden.
Hierdoor ontstaat er geen onaanvaardbare leegstand. Het woon- en leefklimaat wordt niet onevenredig
aangetast.

De toeweging (de oppervakte van de nieuwe supermarkt minus de opperdakte van de bestaande
supermarkt) is minder dan 1.000 m? is, De bestaande supermarkt is namelijk circa 1.125 m2. De nieuwe
supermarkt wordt 2.000 m2 Dat betekent een uitbreiding van circa 875 m? Om die reden kan een
advies van de adviescommissie detailhandel Zuid-Holland achterwege worden gelaten. De herallocatie
woldoet aan het bepaalde in artikel 6.13.

Risico's van klimaatverandering

In paragraaf 6.2.8a (toekomstbestendig bouwen en ontwikkelen) zijn in artikel 6.27a regels opgenomen
ower risico's van klimaatverandering. Hierin is vastgelegd dat in een bestemmingsplan rekening dient te
worden gehouden met de gewlgen van de risico's van klimaatverandering tenminste voor zowver het
betreft de risico's ten aanzien van: a. wateroverlast door ovendoedige neerslag, b. overstroming, c. hitte
en d. droogte, alsmede de effecten van de bovengenoemde risico's op het risico van bodemdaling.

Voor zower risico's zich woordoen wordt rekening gehouden met het zo veel mogelijk voorkomen en
beperken, via maatregelen of woorzieningen, dan wel het gericht aanvaarden van deze risico's. In
paragraaf 3.4.7 (duurzaamheid) wordt nader ingegaan op welke wijze met risico's van klimaatverandering
is omgegaan.

Conclusie

Supermarkt 'Poort van Waarder'

Het verplaatsen/ oprichten van een supermarkt wvoldoet aan de Ladder wor duurzame verstedelijking,
zoals is aangetoond in het Ladderonderzoek. Dit sluit aan bij een eerder door de provincie op 27 mei
2021 positief ingenomen standpunt over het planvoornemen mits:

1. de woningen op de achterblijflocatie passen binnen de regionale woningbouwafspraken en

2. er extra aandacht wordt besteed aan duurzaamheid ( bijvoorbeeld zonnepanelen op het dak).

De supermarkt en de te wverplaatsen wachtwagenparkeerplaats worden landschappelijk ingepast, zodat
de ruimtelijke kwaliteit ten minste gelijk blijft. De herallocatie van de supermarkt is eveneens in
overeenstemming met de regels voor detailhandel. Duurzaamheid wordt toegelicht in paragraaf 3.4.7.
Dorp 14

Dit deelgebied ligt binnen de BSD. Deze planontwikkeling past binnen de bestaande gebiedsidentiteit
en qua aard en schaal bij wat er al is in de directe omgeving van het plangebied. Gesteld kan worden
dat hier sprake is van 'inpassing', zodat aanwllende maatregelen op het Mak van ruimtelijke kwaliteit
niet nodig zijn voor dit bestemmingsplan.
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3.2.3 Gebiedsprofiel Gouwe Wiericke

Gedeputeerde Staten van Zuid-Holland hebben wvoor Gouwe Wiericke op 16 december 2014 een
gebiedsprofiel vastgesteld. Een gebiedsprofiel omvat een beschrijving van karakteristieken (wat is er),
ontwikkeling (wat speelt er), kwaliteiten (wat is waardewol) en ambitie (wat willen we) van het landschap
van het betreffende gebied. Het gebiedsprofiel is in samenwerking met gemeenten en andere overheden
en gebiedspartners opgesteld als gezamenlijke basis voor de ruimtelijke kwaliteit van dit gebied.

Het gebiedsprofiel is een handreiking om de kwaliteit van plannen en ontwikkelingen te stimuleren om
zo de ruimtelijke kwaliteit te behouden of te versterken. Het gebiedsprofiel bevat een schat aan
informatie die gebruikt kan worden om te bepalen met welke kwaliteiten het wenselijk is rekening te
houden bij ruimtelijke ontwikkelingen. Het gebiedsprofiel is de basis woor het plannen met kwaliteit.
Elke ontwikkeling vraagt uiteindelijk om maatwerk. Voor de bestaande woonkern Waarder, waarvan het
Dorp 14 onderdeel uitmaakt, zijn in het gebiedsprofiel (onderdeel Kwaliteit in stads- en dorpsgebied)
geen specifieke ambities geformuleerd. Voor het deelgebied 'Poort van Waarder' en de specifiecke
opgave wor deze plek zijn de wlgende gebiedsprofielkaarten met bijbehorende ambities van
toepassing:

* Herkenbaar en waterrijk veen(weide)

*  Onderscheidend rivierengebied

* Kwaliteit in stads- en dorpsgebied

* Kwaliteit van stads- en dorpsrand.

Herkenbaarheid en waterrijk veen(weide)

In een brede zone langs de Oude Rijn liggen veenweidegebieden met rivierindoed. De oeverwallen gaan
in deze zone geleidelijk over in het aangrenzende veengebied. Door de aanwezige klei in de ondergrond
is het veen hier minder klinkgevoelig en is daarom in de loop van de tijd steeds hoger komen te liggen
ten opzichte van de omgeving. Dit microreliéf is nog altijd in het landschap te zien. Ambities zijn:

* Contrast verdichte oeverwal en open veenweidegebied beleefbaar houden.

