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1 Inleiding

11 Aanleiding en doelstelling

De herstructurering van de wijk Oud Overdie omvat een uitgebreid sloop- en nieuwbouwpro-
gramma, verdeeld over vier woonvelden. Voor woonveld O1, de Spieghelbuurt, gaat het om
sloop en nieuwbouw van ongeveer 250 woningen.

Stichting Woonwaard Noord-Kennemerland gaat de Spieghelbuurt in Oud Overdie herstructure-
ren. Omdat de gewenste ontwikkeling niet past binnen het vigerende bestemmingsplan, is het
voorliggende bestemmingsplan opgesteld.

1.2 Vigerend bestemmingsplan

Tot het moment dat het bestemmingsplan ‘Spieghelbuurt’ in werking is getreden, is het bebou-
wen en gebruiken van de gronden van het plangebied nog geregeld in het bestemmingsplan
‘Oud Overdie’.

Bestemmingsplan ‘Oud Overdie’

Het geldende bestemmingsplan ‘Oud Overdie’ is vastgesteld op 22 maart 1990 door de ge-
meenteraad en is op 23 oktober 1990 goedgekeurd door Gedeputeerde Staten van Noord-
Holland. In dit bestemmingsplan heeft het plangebied de bestemmingen ‘Wonen’, ‘Wonen ge-
stapeld’, ‘Wegen’ en ‘Groenvoorzieningen’.

Het woningbouwplan Spieghelbuurt krijgt een noord-zuid verkaveling in tegenstelling tot de
west-oost verkaveling in het vigerende bestemmingsplan. Doordat de bouwblokken anders zijn
gelegen passen de nieuwe bouwblokken niet in het vigerende bestemmingen.
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Afbeelding 1.1: uitsnede vigerend bestemmingsplan ‘Oud Overdie’

Het woningbouwplan is voor betreft bouwen en gebruik in strijd met het vigerende bestem-
mingsplan.
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Inleiding

1.3 Leeswijzer

Het bestemmingsplan bestaat uit een verbeelding, regels en een toelichting, waarin de achter-
liggende gedachten bij het bestemmingsplan zijn verwoord. In het eerste hoofdstuk van de toe-
lichting zijn de aanleiding en het doel van het bestemmingsplan verwoord. Hoofdstuk twee geeft
een beeld van de huidige situatie in het plangebied. Er wordt een beschrijving gegeven van de
ruimtelijke opzet en de aanwezige functies. Hoofdstuk drie geeft een planbeschrijving, waarin te
verwachten ontwikkelingen en het gewenste, ruimtelijke beeld onder woorden worden gebracht.
In het vierde hoofdstuk wordt aandacht besteed aan het beleidskader en regelgeving. De ver-
schillende milieuaspecten die van invloed kunnen zijn op ruimtelijke ontwikkelingen komen aan
bod in hoofdstuk vijf. Een toelichting op de juridische aspecten van dit bestemmingsplan wordt
gegeven in hoofdstuk zes. Daarin wordt ingegaan op enkele bepalingen per bestemming.
Hoofdstuk zeven beschrijft de uitvoerbaarheid van het plan waarin ook de economische uit-
voerbaarheid aan bod komt. In het laatste hoofdstuk wordt het overleg ex artikel 3.1.1 Bro en de
ingekomen zienswijzen verkort weergegeven met een reactie daarop van de kant van de ge-
meente.
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2 Huidige situatie

21 Algemeen

De woningen in Overdie zijn over het algemeen verouderd en voldoen niet meer aan heden-
daagse wensen. De wijk Overdie heeft veel woningen met lage huren. Een beter evenwicht met
meer koopwoningen en meer duurdere huurhuizen wordt nagestreefd. Oud Overdie is van
oudsher een echte volkswijk. In 2005 is gestart met een grootschalige herstructurering van de
wijk Overdie, wat tot een goede impuls in de wijk leidt.

2.2 Situering en begrenzing

De wijk Overdie ligt in het zuidoosten van de stad en wordt omsloten door de N242, de Vondel-
straat en het Noord-Hollands Kanaal. Overdie is niet één geheel, maar bestaat uit twee buurten:
Oud Overdie en Nieuw Overdie. Deze buurt hebben verschillende karakters en zijn van elkaar
gescheiden door het park Oosterhout. Oud Overdie is gebouwd in de jaren twintig, dertig en
vijftig en Nieuw Overdie is gebouwd in de jaren vijftig en zestig.

Het plangebied is gelegen in Oud Overdie. Het plangebied wordt in het noorden begrensd door
de Hoofdstraat en in het zuiden door Coornhertkade. Het Vondelplein en de nieuwe Bre-
derostraat is de westelijke plangrens van het plangebied. In het oosten is de plangrens gelegen
tussen de Spieghelstraat en de Anna Bijnsstraat. In afbeelding 2.1 wordt het plangebied weer-
gegeven.
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Afbeelding 2.1: Ligging plangebied (Bron: Google Maps)
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Huidige situatie

23 Ruimtelijke structuur
Oud Overdie werd grotendeels voor de Tweede Wereldoorlog gebouwd, en bestaat uit kleine
laagbouwwoningen in smalle straten.

