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1. Aanleiding en achtergrond 

Op 21 april 2016 heeft de gemeenteraad van Waterland een initiatiefvoorstel van de CDA-fractie aange-
nomen en besloten om: 
1. In te stemmen met de locatie analyse Wonen op Marken (bekijk hier).  
2. Het college van B&W op te dragen uiterlijk in het 4e kwartaal van 2016 de raad een voorstel (Plan van 

Aanpak) voor te leggen, waarin de te zetten stappen om te komen tot woningbouw voor de korte en 
middellange termijn (tussen de 2 en 10 jaar) op Marken zijn opgenomen.  

3. Het daaruit voortvloeiende programma voor Marken op te nemen in het Woningbouwprogramma 
(WBP) van de gemeente Waterland.  

4. Parallel hieraan het college van B&W op te dragen met de provincie Noord-Holland in overleg te 
treden om woningbouw op Marken op het sportcomplex mogelijk te maken.  

5. Parallel hieraan het college van B&W op te dragen met de Stichting Woonzorg Nederland in overleg 
te treden om te komen tot nieuwbouw van woningen op de locatie van de tijdelijke jongerenwoningen 
aan de Hoogkamplaan op Marken.  

 
Het PvA zoals onder besluit 2 is gevraagd is op 15 december 2016 door B&W vastgesteld en met een 
raadsinformatiedocument aan de gemeenteraad toegestuurd (bekijk hier). In het PvA wordt ingegaan op 
de woningbouwlocaties zoals deze in de analyse Wonen op Marken zijn onderzocht. Deze locaties zijn 
getoetst aan de belangrijkste haalbaarheidscriteria en op basis daarvan is een prioriteitstelling en een stap-
penplan geformuleerd. De geselecteerde locaties en de programmering daarvan worden opgenomen in het 
Woningbouwprogramma (WBP) 2017. 
 
B&W geven aan de locatie sportcomplex Marken de hoogste prioriteit. Het betreft de herinrichting van 
het sportcomplex, waardoor ruimte ontstaat voor woningbouw. Hiervoor zijn in de analyse ideeën aange-
dragen, rekening houdend met de vrijwaringszone van de dijk, de hinderzone van het aanwezige agrarisch 
bedrijf en de verlichtingszones van de sportvelden.  
 

De locatie ligt binnen het bestemmingsplan Marken 2013 en heeft daarin de bestemming Sport – Sport-

velden. Woningbouw is qua bouw- en gebruiksmogelijkheden strijdig met deze bestemming. Om de ont-

wikkeling mogelijk te maken is dan ook een nieuw bestemmingsplan noodzakelijk. 

2. Doel van het project 

De doelstelling van dit project is uitvoering geven aan het woningbouwprogramma Waterland door het 

treffen van alle voorbereidingen die nodig zijn om de ontwikkeling van een deel van de locatie Sportcom-

plex Marken naar woningbouw mogelijk te maken, met een gefaseerde oplevering in 2020 (fase I), 2024 

(fase II) en 2028 (fase III). 

3. Op te leveren resultaten 

Het resultaat van dit project is bereikt wanneer alle voorbereidingen voor de realisatie van de geplande 

woningen zijn getroffen en deze zijn opgeleverd. Als belangrijke deelresultaten (mijlpalen) zijn te onder-

scheiden: plan van aanpak (PvA), aanbestedingsdocument, aanbesteding van het project, 

koop/projectontwikkelingsovereenkomst, (ontwerp) bestemmingsplan (welke in werking getreden is), 

verleende omgevingsvergunning en oplevering.  

4. Afbakening 

De afbakening van een project is een omschrijving van het werk dat gedaan moet worden om het resultaat 

te bereiken, het werk dat buiten het project valt en raakvlakken met andere projecten. Onder de afbake-

ning van dit project vallen: 

• Opstellen en vaststellen PvA (collegebesluit); 

• Opstellen en vaststellen grondexploitatie; 

• Opstellen en vaststellen van de aanbestedingsdocumenten en de begeleiding van de aanbesteding; 

https://www.waterland.nl/fileadmin/RIS/bijlagen/178-38_bijlage_1_Wonen_op_Marken_locatieanalyse.pdf
https://www.waterland.nl/fileadmin/user_upload/Bestuur_en_Organisatie/Ingekomen_stukken/Ingekomen_stukken_2016/Week_50/178-38_Bijlage_2_Plan_van_Aanpak_op_Marken.pdf
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• Opstellen en vaststellen koop/projectontwikkelaarsovereenkomst (raadsbesluit); dit is inclusief een 
door de ontwikkelaar op te stellen planschaderisicoanalyse, welke door de gemeente wordt beoor-
deeld; 