* Het microreliéf van de kleiruggen handhaven en eventueel zichtbaar maken.

* Aanwezige doorzichten over opstrekkende verkaweling vanaf de oeverwal zoveel mogelijk behouden.
Als richtpunt wordt onder andere aangehouden dat nieuwe bebouwing en bouwwerken geplaatst worden
binnen de bestaande structuren/ linten.

Onderscheidend rivierengebied

Het gebied tussen Woerden en Bodegraven is het minst verdichte gedeelte van de Oude Rijnzone. De

bebouwde zone langs de rivier is smal en er zijn regelmatig doorzichten naar het achterland. De

noordelijke en zuidelijke open ruimtes van het Groene Hart liggen op korte afstand van elkaar en worden

slechts door de lintbebouwing langs de Oude Rijn onderbroken. Hier ligt ook een deel van de Oude

Hollandse Waterlinie. Aanwllende ambities zijn:

* Behoud en versterking van de kwaliteiten van het venster:

* de openheid van het veenweidelandschap (inclusief het zichtpanorama vanaf de snelweg en het
spoor);

* de lommerrijke lintbebouwing langs de Oude Rijn.

Richtpunt is onder andere dat ontwikkelingen de onregelmatige patronen en het reliéf in het landschap

herkenbaar en in stand houden.

Kwaliteit in stads- en dorpsgebied

De dorpen Waarder en Driebruggen zijn ontstaan op de smalle, hoger gelegen kleiruggen langs het

woormalige veenstroompje Oude Kener. De oorspronkelijke linten zijn nog goed als doorgaande lijnen

herkenbaar en verbinden dorp en landschap. Ook binnen de latere uitbreiding zijn de oorspronkelijke

landschappelijke patronen, zoals de verkaveling, overwegend goed herkenbaar. Ambities zijn:

* de wvije ligging van het historische centrum Waarder behouden; nieuwe woonwijken liggen los van de
kern.

* De continuiteit van het lint binnen en buiten het dorp wordt bewaard.

* Nieuwe uitbreidingen liggen achter het lint, de landschappelijke patronen vormen de basis voor de
uitbreiding.
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Relevante richtpunten zijn dat ontwikkelingen bijdragen aan de karakteristieke kenmerken/identiteit van
kern of dorp en dat ontwikkelingen bijdragen aan versterking van de stedelijke groen- en waterstructuur.

Kwaliteit van de stads- en dormpsrand; Rand aan open polder

De bebouwing ligt overwegend met de 'achterkant' naar het landschap. De achterkant van de erven en

tuinen vormt een groene rand richting het veenweidelandschap of droogmakerij. Bij oude (agrarische)

bebouwing is deze rand rafelig, bij nieuwe uitbreidingen min of meer recht.

Door nieuwe ontwikkelingen kan de rand verschuiven. Landschappelijke patronen zoals poldersioten

lopen vaak door in de bebouwing. Vanuit de polder vormt het dorp een groen silhouet met de kerktoren

als herkenningspunt. Ambities zijn:

* randen vormen een zachte, groene - en in de veenweide - waterrijke overgang naar het landschap.

* Behouden en versterken van de visuele en functionele verweving van dorpsrand met de polder,
bijvoorbeeld door toegankelijke kades door de veenweide naar het dorp.

* Landschappelijke patronen, zoals watergangen, kades of rijen knotwilgen zorgen voor verweving van
bebouwing en landschap.

*  Zchtlijnen vanuit het dorp naar het landschap langs landschappelijke structuren zoals sloten
handhaven.

Als richtpunt wordt aangehouden dat ontwikkelingen aan de stads- of dorpsrand bijdragen aan het

realiseren van een rand met passende overgangskwaliteit (front, contact of overlap).

Toetsing planontwikkeling aan Gebiedsprofiel Gouwe Wiericke

Onderhavige planontwikkeling maakt het verplaatsen/ oprichten van een supermarkt in de dorpsrand
mogelijk, alsmede 10 woningen in bestaand dorpsgebied. De supermarkt, het wachtwagenparkeerterrein
en het tankstation voor elektrisch laden van auto's worden landschappelijk ingepast. Zo wordt er langs
de Molendijk extra water gegraven en groen aangelegd. Achter het wachtwagenparkeerterrein wordt een
groene wand aangelegd, zodat dit terrein niet prominent zichtbaar is vanaf de rijksweg. De supermarkt
is gericht op de Molendijk als noordelijke entree van Waarder. Het gebouw krijgt een agrarische
architectuur waardoor de bebouwing past in vorm en schaal in het agrarische landschap.

Per saldo blijft de ruimtelijke kwaliteit tenminste gelijk. Het contact tussen het dorpslint en de omgeving
blijft beleefbaar. Hiermee wordt een bijdrage geleverd aan een strategie van 'behoud, herstel en
ontwikkeling": behoud en herstel van openheid, van rust en stilte en van het veenweidekarakter, zonder
daarmee 'het gebied op slot te zetten' (ontwikkeling).