Naar aanleiding van het opstellen van de Woningwet is in 1901 een plan van uitbreiding voor de
stad Alkmaar opgesteld. Dit plan richt zich voornamelijk op het zuidoostelijk deel van de stad,
de Overdie en Achtermeer. Voor de structuur van het plan is gekeken naar de kadastrale gren-
zen en het patroon van het aanwezige landschap.

Een groot deel van de bebouwing langs het Zeglis stamt uit de 19% en de eerste decennia van
de 20°° eeuw. Aan het Baanpad, haaks op het Zeglis, staat nog enige laat 19% eeuwse be-
bouwing. Met uitzondering van het royale vrijstaande hoekpand bij de brug gaat het om klein-
schalige pandjes. Ten zuiden van het Zeglis ontstaat in 1912-1914 de Uitenboschstraat met
arbeiderswoningen. De eerste woningbouw na de oorlog verrijst eind jaren veertig, begin jaren
vijftig ten zuiden van de Uitenboschstraat. In deze periode zijn vooral portiekflats gebouwd.
Naast deze portiekflats is Oud Overdie opgebouwd uit rijenwoningen voornamelijk in de huur-
sector. Er zijn geen vrijstaande woningen.

De bouwblokken hebben een blokdiepte van 30 & 32 meter en een kaveldiepte van 15 & 16 me-
ter. De straten zijn vrij smal. Enkele straten zoals de Spieghelstraat, Cornelis Evertsenplein en
de Karel Doormankade-De Ruyterstraat hebben een breder profiel met daarin groen. Dit profiel
heeft een historische achtergrond aangezien hier vroeger een waterloop lag (de naam kade
verwijst hier nog naar). Ondanks de aanwezigheid van dit groen heeft de buurt als totaal een
stenig karakter en is er weinig speelgelegenheid. In het kader van de stadsvernieuwing is de
woningvoorraad aangepakt in de jaren 70. De sociale samenhang is intact gebleven.

Aan de Hooftstraat, op de hoek van het Baanpad en het Zeglis in Oud Overdie is nieuwe wo-
ningbouw gerealiseerd. Aan de Coornhertkade heeft Woonwaard 60 appartementen gebouwd
met parkeervoorziening.

24 Functionele structuur

Voor de sloop van de huidige woningen bestond ongeveer driekwart van de woningvoorraad in
Overdie uit sociale huurwoningen. Zo'n tweehonderd huurwoningen behoorden tot de particulie-
re sector. Het merendeel van de huurprijzen lag laag. Door de hoge bebouwingsdichtheid en de
inrichting van de openbare ruimte, met relatief weinig groenvoorzieningen, had de wijk, voor
aanvang van de herstructurering, een stenig karakter.
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3 Beleidskader

31 Algemeen

De beleidscontext voor de herstructurering van de Spieghelbuurt wordt gevormd door een aan-
tal landelijke, provinciale, regionale en gemeentelijke beleidsrapportages. In dit hoofdstuk zijn
deze beleidsstukken beknopt samengevat. Vervolgens wordt de conclusie getrokken of de
planontwikkeling in overeenstemming is met het beleid.

3.2 Rijksbeleid

Nota Ruimte

In de Nota Ruimte, die in april 2004 is verschenen, zijn door de ministeries van VROM, LNV,
V&W en EZ de principes voor de ruimtelijke inrichting van Nederland vastgelegd. In de Nota
Ruimte zijn het beleid uit de Structuurvisie Groene Ruimte 2 en de hoofdlijnen van het ruimtelijk
beleid uit de Vijfde Nota over de ruimtelijke ordening meegenomen. Een belangrijk uitgangspunt
van de Nota Ruimte is bundeling van verstedelijking, economische activiteiten en infrastructuur
in de stedelijke regio's. Dit betekent dat nieuwe bebouwing voor deze functies grotendeels ge-
concentreerd tot stand komt. Dat wil zeggen in bestaand bebouwd gebied, aansluitend op het
bestaande bebouwde gebied of in nieuwe clusters van bebouwing daarbuiten. De ontwikkeling
van het plangebied sluit aan op dit rijksbeleid.

Realisatieparagraaf

De Nota Ruimte en de andere vigerende planologische kernbeslissingen (PKB's) hebben op 1
juli 2008 op basis van het overgangsrecht de status van structuurvisie gekregen. De Realisatie-
paragraaf krijgt eveneens de status van structuurvisie en wordt als het ware toegevoegd aan de
Nota Ruimte en overige PKB's. Nieuwe structuurvisies moeten volgens de Wet ruimtelijke orde-
ning (Wro) een beschrijving bevatten waaruit blijkt hoe het Rijk de in de structuurvisie verwoor-
de nationale ruimtelijke belangen wil verwezenlijken. Omdat de vigerende PKB's nog niet over
een dergelijke realisatieparagraaf beschikken heeft het kabinet deze realisatieparagraaf vastge-
steld. Het overzicht van alle nationale ruimtelijke belangen uit de verschillende PKB's en de
voorgenomen verwezenlijking daarvan worden gebundeld in één Realisatieparagraaf Nationaal
Ruimtelijk Beleid.

