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Nota van beantwoording zienswijze ‘Appels en perenpad’  
 
 
Procedure ten behoeve van de gemeentelijke coördinatieregeling ex artikel 3.30 van 
de Wet ruimtelijke ordening, toegepast voor het bestemmingsplan ‘Appels en 
perenpad’, de omgevingsvergunning voor de bouw van 20 woningen in het plangebied 
‘Appels en perenpad’ te Zuidoostbeemster en het met de woningbouw 
samenhangende besluit hogere grenswaarden Wet geluidhinder.  
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1. Inleiding 
 
1.1 Algemeen 
 
Deze nota van beantwoording heeft betrekking op de zienswijze die is ingediend tegen het 
ontwerpbestemmingsplan ‘Appels en perenpad’ en de ontwerpomgevingsvergunning voor 20 
woningen in plangebied ‘Appels en perenpad’ te Zuidoostbeemster. 
 
Op 1 maart 2016 is een aanvraag voor een omgevingsvergunning ingediend ten behoeve 
van het oprichten van 20 woningen in het plangebied ‘Appels en perenpad’. Tevens is op 1 
maart 2016 het verzoek ingediend om de planologische procedure met betrekking tot de 
ontwikkeling van het plangebied ‘Appels en perenpad’ te Zuidoostbeemster te coördineren 
ex art. 3.30 Wet ruimtelijke ordening. De gemeenteraad van de gemeente Beemster heeft op 
22 maart 2016 besloten om de gemeentelijke coördinatieregeling ex artikel 3.30 van de Wet 
ruimtelijke ordening van toepassing te verklaren voor het bestemmingsplan ‘Appels en 
perenpad’, de omgevingsvergunning voor de bouw van 20 woningen in het plangebied 
‘Appels en perenpad’ te Zuidoostbeemster en het met de woningbouw samenhangende 
besluit hogere grenswaarden Wet geluidhinder.  
 
Het ontwerpbestemmingsplan ‘Appels en perenpad’, de ontwerpomgevingsvergunning en 
het ontwerpbesluit hogere waarden hebben van 9 mei tot en met 20 juni 2016 ter inzage 
gelegen. Hiervan is kennisgeving gedaan in het plaatselijke huis-aan-huisblad Binnendijks, 
nummer 17/18, d.d. 7/8 mei 2016, alsmede in de Staatscourant van 6 mei 2016. Alle 
ontwerpbesluiten met relevante stukken hebben ter inzage gelegen op het gemeentehuis 
van de gemeente Beemster, en zijn ook op de gemeentelijke website gepubliceerd. Het 
ontwerpbestemmingsplan is daarbij gedurende de terinzagetermijn tevens op 
ruimtelijkeplannen.nl elektronisch beschikbaar gesteld. Hiermee is aan de wettelijke 
kennisgevings- en terinzageleggingsvereisten voldaan. Gedurende de terinzagetermijn is 
eenieder in de gelegenheid gesteld (schriftelijk of mondeling) zienswijzen over de 
ontwerpbesluiten naar voren te brengen.  
 
Binnen deze termijn is één zienswijze ontvangen, gericht tegen het ontwerp-
bestemmingsplan en de ontwerpomgevingsvergunning. Deze zienswijze is ontvankelijk, en is 
daarmee in behandeling genomen. 
 
Alvorens op de zienswijze in te gaan, wordt hieronder een algemene toelichting gegeven op 
de beoogde ontwikkeling van het plangebied. 
 
1.2 Beschrijving project 
 
De woningen die door middel van het bestemmingsplan ‘Appels en perenpad’ planologisch 
mogelijk gemaakt worden, maken deel uit van de woningbouwontwikkeling De Nieuwe 
Tuinderij in Zuidoostbeemster. Deze ontwikkeling geeft invulling aan het woonbeleid op 
provinciaal, regionaal en gemeentelijk niveau. Het bestemmingsplan zoals dit ter inzage 
heeft gelegen, maakt de bouw van maximaal 27 grondgebonden woningen mogelijk, in de 
vorm van vrijstaande woningen, twee-onder-één-kapwoningen en rijwoningen. Voor de 20 
woningen in ‘de buurt’, bestaande uit twee bouwlagen met een kap, is op 1 maart 2016 een 
omgevingsvergunning aangevraagd. De overige 7 woningen betreffen vrije kavels in ‘het lint’, 
met één bouwlaag met kap. Ter ontsluiting worden straten door het plangebied aangelegd. 
Volledigheidshalve kan worden gemeld dat voor een deel van dit plangebied op 15 
september 2011 reeds een (onherroepelijke) omgevingsvergunning voor 22 woningen is 
verleend. 
  



 
3 

2.  Zienswijzen 
 
2.1. Algemeen 
 
Binnen genoemde terinzagetermijn is een zienswijze ontvangen van de personen/instanties 
die genoemd staan in bijlage 1 bij deze nota. In het onderstaande worden deze tezamen 
aangeduid als reclamant.  
 
De zienswijze wordt hieronder samengevat weergegeven en van commentaar voorzien. De 
reacties zijn overigens integraal in de afweging betrokken. 
 