Conclusie

De ontwikkelingen aan het Dorp 14 en de 'Poort van Waarder' zijn in overeenstemming met het
ambitiebeeld van het Gebiedsprofiel Gouwe Wiericke. De ontwikkelingen woldoen aan het provinciale
belang met betrekking tot ruimtelijke kwaliteit zoals is vastgelegd in artikel 6.9 van de
Omgevingsverordening Zuid-Holland en toegelicht in paragraaf 3.2.2. De richtpunten zijn niet in het
geding.

3.3 Regionaal beleid

3.3.1 Regionale Agenda Wonen

Midden-Holland is een aantrekkelijke woonregio waar belangrijke waarden met betrekking tot wonen,
werken, ondernemen en recreéren van groot belang worden geacht woor de ontwikkeling van de
Randstad als geheel. Met een centrale ligging in het (internationale) handelsnetwerk en bedrijvigheid is
de regio een goede vestigingsplek wvoor huishoudens. Ook door de ligging nabij de regio’s Utrecht,
Holland Rijnland en de metropoolregio Rotterdam — Den Haag. De kwaliteiten van de centrale ligging
worden versterkt doordat de regio goed bereikbaar is met zowel openbaar vervoer als auto, bijwoorbeeld
dankzij het Hoogwaardig Openbaar Vervwersnetwerk (HOV) in combinatie met de A12 en de A20. Het
unieke landschap en het erfgoed in de regio maakt Midden-Holland tot een fijne plek om te wonen. Ook
door een variatie in woonmilieus zoals stedelijke of dorps/landelijk wonen. Mensen hebben wat te
kiezen.

Regionale samenwerking rond wonen in de regio Midden-Holland is wenselijk vanwege de sterke
samenhang in de woningmarkten in dit gebied. De samenwerkende gemeenten ambiéren een actuele,
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kwalitatieve en toekomstbestendige woonagenda woor een goed functionerende woningmarkt op lokaal
en regionaal niveau. Die ambities zijn verwoord in de Regionale Agenda Wonen Midden-Holland 2019.
Deze agenda beoogt bij te dragen aan wersterking van de kwaliteiten van de woonmilieus in de
verschillende delen van de regio, aansluitend bij de behoefte aan woningen.

De woonagenda is ook bedoeld om ontwikkelende partijen duidelijkheid te geven over wat de gewenste
soorten woningen zijn en zo te stimuleren dat de juiste plannen gerealiseerd worden. Dit in goede
samenwerking met ontwikkelende partijen zoals woningcorporaties, commerciéle marktpartijen en
zorgpartijen. In de Regionale Agenda Wonen Midden-Holland 2019 is een vijftal belangrijke gezamenlijke
thema’s geformuleerd:

* gevarieerd woon- en leefklimaat

* duurzaamheid

* wonen en zorg

* betaalbaarheid/toegankelijkheid

* beschikbaarheid.

Per thema is de regionale ambitie beschreven, aangewld met een actielijst als eerste aanzet voor een
uitwoeringsprogramma. De praktijk van de woningmarkt waagt flexibiliteit en bewegingsruimte binnen
gedeelde kaders en drie opgaven die prioriteit moeten krijgen. In de Regionale Agenda Wonen
Midden-Holland 2019 leggen de gemeenten de nadruk op tempowersnelling in de productie, een
knellende mismatch tussen waag en aanbod voor een aantal groepen op de woningmarkt. De derde
opgawe is die van onderscheidende woonmilieus. Elk woongebied in de regio kent een eigen karakter.
De profielen tezamen geven de breedte van het aanbod van woningen in de regio Midden-Holland weer.
De Regionale Agenda Wonen wvormt het vertrekpunt voor een nieuwe, flexibeler methodiek wvoor de
regionale afstemming van woningprogrammering en uitvoeringsprogramma. De Regionale Agenda
Wonen is complementair aan lokale woonvisies.

Bodegraven-Reeuwijk

Omdat in Bodegraven-Reeuwijk een toename van het aantal huishoudens te verwachten is, kent de
gemeente weinig echt kwetsbare woorraad: er is geen worraad met een negatieve toekomstwaarde.
Bodegraven is met de A12 en Hoogwaardig Openbaar Vervoer goed ontsloten en dus interessant voor
nieuwe inwoners. Strategische toewoegingen aan de bestaande woorraad zijn meergezinswoningen en
huureengezinswoningen, in het woonmilieu laag- en hoogbouw. Reeuwijk kent een sterke positie, zowel
ten opzichte van Gouda als in de regio Midden-Holland.

Conclusie

In het plangebied worden tien koopwoningen opgericht, waarvan \ijf in de goedkope koopsector. Deze
nieuwbouw levert een bijdrage aan het voorzien in de wraag naar woningen in Bodegraven-Reeuwijk voor
de doelgroepen jongeren en starters. Volgens de afspraken hoeft dit plan gezien de omvang (10
woningen) niet te worden afgestemd met de regio, maar alleen te worden gemeld voor de regionale
monitor. Het plan past binnen de regionale woningbouwafspraken en de Regionale Agenda Wonen.