AMVvB (Algemene maatregel van bestuur) Ruimte (ontwerp)

De AMvB Ruimte bevat alle ruimtelijke beleidskaders van het Rijk en vormt het sluitstuk van
rijkszijde van het nieuwe stelsel van ruimtelijke ordening, zoals dat met de nieuwe Wet ruimtelij-
ke ordening in werking is getreden. De rijksbelangen zullen nu veel directer doorwerken in ge-
meentelijke bestemmingsplannen. Dit moet leiden tot snellere besluitvorming en minder be-
stuurlijke drukte.

Kern van de nieuwe Wro is dat alle overheden hun ruimtelijke belangen vooraf kenbaar maken
en aangeven langs welke weg zij die belangen denken te realiseren. Rijk en provincies bemoei-
en zich voortaan uitsluitend met wat daadwerkelijk van nationaal respectievelijk van provinciaal
belang is. Ook moeten Rijk en provincies duidelijk maken of de borging van een belang gevol-
gen heeft voor ruimtelijke besluitvorming door gemeenten.

De AMvB omvat alle ruimtelijk rijksbelangen uit eerder uitgebracht PKB’s die juridisch doorwer-
ken op het niveau van bestemmingsplannen. Het gaat om kaders voor onder meer het bunde-
len van verstedelijking, de bufferzones, nationale landschappen, de ecologische hoofdstructuur,
de kust, grote rivieren, militaire terreinen, mainportontwikkeling van Rotterdam en de Wadden-
zee. Met de AMvB Ruimte maakt het rijk pro-actief duidelijk waar provinciale verordeningen en
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Beleidskader

gemeentelijke bestemmingsplannen aan moeten voldoen. Voor het overige hebben provincies
en gemeenten de vrijheid om hun eigen belangen te bepalen en daar uitvoering aan te geven.

Met de eerste tranche van de AMvB Ruimte heeft het Rijk een zo beleidsneutraal mogelijke ver-
taling gemaakt van bestaande ruimtelijke kaders. Deze laat de bestaande bestuurlijke verhou-
dingen dan ook intact. De AMvB Ruimte wordt naar verwachting medio 2011 vastgesteld.

Nota Mobiliteit

De Nota Mobiliteit geeft de hoofdlijnen van het nationale verkeers- en vervoersbeleid. Door in

het ruimtelijk beleid uit te gaan van de beschikbare infrastructurele capaciteit en door meer re-

kening te houden met de gevolgen voor verkeer en vervoer kunnen regio's extra mobiliteit voor-

komen. De decentrale overheden zijn verantwoordelijk voor de planologische doorwerking van

de risicozones. Zij nemen de risico's van het vervoer van gevaarlijke stoffen mee in het ruimte-

lijk beleid en maken de afwegingen. Van de decentrale overheden wordt bovendien verwacht

dat zij vanuit hun eigen verantwoordelijkheid gesignaleerde problemen eerst op lokaal dan wel

regionaal niveau oplossen.

De beleidsdoelen van het beleid uit deze nota zijn:

® het verbeteren van de internationale bereikbaarheid;

* het verbeteren van de interne en onderlinge bereikbaarheid van de nationale stedelijke net-
werken en economische kerngebieden;

e een goed functionerend systeem voor het vervoer van personen en goederen als essentiéle
voorwaarde voor economische ontwikkeling;

® hetinzetten op proces- en technologie-innovatie ter realisering van de beleidsdoelen.

Nota Anders omgaan met water, Waterbeleid 21e eeuw

Met de Nota Anders omgaan met water, Waterbeleid in de 21e eeuw wil het Rijk een ander wa-
terbeleid realiseren. Er moet geanticipeerd worden op een stijgende zeespiegel, een stijgende
rivierafvoer, bodemdaling en een toename van de neerslag. Nieuwe ruimtelijke besluiten mogen
de problematiek van veiligheid en wateroverlast niet ongemerkt vergroten. Bij nieuwe ruimtelijke
besluiten moeten de gevolgen voor veiligheid en wateroverlast expliciet in beeld worden ge-
bracht.

De nota geeft twee drietrapsstrategieén als uitgangspunten. Voor waterkwantiteit bestaat die uit
de trits vasthouden, bergen en afvoeren. Voor waterkwaliteit is die trits schoonhouden, schei-
den en zuiveren. Deze strategieén vertalen zich voor het stedelijk gebied in aandachtspunten
als: meer ruimte voor water, relatie tussen het stedelijk water en het water in het omliggende
gebied, vergroting van het waterbergend vermogen met name in de stadsranden, verbetering
van de waterkwaliteit, vergroting van de belevingswaarde van water, en kansen voor natuur en
recreatie in en rondom stedelijk water.