• Opstellen en vaststellen bestemmingsplan (college- en raadsbesluit); het bestemmingsplan wordt in 
opdracht en onder regie van de adviseur ruimtelijke ordening door een extern adviesbureau opgesteld; 

• Verlenen omgevingsvergunningen (na inwerkingtreding van het bestemmingsplan); 

• Opstellen parkeerberekening; 

• Toetsing en oplevering van de inrichting van de openbare ruimte volgens vigerend Standaard PvE 
Openbare Werken, overdracht volgt na goedkeuring door de gemeente; 

• Toezicht op bouw woningen; 

• Afsluiten budget (collegebesluit); 

• Evalueren project; 

• Verzorgen interne en externe communicatie; 

• Toetsing en/of goedkeuring van onderstaande producten die vallen buiten de scope. 
 

Buiten de afbakening vallen: 

• Planschaderisicoanalyse (ontwikkelaar); 

• Bouwplan (ontwikkelaar); 

• Daadwerkelijke bouw: uitvoering bouwplan (ontwikkelaar); 

• Eventueel afhandelen van beroepsprocedures bestemmingsplan; 

• Eventueel afhandelen van planschadeverzoeken. 
 
Het project wordt uitgevoerd binnen het woningbouwprogramma van de gemeente Waterland, maar dient 
nog regionaal afgestemd te worden om de actuele regionale behoefte aan de woningen aan te tonen. 
 
De voorlopige afbakening van het projectgebied is het gehele sportcomplex van SV Marken. Hoewel in de 
analyse Wonen op Marken ideeën zijn opgenomen voor de gedeeltelijke transformatie naar woningbouw, 
moet in overleg met Eilandraad, gemeenschap en sportvereniging onderzocht worden wat de meest opti-
male invulling is. Hieronder is het projectgebied weergegeven. 
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5. Randvoorwaarden en uitgangspunten 

5.1 Grondpositie 

Het plangebied is – met uitzondering van de voetbalkantine en de hoofdtribune - in eigendom van de 

gemeente. Kantine en tribune zijn in eigendom van de Sportvereniging Marken. Uitgangspunt is dat onze 

grond wordt ontwikkeld voor woningbouw tegen minimaal een marktconforme grondprijs. Deze moet te 

zijner tijd worden bepaald aan de hand van twee taxaties. 

 

5.2 Volkshuisvesting/woningprogramma 

Woningprogramma 

Conform de Woonvisie en de Nota Grondbeleid Waterland 2016 wordt er voorshands voor de woningen 

een hoofdverdeling gehanteerd van 30% sociale sector, 10% sociaal plus en 60% vrije sector. Onder socia-

le sector wordt sociale huur verstaan. Het verdient aanbeveling om in nauw overleg met de Eilandraad te 

bezien of verdere aanpassing of aanscherping van het woningprogramma nodig en gewenst is. Dit geeft 

informatie en verhoogt het maatschappelijk draagvlak voor de plannen. 

 

Woningtoewijzing 

Er wordt naar gestreefd om de sociale huurwoningen door middel van labeling voor tenminste 25% toe te 

wijzen aan Waterlandse jongeren onder 26 jaar en/of senioren die tenminste 65 jaar of ouder zijn. 

 

De vrije sector- en sociaal (plus) woningen worden de eerste maand aangeboden aan inwoners van Mar-

ken, de tweede en derde maand aan inwoners van Waterland en tot slot aan een ieder. Hierbij worden de 

gemeentelijke uitgangspunten en –procedure ten aanzien van de aanbieding en loting van koopwoningen 

gehanteerd. 

 

5.3 Stedenbouwkundige kwaliteit 

Waterrobuust bouwen 

De stedenbouwkundige kwaliteit wordt mede bepaald door het concept waterrobuust bouwen. Dit is uit-

gewerkt in het onderzoek Marken boven water II. Deze locatie is één van de locaties die kansrijk is. Het 

onderzoek Marken boven Water II en de daarin opgenomen bouw- en verkavelingsmodellen worden 

richtinggevend opgenomen in de aanbestedingsdocumenten. 

 

Beschermd dorpsgezicht Marken 

Marken is in zijn geheel een beschermd dorpsgezicht. De ontwikkeling moet passen bij deze beschermde 

status. 