3.4 Gemeentelijk beleid

3.41 Toekomstvisie Bodegraven-Reeuwijk

De gemeenteraad van Bodegraven-Reeuwijk heeft op 15 december 2021 de Toekomstvisie 'Knooppunt in
het Groene Hart' vastgesteld. De Toekomstvisie is opgesteld met het oog op de Omgevingswet die op 1
januari 2024 in werking treedt.

Deze Toekomstivisie is bedoeld als wertrekpunt waarmee gemeente, inwoners en organisaties
samenwerken aan de toekomst. De toekomstvisie geeft aan hoe de gemeente zich in de toekomst ziet
en hoe zij omgaat met de verschillende waagstukken en ontwikkelingen die er spelen.

De toekomstvisie is formeel een ‘omgevingsvisie’. Dat is een \sie op de leefomgeving, die elke
gemeente moet maken. Deze omgevingsvisie vormt de basis van al het ruimtelijke beleid én alle regels
over de ruimtelijke leefomgeving in de gemeente. De omgevingsvisie wordt daarom verder uitgewerkt in
het omgevingsplan. De gemeente heeft de wolgende opgaven geformuleerd, waarop de toekomstvisie
een passend antwoord geeft.

* Klimaatwerandering, energie, grondstoffen en de landbouwtransitie

»  Stijgend zorggebruik en ongelijke kansen
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* Kwaliteit van de leefomgeving wordt steeds belangrijker

* Meer mensen en waag naar ruimte

* Vraag om een betere samenwerking en andere rolverdeling

» digitalisering en individualisering, maar ook behoefte aan ontmoeting

De \isie voor de gemeente is dat de gemeente in 2040 klimaatneutraal is waar inwoners van jong tot
oud, fijn en gezond kunnen samenleven, werken en hun wvrije tijd doorbrengen. In drie gebieden, de
Bodegraafse Oude Rijnzone, het Reeuwijkse Plassengebied en het open landschap met de kleinere
dorpen en buurtschappen, zijn langs de thema's gezonde dorpen, duurzaam landschap en sterke
samenleving de ambities woor de toekomst geformuleerd. Bij nieuwe ontwikkelingen richt de gemeente
de leefomgeving meteen slim en toekomstbestendig in: gezond, duurzaam én inclusief.

Gezonde dorpen

Het oplossen van het woningtekort moet meer prioriteit krijgen; dat vinden ook de inwoners. Daarom
biedt de gemeente tot 2035 de mogelijkheid om 3000 tot 3500 nieuwe woningen toe te voegen én om
bestaande woningen aan te passen. De gemeente speelt daarbij beter in op de behoefte: wonen voor
kleine huishoudens, senioren en starters, betaalbare koop- en huurwoningen en woningen woor
bijzondere doelgroepen, zoals arbeidsmigranten, statushouders en woonwagenbewoners. Ook bij
nieuwe ontwikkelingen en plannen krijgt dit een plek. Dat biedt al deze groepen mensen meer kansen
én zorgt voor meer draagvak voor voorzieningen. De gemeente gaat hier meer regie op voeren.

Bouwen naar behoefte en op logische plekken

Bij het bouwen van woningen sluit de gemeente aan op de behoefte en het karakter per dorp. Zij kiest
voor woningbouw op plekken die daar het meest geschikt woor zijn. Dat zijn allereerst verouderde
terreinen binnen de dorpen, die worden omgewormd tot woongebieden. Het is soms nodig om aan de
randen van onze dorpen woningen toe te voegen. Dan kiezen we wvooral voor locaties die goed bereikbaar
zijn met het openbaar vervoer en de snelweg, en die qua ondergrond geschikt zijn om op te bouwen. In
de kern Bodegraven bouwt de gemeente daarom flink veel extra woningen. Door het versterken van dit
knooppunt en door compact te bouwen in dit gebied zorgt de gemeente woor ‘duurzame groer’,
stimuleert zij andere vormen van mobiliteit (trein, fiets) en blijft Bodegraven-Reeuwijk een groene
gemeente.

Winkels, horeca en voorzieningen: behouden op een innovatieve manier

In gezonde dorpen is een goed, passend aanbod aan voorzieningen van belang: winkels, horeca, sport,
zorg, religie, cultuur en scholen. Dat is niet vanzelfsprekend. In enkele kleinere dorpen is bijvoorbeeld
geen winkel meer; ook grotere dorpen hebben te maken met leegstand. Digitalisering en
individualisering zetten dit verder onder druk. De gemeente wil het behoud van (maatschappelijke)
woorzieningen zo veel mogelijk stimuleren. Zo blijven dorpen aantrekkelijk wvoor jonge mensen, kunnen
oudere mensen lang zelfstandig wonen en zijn ze minder athankelijk van hulp. Voorzieningen zijn ook
ontmoetingsplekken (in een gebouw of in de openbare ruimte) waar mensen elkaar tegenkomen, elkaar
helpen en zorgen woor minder eenzaamheid. Ze hebben een enorme meerwaarde.