Nationaal Waterplan

In december 2009 heeft het kabinet het Nationaal Waterplan vastgesteld. Dit plan geeft op
hoofdlijnen aan welk beleid het Rijk in de periode 2009 - 2015 voert om te komen tot een duur-
zaam waterbeheer. Het Nationaal Waterplan richt zich op bescherming tegen overstromingen,
voldoende en schoon water en diverse vormen van gebruik van water. Ook worden de maatre-
gelen genoemd die hiervoor worden genomen.

Het Nationaal Waterplan is de opvolger van de Vierde Nota Waterhuishouding uit 1998 en ver-
vangt alle voorgaande nota's waterhuishouding. Het Nationaal Waterplan is opgesteld op basis
van de Waterwet die met ingang van 22 december 2009 van kracht is. Op basis van de Wet
ruimtelijke ordening heeft het Nationaal Waterplan voor de ruimtelijke aspecten de status van
structuurvisie.

Europese Kaderrichtlijin Water

Sinds december 2000 is de Europese Kaderrichtlijn Water van kracht. De belangrijkste doelstel-
ling is het geven van een kader voor het beheer van opperviaktewater en grondwater op basis
van stroomgebieden en stroomgebieddistricten. De richtlijn wil het duurzaam gebruik van water
bevorderen en de gevolgen van overstroming en droogte beperken. Daarnaast wil de richtlijn de
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Beleidskader

aan water gebonden natuur beschermen en verbeteren met als uitgangspunt een goede ecolo-
gische toestand van het water.

De Commissie Waterbeheer 21e eeuw heeft onderzocht welke maatregelen genomen kunnen
worden om Nederland ook in de toekomst veilig en leefbaar te houden. De adviezen van de
commissie staan in het rapport ‘Waterbeleid voor de 21e eeuw’. De belangrijkste aanbevelingen
waren: anticiperen in plaats van reageren, meer ruimte naast techniek en ‘vasthouden-bergen-
afvoeren’.

Naar aanleiding van de aanbevelingen van de Commissie Waterbeheer 21e eeuw, heeft het
kabinet zijn standpunt bepaald in de nota ‘Anders omgaan met water’ (2000). Deze Nota bena-
drukt dat het antwoord op de problemen niet alleen ligt in technische oplossingen, maar vooral
ook in het ruimte geven aan water (flexibel peilbeheer en ruimtelijke maatregelen in de vorm
van calamiteitenberging, piekberging en voorraad-beheer, etc.). Daarnaast moet meer gebruik
worden gemaakt van de mogelijkheid om water vast te houden. Als meer water vasthouden niet
zomaar gaat, moeten er voorzieningen worden aangelegd om tijdelijk water te bergen. Pas als
deze twee mogelijkheden, vasthouden en bergen, zijn gebruikt mag het overtollige water wor-
den afgevoerd.

Conclusie Rijksbeleid

Met het voorliggende bestemmingsplan wordt herstructurering mogelijk gemaakt. Hiermee
wordt voldaan aan het uitgangspunt uit de Nota Ruimte om centrumstedelijke woonlocaties te
realiseren. Tevens wordt voldaan aan de uitgangspunten uit het waterbeleid. In paragraaf 5.3
wordt hier nader op ingegaan. Het voorliggende bestemmingsplan past binnen het rijksbeleid.

3.3 Provinciaal beleid

Structuurvisie Noord-Holland

Op 21 juni 2010 is de Structuurvisie Noord-Holland 2040 vastgesteld. Hierin geeft de provincie
Noord-Holland aan op welke manier zij de ruimte in de provincie de komende 30 jaar wil benut-
ten en ontwikkelen. De provincie zet vooral in op compacte en goed bereikbare steden, omringd
door aantrekkelijk groen.

In de structuurvisie wordt uiteengezet dat de provincie Noord-Holland bijdraagt aan het realise-
ren van voldoende en passende huisvesting op de best mogelijke plek voor huidige en toekom-
stige bewoners van Noord-Holland. Het uitgangspunt in de structuurvisie is om de woningvraag
zoveel mogelijk te realiseren binnen het Bestaand Bebouwd Gebied (BBG).

Het onderhavige plangebied ligt binnen het door de provincie aangewezen bestaand bebouwd
gebied. In figuur 3.1 is de ligging van het plangebied op de structuurvisiekaart weergegeven.