 

Prijsvraag 

Versnelling van het proces wordt bereikt door de gebruikelijke fases van SPVE en aanbesteding te combi-

neren, middels een prijsvraag/inschrijving. Dit houdt in dat op basis van globale kaders vooraf (woning-

verdeling, woning categorieën, doelgroepen, waterrobuust bouwen, parkeernormen e.d.), ontwikkelaars 

worden uitgenodigd om plannen voor te leggen en een aanbieding te doen voor de grond. Via een selec-

tieprocedure wordt vervolgens een plan van een ontwikkelaar geselecteerd. De inschrijvers worden gese-

lecteerd op (ontwerp)kwaliteit, ervaring, continuïteit, omzet etc. De selectie kan plaatsvinden in nauw 

overleg met de Eilandraad, de Welstandscommissie en Marken Boven Water. Op deze manier wordt zo-

veel mogelijk de kennis, kwaliteit en creativiteit uit de markt gehaald. Het geselecteerde plan kan vervol-

gens worden vertaald in een bestemmingsplan. 
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5.4 Openbare ruimte 

Openbare ruimte 
De openbare ruimte (infrastructuur, groen, riolering e.d.) wordt door de geselecteerde ontwikkelaar, onder 
onze randvoorwaarden en toezicht, ingericht en na oplevering van de woningen aan de gemeente overge-
dragen voor onderhoud en beheer. Bij de inrichting van de openbare ruimte, zal de ontwikkelaar steeds de 
dan geldende versie van het standaard civieltechnisch programma van eisen van de gemeente Waterland in 
acht nemen. Wanneer het PvE niet voorziet in een onderdeel wordt er in overleg met de afdeling openba-
re werken en de ontwikkelaar een oplossing gezocht. Wegen en parkeerplaatsen moeten voldoen aan de 
CROW/ASVV.  
 
Parkeernorm 
De parkeerbehoefte voor de ontwikkeling dient volledig binnen het plangebied te worden opgelost con-
form de geldende parkeernormen (CROW). 
 
Parkeervergunning 

Gezien de huidige ontwikkelingen op het gebied van parkeren en inrijden op Marken, wordt voor deze 
wijk ook uitgegaan van een parkeervergunningsysteem. 
 

5.5 Exploitatie 

De locatie is in gemeentelijk eigendom en uitgangspunt moet zijn dat er een positieve grondexploitatie is. 

Dat wil zeggen dat de residuele grondwaarde (de grondwaarde na saldering van alle opbrengsten en kos-

ten) positief moet zijn. 

 

5.6 Fasering 

In de locatie-analyse Wonen op Marken en in het PvA Wonen op Marken wordt uitgegaan van gefaseerde 

ontwikkeling van de woningbouw. Dit maakt het project er niet gemakkelijker op, zeker niet in combinatie 

met het waterrobuust en zelfredzaam bouwen. Het verdient daarom aanbeveling om dit aspect een duide-

lijke plek te geven in de aanbestedingsprocedure. Hoe denkt men optimaal te kunnen faseren zonder dat 

dit ernstige hinder veroorzaakt als gevolg van bouwverkeer en –werkzaamheden? 

 

5.7 Duurzaamheid 

Duurzaamheid is één van de vijf kernprincipes uit de Omgevingsvisie. Het project moet zo duurzaam 

mogelijk worden ontwikkeld, dat wil zeggen zonder gasaansluitingen en een EPC van 0 of zo dicht moge-

lijk daarbij. 

6. Projectaanpak 

De voorbereiding en realisatie van dit project wordt conform het handboek projectmatig werken uitge-

voerd. Het gaat hier namelijk om een complex project dat vraagt om een projectmatige aanpak.  

Er is sprake van een project, omdat: 

• het tijdgebonden is; 

• het project binnen een bepaald budget wordt uitgevoerd; 

• er onzekerheden aan verbonden zijn. 
 

Het project is complex, omdat: 

• er diverse risico’s aan verbonden zijn (zie hoofdstuk 10); 

• er sprake is van invloed vanuit de omgeving door een aantal stakeholders/betrokkenen; 

• het project onderdeel is van een grotere organisatie en diverse deskundigen vanuit die organisatie 
benodigd zijn voor het succesvol uitvoeren van het project.  
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7. Projectorganisatie en –communicatie 

7.1 Projectorganisatie 

De interne projectorganisatie bij dit project is als volgt ingericht: 

 

- Verantwoordelijk bestuurder:  Wethouder Ruimtelijke Ordening. 

- Gedelegeerd opdrachtgever:  Afdelingshoofd VROM. 

- Projectleider:    Projectleider team projecten afdeling VROM. 

- Stuurgroep:    Wethouder/ afdelingshoofd/ projectleider. 

- Projectteam: Adviseur(s) afdelingen VROM/OW/AJZ/Z&W, Stedenbouw-

kundige, projectleider. 