Samenwerking tussen gemeente, ondememers en organisaties is hierbij cruciaal. Samen moeten we
zoeken naar mogelijkheden om winkels en woorzieningen in stand te houden. Niet alle voorzieningen zijn
of blijven in elk dorp mogelijk. Goede bereikbaarheid tussen de dorpen is daarom ook belangrijk voor
een goed worzieningenaanbod.

Winkels en horeca behouden

In grotere winkelgebieden moet iets te beleven zijn! Een aantrekkelijke openbare ruimte, een compacter
winkelgebied, een mix aan horeca en winkels die inspelen op een veranderende samenleving. Daar is de
gemeente mee bezig en zet zij wort. De gemeente zet zich ook in voor minder regeldruk, ruimte voor
nieuwe (winkel)concepten en lokaal ondernemerschap. Zij stimuleert lokaal winkelen en versterkt het
toerisme in bepaalde gebieden. Ook woldoende woningen (en daarmee wldoende inwoners) zijn
belangrijk voor het draagvak.

Toetsing planinitiatief

Dit plan levert een bijdrage aan de opgave 'Meer mensen en waag naar ruimte'. Het aantal inwoners en
huishoudens in de gemeente en in de regio groeit de komende jaren. Vooral het aantal
eenpersoonshuishoudens neemt sterk toe. Er is een groot en groeiend tekort aan (betaalbare) woningen
en de gemeente bouwt te weinig.

De locatie ligt in de dorpsrand op een logische plek om hier een verplaatsing van de supermarkt
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mogelijk te maken. Gelijktijdig wordt het wachtwagenparkeerterrein heringericht. Het oprichten van 10
koopwoningen woor de doelgroepen jongeren en starters op de achterblijflocatie is een passende
venwlgfunctie in de dorpskemn. Deze ontwikkeling past bij het dorpse karakter van Waarder. Hiermee
wordt ingespeeld op de groeiende waag naar dit type woningen. De winkel en woningen worden
duurzaam gebouwd zoals nader toegelicht in paragraaf 3.4.7.

Conclusie

De Toekomstvisie heeft een hoog abstractieniveau, waar ontwikkelingen op perceelsniveau niet zijn
beschreven. De beoogde ontwikkelingen zijn in de Toekomstvisie niet specifiek beschreven. Gesteld
kan worden dat het verplaatsen/ oprichten van een supermarkt en het toevoegen van 10 woningen voor
de doelgroepen jongeren en starters in owereenstemming is met de uitgangspunten van de
Toekomstvisie. De entree van het dorp wordt hierdoor aantrekkelijker, terwijl de woningen in de
dorpskern een bijdrage leveren aan de leefbaarheid van het dorp.

3.4.2 Dorpsvisie Waarder 2030 'Vitaal en Zelfvoorzienend'

Waarder is een dorp met zo’n 1700 inwoners. Er wordt al over Waarder gesproken sinds het jaar 1108!
Daarom vierde het dorp in 2008 haar 900-jarig bestaan. Tot in de hoge middeleeuwen bestond de regio
uit onbewoonbaar moeras en veenwildernis. Tussen 1050 en 1125 werd begonnen met de ontginning.
Hierdoor ontstond het kenmerkende polderlandschap zoals dat nu nog steeds bestaat.

Waarder is ontstaan rondom een hoger gelegen stuk grond, langs het weenriviertie de Kenerse
Wetering. Het dorp beslaat onder de andere de Oosteinderpolder, Westeinderpolder, Korte Waarder en
Kenerland. Daarnaast vallen de buurtschappen Oosteinde en Westeinde er woor een groot gedeelte
onder. In de jaren zeventig werd het dorp uitgebreid aan de Kosterdijk en een nieuwbouwwijk achter de
Molendijk. De laatste uitbreidingen vonden plaats aan het Hof van Waarder, parallel lopend aan het
middeleeuwse Kerkelaantje, de Jenneke E. Bijlhof, en de Meester van Loostraat.

Waarder ligt Mak aan de A12 op de grens met de provincie Utrecht. Het dorp was tot 1964 een
zelfstandige gemeente, waarna de gemeente opging in de gemeente Driebruggen. Van 1989 tot 2011
behoorde het tot de gemeente Reeuwijk. Daarna werd het onderdeel van de huidige gemeente
Bodegraven-Reeuwijk. Door haar ligging aan wegen als De Groendijck, Kosterdijk en Molendijk is
Waarder een ‘wegdorp’ te noemen. De historische Hernvormde Kerk is prominent aanwezig in het
landschap. Naast dit rijksmonument telt het dorp 5 andere rijksmonumenten en 5 gemeentelijke
monumenten.

Waarder heeft een kleinschalig winkelaanbod met onder andere een supermarkt, basisschool, en een
kapsalon. Het dorp kent, samen met Driebruggen, verschillende actieve verenigingen en terugkerende
evenementen die bijdragen aan het dorpsleven. Zo is er de SDWA (Stichting Driebruggen Waarder
Actief), speeltuinvereniging Speelwreugd, Oranjevereniging “Trouw aan Oranje”, voetbalvereniging WDS,
tennisvereniging “Slagwaardig”. Vanuit de kerken die in het dorp een belangrijke plaats innemen zijn
verschillende initiatieven. Jaarlijks zijn dit een Boerenlandfair en een Rommelmarkt. Ook heeft het dorp
een activiteitencentrum ‘Huis van Alles’ en een eigen Huiskamer van Waarder.