1 Structuurvisie Noord-Holland 2040, kwaliteit door veelzijdigheid, vastgesteld door Provinciale Staten van Noord-
Holland, 21 juni 2010
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Beleidskader

.ME:ra politazn stedelijk gebied en regionzle kernen Bastazand Bebouwd Gebied {BBG™)
Grondgebied Provincie Moord-Helland

BEG®

Figuur 3.1 Uitsnede structuurvisiekaart en BBG

Alkmaar is op de structuurvisiekaart aangegeven als "metropolitaan stedelijk gebied en regiona-
le kernen". Voor deze gebieden geldt beleid van innovatief ruimtegebruik, intensiveren en her-
structureren, mengen van wonen en werken, kwaliteitsverbetering, kennisintensieve en creatie-
ve milieus. Tevens wordt Alkmaar aangeduid als "Bestaand bebouwd gebied", wat betekent dat
buiten dit gebied geen nieuwe uitleglocaties worden gewenst, maar dat ruimtewinst moet wor-
den gevonden door verdichting.

Met het voorliggende bestemmingsplan wordt invulling gegeven aan de gestelde doelen in de
structuurvisie.

Provinciale woonvisie

De provincie wil dat er genoeg woningen worden gebouwd en dat die passen bij de wensen van
de Noord-Hollanders. ledereen moet kunnen wonen in het huis dat hij nodig heeft. Om dit mo-
gelijk te maken, heeft de provincie de woonvisie? opgesteld. Hierin staat hoe het aanbod van
woningen beter kan worden afgestemd op de behoeften die er zijn binnen een regio.

De doelstelling van de woonvisie is om te streven naar voldoende woningen in een aantrekkelijk

woonmilieu en met een passende kwaliteit in het jaar 2020. Op basis van deze doelstelling zijn

drie speerpunten voor het woonbeleid benoemd:

1. Verbeteren van de afstemming tussen vraag en aanbod voor alle consumenten, en speci-
fiek voor doelgroepen die minder kansen hebben op het vinden van een geschikte woning.

2. Verbeteren van de mate waarin voorzieningen in de woonomgeving aansluiten bij de vraag
van bewoners.

3. Verbeteren van de duurzaamheid van het woningaanbod en de woonomgeving.

In de woonvisie wordt gesteld dat jongeren en starters een moeilijke positie op de woningmarkt

hebben, doordat het nu beschikbare woningaanbod vaak te duur is.

Met het voorliggende bestemmingsplan wordt met name tegemoet gekomen aan het eerste
speerpunt. De ontwikkeling maakt onderdeel uit van de herstructurering van de wijk Oud Over-
die, waarmee de duurzaamheid van de wijk en de woningen wordt verbeterd.

2 Provinciale woonvisie 2010-2020, Goed wonen in Noord-Holland, vastgesteld door Provinciale Staten op 27 septem-
ber 2010
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Beleidskader

Hiermee wordt tegemoet gekomen aan de doelstelling om de vraag en het aanbod van wonin-
gen dichter bij elkaar te brengen en past dit bestemmingsplan binnen de Structuurvisie van de
provincie.

Provinciaal verkeers- en vervoersplan

In het Provinciaal verkeers- en vervoersplan wordt uiteengezet dat de provincie er voor kiest om
bij het opstellen van haar beleid de lijnen uit te zetten en niet alles tot in de details vast te leg-
gen. De algemene beleidsdoelstelling die in het plan is neergelegd, is "vlot en veilig door Noord-
Holland". In het plan wordt uiteengezet dat de provincie een groeiende uitdaging kent door de
stijgende mobiliteitsvraag. Om tot het beste netwerkgebruik te komen zal Noord-Holland inzet-
ten op de volgende speerpunten:

Anders Betalen voor Mobiliteit.

Ketenmobiliteit en mobiliteitsmanagement.

Impuls fiets.

Hoogwaardig openbaar vervoer.

Verkeersmanagement en ICT.

Goederenvervoer.

Ruimtelijke ontwikkeling.

Deze speerpunten zullen onderling samenhangend en elkaar versterkend worden ingezet.

De provincie streeft bij de ontwikkeling van haar infrastructuurbeleid een zorgvuldige inpassing
na en investeert in milieu, ecologie en ruimtelijke kwaliteit bij aanleg van infrastructuur. Inpas-
sing in het landschap en ontsnippering zijn hierbij randvoorwaarden. En indien nodig zal natuur-
compensatie toegepast worden.

Bij de ontwikkeling dan wel de herstructurering van infrastructuur liggen vaak mogelijkheden om
slimme combinaties aan te gaan met projecten in de omgeving. Hierbij gaat het niet alleen om
de landschappelijke inpassing, maar om het samenspel van verschillende ruimtelijke ontwikke-
lingen in de omgeving. Door sterker in te zetten op de kwaliteit van het landschap als geheel
wordt infrastructuur onderdeel van het landschap en passend binnen het landschap. Hiermee
neemt de duurzaamheid van de oplossing toe. De provincie zal bij verschillende nieuwe ontwik-
kelingen de opgave vanuit een breder landschappelijk kader bekijken en zich inzetten voor een
goede ruimtelijke kwaliteit.