- Incidentele ondersteuning: medewerkers AJZ, FIN, FZ, OW,  VROM en Omgevingsdienst. 

 

De interne afspraken over rollen, verantwoordelijkheden en bevoegdheden van de betrokkenen staan 

omschreven in het handboek projectmatig werken van de gemeente Waterland. 

 

Het vaste projectteam wordt gevormd door de projectleider, privaatrechtjurist, adviseur openbare ruimte,  
adviseur ruimtelijke ordening en adviseur Sportzaken. De communicatieadviseur (Facilitaire zaken) en 
medewerker bouw- en woningtoezicht (VROM) maken geen deel uit van het vaste team, maar worden 
indien nodig ingezet. 
 
In het projectteam worden alle belangrijke beslissingen aangaande het project genomen. De projectleider 

hakt de uiteindelijke ‘knoop’ door en beargumenteert de gemaakte beslissing aan de projectmedewerkers. 

Hij legt immers verantwoording af aan de opdrachtgever. Het projectteam komt eenmaal per zes weken 

bijeen en tijdens dit overleg wordt een actielijst bijgehouden. Zaken als planning, urenbesteding/budget en 

afspraken staan op de agenda. Alle documenten die betrekking hebben op het project worden, overzichte-

lijk in dossiers, opgeslagen in het digitale archiefsysteem (My Corsa) van de gemeente.  

 

De interne stuurgroep wordt gevormd door de bestuurlijk opdrachtgever, ambtelijk opdrachtgever en 

projectleider. Indien nodig worden in de stuurgroep besluiten genomen. De stuurgroep overleggen vinden 

op basis van behoefte plaats. Overleg tussen de bestuurlijk opdrachtgever en projectleider is mogelijk, mits 

de ambtelijk opdrachtgever op de hoogte wordt gesteld van de uitkomsten. 

 

7.2 Informatie en communicatie 

In het project is sprake van een aantal direct en indirect betrokken partijen. Hieronder een overzicht: 

 

Intern  

Direct:   Bestuurlijk opdrachtgever, ambtelijk opdrachtgever, projectleider, projectadviseurs, Bugel 

Hajema adviseurs, aanbestedingsadviseur. 

Indirect:  Gemeenteraad, college van B&W, managementteam, Omgevingsdienst IJmond. 

 

Extern 

Direct:   S.V. Marken, Eilandraad, uitvoerend ontwikkelaar, woningcorporaties. 

Indirect: Direct omwonenden, inwoners Marken, Provincie Noord- Holland, Rijkswaterstaat, 

Hoogheemraadschap Hollands Noorder Kwartier, Welstandscommissie, Rijksdienst voor 

Cultureel Erfgoed, Veiligheidsregio Zaanstreek-Waterland, Stichting Marker Jongeren. 

 

Hieronder treft u een communicatiematrix aan met daarin voor elke fase, de communicatiemiddelen en de  
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meest betrokken partijen zoals hierboven genoemd: 

 

Projectfase Partijen/actoren Middel(en) 

Plan van Aanpak (PvA) ambtelijk opdrachtgever, 

bestuurlijk opdrachtgever, 

B&W, gemeenteraad, project-

adviseurs, projectleider 

PvA, B&W-voorstel, overleg, raadsin-

formatiedocument, planning, kaartmate-

riaal. 

Aanbesteding Aanbestedingsadviseur, pro-

jectleider, ambtelijk op-

drachtgever, bestuurlijk op-

drachtgever, B&W, Raad, 

inschrijvers, Eilandraad, Wel-

standscommissie, Marken 

boven Water. 

Aanbestedingsstrategie/document, Nota 

van Inlichtingen, selectiedocument, 

B&W- en raadsvoorstellen, 

koop/projectontwikkelingsovereenkomst 

Bestemmingsplan – ontwerp Bugel Hajema, ontwikkelaar, 

ambtelijk opdrachtgever, 

bestuurlijk opdrachtgever, 

B&W, Raad, RO-adviseur, 

projectleider 

Concept ontwerp, overleg, B&W- en 

raadsvoorstel, website, persoonlijke ken-

nisgevingen. 

Bestemmingsplan-zienswijzen Instanties, omwonenden Publicatie ontwerpbestemmingsplan, 

website, DURP, persoonlijke kennisge-

vingen. 

Bestemmingsplan-vaststelling Bugel Hajema, ontwikkelaar, 

ambtelijk opdrachtgever, 

bestuurlijk opdrachtgever, 

B&W, Raad, RO-adviseur, 

projectleider. 