Prettig samenleven

De meeste inwoners zijn te spreken over de voorzieningen in het dorp. Vooral de supermarkt wordt erg
gewaardeerd, maar ook de school, kerken en ouderenzorg. Wel zouden inwoners graag een gezellig
dorpsplein rond de kerk hebben, en iets meer horeca (zoals een lunchroom/koffiezaak/restaurant). Ook
is er behoefte aan een meer divers winkelaanbod.

Voldoende, betaalbare woningen

Waarder telde in 2020 1655 inwoners, dat is een lichte stijging ten opzichte van het jaar 2000 toen
Waarder 1590 inwoners telde. De bewolking van Waarder lag de afgelopen twintig jaar tussen plusminus
1600 en 1725 inwoners. Dat de bewlking maar beperkt gegroeid is betekent niet dat er geen behoefte
aan woningen is. De bewlkingssamenstelling verandert, er zijn bijvoorbeeld meer ouderen, en de
jongeren verlaten het dorp. Ook zien we in heel Nederland dat het aantal eenpersoonshuishoudens
groeit en dat starters moeite hebben om een huis te kopen. Dit betekent dat er behoefte is aan meer
woningen, maar wooral ook aan woningen die betaalbaar zijn en aansluiten bij de behoeften van de
doelgroep.

In 2030 is de ambitie dat Waarder er 200 woningen bij heeft. Dit mede omdat Waarder qua woningbouw
stil is blijven staan ten opzichte van andere vergelijkbare kernen zoals Nieuwerbrug met project “Eigen
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Wiericke” en Driebruggen met project “Voor de Brug’. Daarnaast moet minimaal 50% van deze
woningen bedoeld en betaalbaar zijn woor starters. In de dorpsvisie is aangegeven dat rond 2030 er
uitbereidingen van de huidige en nieuwe wandelroutes zijn gerealiseerd die ook voor mindervaliden en
bijvoorbeeld kinderwagens begaanbaar zijn.

Conclusie

De verplaatsing/ uitbreiding van de supermarkt en herontwikkeling van de achterlaatlocatie aan Dorp 14
met \ijf goedkope en \ijf (midden)dure koopwoningen voor de doelgroepen jongeren en starters speelt in
op de behoefte hiernaar. Deze ontwikkelingen zijn in overeenstemming is met de uitgangspunten van de
Dorpsvisie Waarder 2030.

3.4.3 Onderzoek supermarktstructuur gemeente Bodegraven-Reeuwijk

De gemeenteraad van Bodegraven-Reeuwijk heeft op 24 juni 2020 het ontwikkelingskader voor een
evenwichtige en toekomstbestendige supermarktstructuur binnen de gemeente Bodegraven-Reeuwijk
vastgesteld.

Binnen de oostelijke dorpen Nieuwerbrug, Waarder en Driebruggen ziet de gemeente een kans wvoor
schaalvergroting (aanwraag Plus), waarmee een robuuste toekomstbestendige voorziening kan worden
gecreéerd voor deze drie dorpen. Het faciliteren van een uitbreiding van de Plus in Waarder sluit aan bij
de wens om belangrijke woorzieningen voor inwoners zo dichtbij mogelijk bij eigen huis te behouden
binnen een reéel economisch perspectief. Uit de marktontwikkelingen blijkt dat beperkte
schaalvergroting binnen de supermarktbranche een trend is. Nu deze gewenste schaalvergroting op de
huidige locatie in Waarder niet mogelijk blijkt, weest de gemeente dat wanneer geen ruimte wordt
geboden op een andere locatie, het dorp op termijn deze supermarkt kan verliezen.

Van belang is hierbij aan te tekenen dat de supermarkt in Waarder een andere functie verwit dan de
kleinschalige supermarkten in Driebruggen en Nieuwerbrug. De supermarkt in Waarder is bedoeld als
full senice supermarkt hoofdzakelijk voor de inwoners van Driebruggen, Nieuwerbrug en Waarder. De
dagwinkels in Nieuwerbrug (en in potentie in Driebruggen) verwllen een belangrijke rol voor inwoners van
het eigen dorp voor dagelijkse (vers)boodschappen en als ontmoetingsplek. Ook al is de marktruimte
beperkt, zoals ook in het rapport is onderschreven, ziet het college de huidige structuur in het oosten
van de gemeente (één grotere centraal gelegen supermarkt en twee kleine dagwinkels) als passend bij
de dorpen.

Dit standpunt wordt ondersteund door recente ontwikkelingen waarbij een ondernemer in Nieuwerbrug
ruimte heeft gezien de dagwinkel te heropenen waarbij een combinatie is gemaakt met zorg- en
werkervaringsplekken voor mensen met afstand tot arbeidsmarkt. Op deze wijze wordt beoogd om een
sociaal-maatschappelijke functie te creéren welke tevens economisch rendabel is. De gemeente streeft
er naar om dergelijke concepten, waar mogelijk, te ondersteunen. Indien er sprake blijkt van langdurige
leegstand wordt gezocht naar passende herbestemming.