NooaRrwN =

Provinciaal Waterplan 2010-2015 Beschermen, Benutten, Beleven en Beheren

Het Waterplan, vastgesteld op 16 november 2009 door Provinciale Staten, beschrijft de kaders
voor waterbeheer in Noord-Holland. Binnen deze kaders treffen vooral waterschappen en ge-
meenten maatregelen om de burgers te beschermen tegen wateroverlast en watertekort en om
de waterkwaliteit te verbeteren. De belangrijkste thema'’s zijn veiligheid, waterkwaliteit, water-
kwantiteit, grondwater en de rol van de provincie.

Conclusie Provinciaal beleid

Omdat de voorgenomen ontwikkeling een herstructurering betreft, geeft het plan invulling aan
de doelstellingen van de provincie om eerst binnenstedelijke herstructurering te realiseren
voordat naar uitleglocaties wordt gezocht. Het voorliggend bestemmingsplan past binnen het
beleid op provinciaal niveau.

34 Regionaal beleid

Regionale Woonvisie Noord-Kennemerland 2005-2015

De regionale woonvisie presenteert het gezamenlijke woonbeleid van de gemeenten in Noord-
Kennemerland voor de periode 2005 — 2015. In deze periode bestaat de minimale bouwopgave
voor het gebied uit 15.100 woningen.

Uit de woningmarktanalyse is gebleken dat er de komende jaren met name een opgave voor
starters en ouderen ligt. Voor starters is de locatie en de prijs van de woning zeer belangrijk
(nabij centrumvoorzieningen), het type woning maakt niet zoveel uit.

Regionaal staan voor de komende tien jaar de bouw van bijna 9.000 huur- en koopappartemen-
ten gepland. Het grootste deel hiervan (bijna 60%) komt in Alkmaar. Als tegenhangers van de
meer suburbane, minder dichte woonmilieus in alle naoorlogse wijken, wil Alkmaar stedelijke
woonmilieus met hoge dichtheid creéren. In de periode van 2005 t/m 2008 dienen 4.000 wonin-
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Beleidskader

gen te worden gebouwd. De periode 2010-2015 is goed voor 2.600 woningen. 84% dient bin-
nenstedelijk te worden gerealiseerd, 16% in uitleglocaties.

Convenant Woningbouwafspraken

Om de gewenste woningbouwproductie te realiseren is in 2004 het Convenant Woningbouwaf-
spraken getekend tussen rijk, provincie en gemeente. Daarin is uitgegaan van een productie
van 3.400 woningen in Alkmaar in de periode 2005 tot en met 2009. Dit aantal blijkt middels om
allerlei redenen moeilijk te halen. De woningbouwproductie zal dus ook in de jaren daarna be-
langrijk blijven om te voldoen aan de woningbouwtaakstelling.

Waterbeheersplan 2010-2015 — Van veilige dijken tot schoon water (WBP4)

Op 14 oktober 2009 heeft het algemeen bestuur van het Hoogheemraadschap Hollands Noor-
derkwartier het 'Waterbeheersplan 2010-2015 - Van veilige dijken tot schoon water' (WBP4)
vastgesteld. Het WBP4 geeft een overzicht van de doelen en maatregelen om het watersys-
teem in deze periode op orde te brengen en te houden. Het plan gaat in op beheer en onder-
houd van dijken en watergangen, de afvalwaterzuiveringen, lozingen, uitvoeringsprogramma’s
en calamiteitenbestrijding. De komende jaren worden veel dijken verstrekt langs Noordzee,
Waddenzee, |Jssel- en Markermeer en kades langs vaarten en kanalen. Ook wordt extra ruimte
voor water gerealiseerd, worden gemalen aangepast en worden veel stuwen verbreed en geau-
tomatiseerd. Deze maatregelen moeten ervoor zorgen dat het werkgebied, Noord-Holland bo-
ven het Noordzeekanaal, voorbereid is op zeespiegelstijging en meer extreme regenval. Bo-
vendien bereidt het Hoogheemraadschap zich voor op periodes van watertekort. Een andere
grote uitdaging is het uitvoeren van de maatregelen die de waterkwaliteit moeten verbeteren,
zoals de aanleg van natuurvriendelijke oevers en vispassages. Deze maatregelen volgen uit de
Europese Kaderrichtlijn Water.

Met het voorliggende bestemmingsplan is rekening gehouden met de eisen uit het waterbe-
heersplan. Hier wordt in paragraaf 5.2 nader ingegaan.

Conclusie
Het voorliggend bestemmingsplan past binnen het beleid op regionaal niveau.

3.5 Gemeentelijk beleid

Het Integraal Plan Overdie en het Structuurplan Oud Overdie zijn de belangrijkste plannen voor
de wijk Oud Overdie en de Spieghelbuurt in het bijzonder. Deze vormen het ruimtelijk kader
voor het stedenbouwkundig plan.