Reactienota Zienswijzen, overleg, B&W- 

en raadsvoorstel, website, persoonlijke 

kennisgevingen. 

 

Bestemmingsplan – beroep Indieners zienswijzen Publicatie bestemmingsplan, website, 

DURP, persoonlijke kennisgevingen. 

Omgevingsvergunning Ontwikkelaar, medewerker 

BWT, projectleider 

Publicatie via officiële bekendmakingen 

Uitvoering bouwplannen Ontwikkelaar, bestuurlijk 

opdrachtgever, omwonenden, 

toekomstige bewoners, advi-

seur OW, projectleider 

Starthandeling door wethouder (1e paal 

o.i.d.), persbericht, website, informatie-

bulletins (door ontwikkelaar). 

8. Planning 

In onderstaande tabel  kunt u de totaalplanning van het project zien. Deze is gebaseerd op ervaringen en 

kengetallen. Gelet op de complexiteit van het project betreft het een globale planning. Na elke fase moet 

deze opnieuw worden gedetailleerd voor de volgende fase.  

Product Planning Bestuursorgaan 

Plan van Aanpak 1e kwartaal 2017 College 

Raadsinformatiedocument 

Aanbesteding 2e en 3e kwartaal 2017 Gemeenteraad 

Ontwerpbestemmingsplan 4e kw 2017, 1e kwartaal 2018 Gemeenteraad 

Bestemmingsplan 2e en 3e kwartaal 2018 Gemeenteraad 
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Bekendmaking 4e kwartaal 2018 College 

Omgevingsvergunning 1e kwartaal 2019 College  

Start bouw fase I 2e kwartaal 2019 -  

9. Begroting 

De projectkosten worden als volgt geraamd:  

 

Deze kosten zijn gebaseerd op ervaringscijfers en 

moeten in ieder geval worden gedekt uit de grondop-

brengsten. 

 

De grondopbrengsten zijn in dit stadium nog niet in te 

schatten. Dat hangt immers sterk af van het uiteinde-

lijke woningprogramma, de woningdichtheid, de par-

keerbalans, de hoeveelheid uitgeefbare grond, de kos-

ten van waterrobuust bouwen, van gefaseerd bouwen 

en de herinrichting van het sportpark. 

 

Buiten de afbakening vallen het eventueel afhandelen van beroep en planschadeverzoeken. Hier is dan 

ook geen budget voor opgenomen in de projectbegroting. Na de zienswijzentermijn op het ontwerpbe-

stemmingsplan kan een inschatting gemaakt worden of beroep waarschijnlijk is. De planschaderisicoanaly-

se geeft globaal aan hoeveel omwonenden mogelijk een verzoek om planschade indienen. De ambtelijk 

opdrachtgever is budgethouder van het project; de projectleider is budgetbeheerder. Dat wil zeggen dat de 

projectleider de kosten en inkomsten beheer(s)t en hierover verantwoording aflegt aan de ambtelijk op-

drachtgever.  

10. Risico’s en kansen 

De eenmaligheid van dit project, de aannames die gedaan worden en de afhankelijkheden en beperkingen, 

introduceert onzekerheid en maakt het project gevoelig voor risico’s. Aan dit project zijn risico’s verbon-

den, die van directe invloed kunnen zijn op de voortgang en resultaten van het project. Door deze vroeg-

tijdig in beeld te brengen kan het project daarop gestuurd worden. De volgende risico’s kunnen worden 

benoemd: 

 

• de economische uitvoerbaarheid van het project  

• mogelijke bezwaren van aanwezige bedrijven en direct omwonenden 

• aantonen regionale behoefte aantal en type woningen 

• eventueel te nemen maatregelen als gevolg van omgevingsfactoren (b.v. ecologie, cultuurhistorie, ar-

cheologie)  

• onzekerheden ten aanzien van het waterrobuust bouwen en de extra kosten daarvan 

• S.V. Marken wil niet meewerken of stelt hoge eisen aan medewerking 

• geen – of gebrek aan medewerking - van provincie, waterschap en/of Rijkswaterstaat 

• extra overlast van bouw(verkeer) door gefaseerde uitvoering 

• aanbestedingsresultaten vallen tegen 

• hoge kosten van herinrichting (b.v. kunstgras, ontsluiting, parkeren e.d.) 

Kosten 

 Aanbesteding € 20.000 

Bestemmingsplan € 25.000 

Uren RO € 30.000 

Uren Z&W € 3.000 

Uren OW € 9.000 

Uren projectleiding € 48.000 

Uren AJZ € 9.000 

Totaal €144.000 
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