Eén en ander resulteert in de wolgende indicatieve marktruimte voor supermarkten tot en met 2025 voor
Waarder, Driebruggen, Nieuwerbrug: 1.250 m? winkelMoeropperdak.

Conclusie

Uit de resultaten van een onderzoek naar de marktstructuur van DTNP van 23 maart 2020 is aangetoond
dat er voor Waarder, Driebruggen en Nieuwerbrug een marktruimte is voor verplaatsing/ nieuwbouw van
een supermarkt. Uit het nadien uitgewerde distributieplanologisch onderzoek is gebleken dat een
supermarkt van 2.000 m? vanuit een Ladderonderbouwing verantwoord is gebleken.

3.4.4 Nota van Uitgangspunten 'Poort van Waarder'

De huidige supermarkt PLUS in Waarder wil uitbreiden en daarvoor is een verplaatsing naar Poort van
Waarder nodig. De achterliggende locatie kan daardoor worden omgewormd tot woningen. Ten behoeve
hiervan hebben burgemeester en wethouders een Nota van Uitgangspunten vastgesteld. Het doel van de
gemeente is om daarmee een integrale, samenhangende ontwikkeling van beide locaties te laten
plaatsvinden.

Het doel van de Nota van Uitgangspunten is om de hoofdlijnen aan te geven waaraan de plannen moeten
woldoen. Het gaat om de wlgende uitgangspunten:

Deelgebied 'Poort van Waarder'
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* Verplaatsing van de supermarkt naar een locatie nabij de A12, waarbij de locatie van de standplaats
ten behoewve van frietverkoop in het plan wordt meegenomen (op de locatie zelf).

*  Het programma is maximaal 2.000 m? bvo detailhandel op de begane grond en maximaal 125 m? op
de verdieping.

* Een kleinschalige inpandige horeca met een opperdakte van maximaal 125 m? (als onderdeel van
de supermarkt) wanneer de bestaande patatkraam wordt opgeheven.

* Het wachtwagenparkeerterrein voor 10 wachtwagens dient onderdeel uit te maken van de inrichting
van het plangebied.

*  Op en bij de locatie dient rekening te worden gehouden met de twee gasleidingen van de Gasunie.

Deelgebied Dorp 14

*  Verbouwing van de supermarkt tot woningen met 10 wooneenheden in de plinten. De vijf bestaande
woningen blijven behouden.

* 5 van de 10 woningen dienen te wldoen aan de grens betaalbare koop (NHG-grens € 355.000,
prijspeil 2022).

* De doelgroep is jongeren en starters. De appartementen moeten levensloopbestendig worden. Als
jongeren zich niet melden dan kunnen ze ook aan andere doelgroepen worden toegewezen.

* Het gebouw dient aan drie kanten een woorkant aan straatzijde te krijgen vanaf het Dorp en de
Meester van Loostraat.

* De uitstraling is een dorpse schaal, geknipt volume, maximaal 3 lagen met kap eventueel met op de
hoek een platdak.

*  Wanneer alleen het wvolume van de huidige supermarkt wordt getransformeerd in woningen, wordt de
aansluiting op de openbare ruimte in overleg met de gemeente afgestemd.

*  Het woningbouwprogramma dient te worden afgestemd de uitgangspunten van de Woonvisie
Bodegraven-Reeuwijk 2021-2025.

De Nota van Uitgangspunten is leidraad geweest voor uitwerking van de plannen op basis waarvan dit
bestemmingsplan is opgesteld.

3.4.5 Woonvisie Bodegraven-Reeuwijk 2021 - 2025

De gemeenteraad van Bodegraven-Reeuwijk heeft op 25 november 2020 de Woonvsie

Bodegraven-Reeuwijk 2021-2025 vastgesteld. Deze visie legt het woonbeleid van de gemeente vast voor

de periode 2021 tot 2025. De Woonvisie van 2015 is geactualiseerd, omdat:

1. De woningmarkt sterk is veranderd.

2. De woonvisie uit 2015 geen onderscheid maakt naar dorpen.

3. De nieuwe woonvisie een bouwsteen is voor de toekomstvisie en de dorpsvisies.

De rode draad van de Woonvisie is proberen de groepen met een zwakke positie op de woningmarkt

een zetje te geven. Samen met de inwoners wil de gemeente er voor zorgen dat:

* de kwaliteit van de woningen en woonomgeving op peil blijft en klaar is voor de toekomst wat betreft
wooncomfort, verduurzaming, klimaatbestendigheid etc.;

* \oor jongeren en starters een passende en betaalbare woning te vinden is zodat de \italiteit van de
dorpen behouden blijft;

* rekening houdend met de vergrijzing er ook voor ouder en hulpbehoevender wordende bewoners plek
is.