Integraal plan Overdie ‘Samen werken aan samen leven in Overdie’

Het Integraal plan Overdie biedt een ontwikkelingsperspectief voor de gehele wijk Overdie en is
vastgesteld op 15 december 2003. Naast programmatische doelstelling voor de woningvoor-
raad zijn er ook ruimtelijke en maatschappelijke doelstellingen geformuleerd.

Structuurplan Oud Overdie

Op 30 mei 2005 is het Structuurplan Oud Overdie vastgesteld. In het structuurplan Oud Overdie
wordt op hoofdlijnen de toekomstvisie voor het gebied aangegeven en wordt ten aanzien van
onderhavig woningbouwproject op een groot aantal aspecten ingegaan.

In dit plan is een nieuw stedenbouwkundig raamwerk voorgesteld om de wijk beter in de omge-
ving te verankeren en de relatie met de rest van de stad te verbeteren. De nieuwe stedenbouw-
kundige structuur bestaat uit een ruggengraat, de Uitenboschstraat, die alle woonvelden met
elkaar verbindt. Haaks op deze ruggengraat worden ‘corridors’ ontwikkeld die het park Ooster-
hout en het Noord-Hollands kanaal met elkaar verbinden en de scheidingen vormen tussen de
verschillende woonvelden. In woonveld 01, de Spieghelbuurt, wordt de bestaande verkavelin-
grichting gewijzigd. Hierdooor worden de woonstraten gericht op het park. Voor de bebouwing
is als uitgangspunt gesteld dat deze moet aansluiten bij de bestaande bebouwing. In het struc-
tuurplan is daarom de bouwhoogte en de goothoogte vastgesteld. De maximale goothoogte is
gesteld op drie bouwlagen en voor het gehele veld is incidentele bebouwing tot 6 lagen.
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Het hart van de wijk wordt gevormd door een nieuw te ontwikkelen plein aan de Spieghelstraat.
Dit plein is gelegen aan de hoofdontsluiting van de wijk. De hoofdontsluiting van de wijk bestaat
uit de Hooftstraat, Spieghelstraat en Coornhertkade. Een ander belangrijk plein is de entree van
de wijk aan de Vondelstraat. Hier is het tweede plein gepland.

Beeldkwaliteitplan & Welstandscriteria Woonveld 01 Oud Overdie

Het “Beeldkwaliteitplan & welstandsnota Woonveld 01 Oud Overdie™ is door de gemeenteraad
vastgesteld op 5 juni 2008.

In de uitgangspunten van het beeldkwaliteitplan staan voor het nieuwe stedenbouwkundig plan
twee thema’s centraal. Ten eerste wordt er voor het plangebied een nieuwe verkavelingstruc-
tuur ontworpen, waarbij de huidige oost-west verkaveling veranderd in een noord-zuid verkave-
ling. De buurt is hierdoor beter op het park georiénteerd. Het structuurplan geeft hiervoor een
plan in hoofdlijnen dat is geinterpreteerd en verder uitgewerkt in het beeldkwaliteitplan. In dit
plan zijn geen vier maar drie woonstraten opgenomen. Door drie straten te maken zijn betere
parkeeroplossingen binnen het bouwvlak mogelijk, de bredere maatvoering van de straten biedt
bovendien meer mogelijkheden voor het realiseren van verblijfskwaliteit.

Conclusie
Het voorliggend bestemmingsplan past binnen het beleid op gemeentelijk niveau.

3.6 Conclusie
Het voorliggende bestemmingsplan past binnen het beleid op rijks-, provinciaal-, regionaal- en
gemeentelijk niveau.

3 Beeldkwaliteitplan & Welstandscriteria Woonveld 01 Oud Overdie d.d. 9 april 2008, Mei Architecten en stedenbouwers
BV

7 e 319747, revisie 00
g Grontmlj revisie

Pagina 15 van 38



4 Planomschrijving

4.1 Algemeen

De herstructurering van de wijk Oud Overdie omvat een uitgebreid sloop- en nieuwbouwpro-
gramma, verdeeld over vier woonvelden. Voor woonveld 01, de Spieghelbuurt, waar dit be-
stemmingsplan betrekking op heeft, gaat het om de sloop van ongeveer 250 woningen en wor-
den ongeveer 225 nieuwe woningen gebouwd.

Daarnaast wordt een nieuwe stedenbouwkundige structuur ontwikkeld om de wijk beter in de
omgeving te verankeren en de relatie met de rest van de stad te verbeteren. Naast woningdiffe-
rentiatie en revitalisatie van de wijk beoogt het plan nieuw elan aan het ‘Volksbuurtkarakter’ te
geven. De samenhang tussen gebouwen onderling en tussen de openbare ruimte en de archi-
tectuur staan hierin centraal. De overgang tussen openbaar en privé is klein en/of heeft een
semi-openbaar karakter. De openbare ruimte is hierdoor collectief van aard en nodigt uit tot ge-
bruik. De architectuur heeft ook een collectieve uitstraling, maar biedt ruimte aan de individuele
expressie van bewoners. Synergie tussen architectuur, bewoners en openbare ruimte is de
sleutel voor een geslaagde hedendaagse volksbuurt.