De Woonvisie gaat uit van vier hoofdlijnen van het woonbeleid:

1. Hoofdlijn 1, bouwen aansluitend op de verschillen: een meer dorpsgericht woonbeleid

2. Hoofdlijn 2, de juiste woning... een eigen stek: meer regie op het woningbouwprogramma en meer
aandacht voor specifieke doelgroepen

3. Hoofdlijn 3, verbouwen = bouwen: meer aandacht voor de bestaande voorraad

4. Hoofdlijn 4, meer dan alleen wonen: meer integratie van wonen, zorg, welzijn en leefbaarheid.

Uit deze \ier hoofdlijnen wlgen 22 actiepunten die zijn samengevat in de Woonvisie en zijn uitgewerkt in

een actieprogramma. In de Woonvisie ligt verder de nadruk bij het onderwerp duurzaamheid op het

verduurzamen van de bestaande koopwoningworraad. De \isie wvormt tevens de basis woor de

woningbouwprogrammering en de inwlling daarvan in de komende 10 jaar.

Meer regie voeren op het woningbouwprogramma
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Gezien de toenemende behoefte aan gelijkMoerse woningen, gaat de gemeente meer regie voeren op
het woningbouwprogramma. Bij bouwprojecten met koopwoningen op geschikte locaties, bijvoorbeeld in
of nabij dorpscentra, stelt zij als eis dat 40% van het programma uit gelijkMoerse woningen moet
bestaan die (ook) wvoor ouderen geschikt zijn. Dat kunnen appartementen in diverse prijsklassen zijn,
maar ook grondgebonden patiowoningen. Door de eis te stellen bij voor ouderen geschikte locaties,
geeft de gemeente de ruimte woor een ander programma op andere locaties, bijvoorbeeld met een
accent op (eveneens veel gewaagde) wijstaande woningen. Met de eis dat op geschikte locaties 40%
van de woningen in de koopsector gelijkMoers moet zijn, sluit de gemeente nauw aan bij de uitkomsten
van de Kwalitatieve woningbehoefteverkenning van de provincie.

Meer regie voeren op het woningbouwprogramma

Om het aandeel betaalbare koopwoningen in het woningbouwprogramma te waarborgen gaat de
gemeente meer regie weren op het woningbouwprogramma. Zij stelt bij nieuwe bouwprojecten de eis
dat tenminste 10% van het programma moet bestaan uit koopwoningen met koopprijs beneden de
prijsgrens van betaalbare koopwoningen (nu € 225.000, woorstel richting regio is dit vast te zetten op
75% van de NHG-grens, nu € 355.000, prijspeil 2022). Om dit bij de huidige bouwprijzen mogelijk te
maken wijst de gemeente ontwikkelaars op terugkoopregelingen zoals Koopstart of Koopgarant. Deze
koopwoningen zijn met name bestemd voor jongeren en starters uit de dorpen. Voor deze woningen
voert de gemeente een zelfbewoningsplicht in.

Conclusie

Het toewoegen van 10 wooneenheden, waarvan 5 in de goedkope koopsector en 5 in de (midden)dure
koopsector bewordert de doorstroming en betekent een toeweging van segmenten, waaraan veel
behoefte is. De planontwikkeling wordt door herprioritering opgenomen in het woningbouwprogramma
overeenkomstig hoofdlijn 1 (actiepunt 1) en hoofdlijn 2 (actiepunt 4) van de Woonvisie. Daarmee is de
planontwikkeling in overeenstemming met de gemeentelijke wlkshuisvestelijke uitgangspunten.

3.4.6 Welstandsbeleid

De gemeenteraad van Bodegraven-Reeuwijk heeft op 15 februari 2017 een nieuwe Welstandsnota
vastgesteld. Deze is op 15 augustus 2017 in werking getreden. Voor elk welstandsgebied is het
gewenste welstandsniveau aangegeven om met een minimum aan regels de kwaliteit van de omgeving
te regelen. Hierbij is onderscheid gemaakt tussen verschillende niveaus van welstand.
e soepel welstandsniveau
De meeste bebouwing heeft een soepel welstandsniveau. Het betreft hier de woongebieden,
bedrijventerreinen en groen en parken. Bouwplannen in deze gebieden doen in principe geen afbreuk
aan de basiskwaliteit van de openbare ruimte. Dit betekent dat bouwplannen aan achterkanten als
deze beperkt zichtbaar zijn vanuit de openbare ruimte, zeer beperkt worden getoetst.
» Gewoon welstandsniveau
Het landelijk gebied van Bodegraven-Reeuwijk heeft een gewoon welstandsniveau. Hier ligt de lat
vanwege de landschappelijke kwaliteit en het belang voor het aanzien van de gemeente wat hoger
dan in de gebieden met een soepel welstandsniveau. Het uiterlijk van de bebouwing mag geen
obstakel zijn voor de beleving van het gebied.
¢ Bijzonder welstandsniveau
Het oude centrum van Bodegraven, de oude dorpskermnen, de linten langs de Oude Rijn en het
plassengebied hebben een bijzonder welstandsniveau. Hier is inspanning ten behoeve van het
behoud en de versterking van de ruimtelijke kwaliteit op zijn plaats.
e Vi
Gezien het karakter van wolkstuinen en de beperkte inMoed van de aanwezige bebouwing op de
omgeving 