4.2 Wonen en commerciéle en maatschappelijke functies

In totaal worden er circa 225 woningen gerealiseerd. Hiernaast zijn maatschappelijke en com-
merciéle functies voorzien in het te realiseren gebouw aan de westkant van het plangebied, aan
het Vondelplein, en in het gebouw aan het Spieghelplein aan de oostzijde van het plangebied.
In het gebouw aan het Vondelplein zijn de maatschappelijke en commerciéle functies alleen op
de begane grond toegestaan en is de woonfunctie alleen op de verdiepingen toegestaan. In het
gebouw aan het Spieghelplein zijn de functies wonen en maatschappelijk beiden op zowel de
begane grond als op de verdiepingen toegestaan, maar de commerciéle functie mag alleen op
de begane grond worden uitgeoefend. Wanneer hiervoor aanleiding bestaat kan worden afge-
weken van de verdeling van de functies over de bouwlagen.

In dit bestemmingsplan is de verkoop van vuurwerk expliciet uitgesloten.

Binnen het Spieghelplein, aan de oostkant van het plangebied, is een wijzigingsbevoegdheid (1)
opgenomen om een gebouw te realiseren. Dit gebouw is reeds voorzien in de vastgestelde ste-
denbouwkundige visie. Het is echter op dit moment nog niet zeker of het gebouw zal worden
gerealiseerd, en daarom is een wijzigingsbevoegdheid opgenomen. Voordat hiervoor een om-
gevingsvergunning voor het bouwen voor kan worden verkregen moet eerst een aparte proce-
dure worden doorlopen.

Aan de uiterste oostzijde van het plangebied is eveneens een wijzigingsbevoegdheid (2) opge-
nomen. Op deze plaats is de bestaande situatie opnieuw vastgelegd. In de toekomst kan het
echter wenselijk zijn om dit gebied anders in te richten, door de woningen in dit gebied bijvoor-
beeld ook te herstructureren. Door middel van de wijzigingsbevoegdheid is de mogelijkheid op-
genomen om de bestaande woningen uit te breiden of nieuwe woningen te bouwen met een
maximale bouwhoogte van 13 meter. De toekomstige inrichting van dit gebied is echter nog niet
geheel bekend. Daarom is een wijzigingsbevoegdheid opgenomen. Voor het meest noordelijke
deel is de nieuwe indeling echter al bekend, hier worden 4 eengezinswoningen gerealiseerd, en
dit is met een directe bestemming in het bestemmingsplan opgenomen.

De wijziging die mogelijk wordt gemaakt heeft geen gevolgen voor de hoofdstructuur van de
bestaande wijk. Ook hiervoor zal eerst een aparte procedure moeten worden gevolgd.

In hoofdstuk 6 wordt nader ingegaan op de twee wijzigingsbevoegdheden.
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Woonblokken

In het plangebied worden drie woonblokken gerealiseerd. Binnen elk woonblok worden verschil-
lende woningbouwtypologieén gerealiseerd. Door zowel eengezinswoningen als appartementen
in verschillende woningtypologieén binnen een blok te realiseren, ontstaat de noodzakelijke di-
versiteit in het woonmilieu. Elk blok heeft een strook met appartementen in noord-zuid richting.
Bij de eengezinswoningen zal de kapvorm niet vooraf vastgelegd worden, maar er kan in ieder
geval niet een plat dak gerealiseerd worden. De bouwhoogte in de woonstraten is beperkt tot
vier bouwlagen met uitzondering van het blok grenzend aan het Spieghelplein. Hier kan over de
gehele lengte een wand van vijf lagen worden gerealiseerd. Hier geldt dat er op de begane
grond een hogere verdiepingshoogte wordt gerealiseerd om toekomstige commerciéle en
maatschappelijke functies mogelijk te maken.

Spieghelplein en Spieghelstraat

Het nieuwe Spieghelplein heeft een functie voor de gehele wijk. Naast woningbouw is hier te-
vens ruimte opgenomen voor commerciéle en maatschappelijke functies, zoals een school, een
buurthuis of kinderopvang. Het plein is een centrale ontmoetingsruimte voor de hele wijk.

Voor het gebouw dat middels een wijzigingsbevoegdheid mogelijk is op het Spieghelplein, geldt
een maximum hoogte van vijf bouwlagen.

Tegenover het Spieghelplein aan de Spieghelstraat is de mogelijkheid opgenomen om een
bouwblok met appartementen, met daaraan vast 2 eensgezinswoningen, te realiseren. Omdat
de invulling hiervan op dit moment nog niet voldoende concreet is, is deze ontwikkeling deels
met een wijzigingsbevoegdheid opgenomen. Voor de vier woningen aan de noordzijde van het
plangebied is de planontwikkeling wel voldoende gevorderd om dit direct op te nemen in dit be-
stemmingsplan. Voor deze woningen is een bouwvlak, 