2.2 Zienswijze  
 
2.2.1 Aantasting kernkwaliteiten werelderfgoed 
 

1. Reclamant voert aan dat in het nominatiedossier (het dossier dat ten grondslag lag 
aan de aanwijzing als werelderfgoed) het verbod op verdere verstedelijking in het 
streekplan van de provincie Noord-Holland (1991) als belangrijke bescherming is 
genoemd van de ruimtelijke kwaliteit. In het nominatiedossier staat op blz. 67: ‘An 
essential point for the spatial quality of De Beemster is that the regional plan does not 
permit any further urban development in the small area of Zuidoostbeemster’. 

2. De Raad van State heeft slechts een marginale toetsingsbevoegdheid. In de 
verschillende procedures met betrekking tot woningbouw in Zuidoostbeemster heeft 
de Raad van State dan ook niet beoordeeld of de kernkwaliteiten worden aangetast. 

 
Reactie gemeente 
Opgemerkt wordt dat ditzelfde zienswijze-onderdeel aan de orde is geweest in de 
procedures van de deelgebieden ‘Notarisappelstraat’, ‘Burgemeester Postmastraat’ en 
‘Benonistraat’ van De Nieuwe Tuinderij. Verwezen wordt naar het ‘verweerschrift 
Notarisappelstraat en Burgemeester Postmastraat, 27 maart 2014’, de uitspraak van de 
Afdeling Bestuursrechtspraak d.d. 15 oktober 2014 met betrekking tot Notarisappelstraat en 
Burgemeester Postmastraat (nrs. 201401232/1/R6 en 201401235/1/R6), het ‘verweerschrift 
Benonistraat, 11 juni 2015’ en de uitspraak van de Afdeling Bestuursrechtspraak d.d. 11 
november 2015 met betrekking tot Benonistraat (nrs. 201503995/1/R6) die als bijlagen 2 t/m 
5 aan deze nota zijn toegevoegd. 
Het nominatiedossier betreft slechts één van de procedurestukken voor het werelderfgoed. 
Naast het nominatiedossier zijn ook het aanwijzingsbesluit, het State of Conservation Report 
uit 2009 en de vaststelling van de Outstanding Universal Values uit 2013 van belang voor de 
reikwijdte van de bescherming van De Beemster als werelderfgoed. Opmerkingen in het 
nominatiedossier zijn niet zo absoluut als door reclamant wordt verondersteld.  
Daarbij komt dat in het State of Conservation Report van september 2009 van het 
Ministerie/de Rijksdienst (het daarvoor bevoegde orgaan) expliciet de geplande woningbouw 
in Zuidoostbeemster, waaronder de woningbouw die is voorzien in het bestemmingsplan 
Appels en perenpad, is benoemd en de effecten op de universele waarden zijn beoordeeld. 
‘Bij de beoordeling van hoe de geplande woningbouw zich verhoudt tot de 
verantwoordelijkheid voor het behoud van de waarde van het werelderfgoed, is het probleem 
niet zozeer het aantal te bouwen woningen, maar gaat het meer over de culturele betekenis 
van de Beemsterpolder zoals die zal worden gezien en ervaren door de toekomstige 
generaties’1. De Minister is van mening dat de gemeente Beemster met grote zorgvuldigheid 
de bijzondere universele waarde van het werelderfgoed actief heeft behouden. De World 
Heritage Committee heeft in dit State of Conservation report geen aanleiding gezien om De 
Beemster van de lijst met werelderfgoederen te schrappen of nadere vragen te stellen. Ook 

                                                
1
 Blz. 5/6, ‘State of Conservation of the World Heritage site of “Droogmakerij de Beemster (Beemster 

Polder”, Netherlands, september 2009’ 
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in het Statement of Outstanding Universal Value uit 2013 acht de World Heritage Committee 
nieuwbouw niet uitgesloten en wordt geen aantasting van de kernkwaliteiten vastgesteld. De 
onderhavige woningbouwontwikkeling staat de status als werelderfgoed niet in de weg. Uit 
de eerdere gewezen uitspraken van de Afdeling Bestuursrechtspraak met betrekking tot De 
Nieuwe Tuinderij volgt dat de Afdeling van mening is dat de gemeenteraad zich terecht op dit 
standpunt heeft gesteld, en erkent dat de woningbouw in De Nieuwe Tuinderij de 
kernkwaliteiten van De Beemster niet aantast.  

 
3. Reclamant is van mening dat de beoogde woningbouw een impact heeft op de 

landelijke uitstraling van het tuindersdorp Zuidoostbeemster en op de kernkwaliteiten 
van werelderfgoed De Beemster. De wegen zijn niet langer gelijkwaardig en 
laanbeplanting ontbreekt overal. De (hoofd)structuren van De Beemster zijn door de 
beoogde bebouwing en ongelijkheid in wegen niet meer waar te nemen. De 
kernkwaliteiten van het werelderfgoed worden geschaad, wat ook door Hylkema 
Consultants en La4sale wordt gesteld. In dat verband wordt gewezen op de door 
La4sale in de verkenning Bouwen voor Waterland 2020 (december 2004) 
geadviseerde strategie van de burgergrid voor Zuidoostbeemster.  

4. Gepleit wordt voor een verbetering van het Middenpad. In De Beemster hoort aan 
beide zijden van wegen dezelfde sloten en taluds te liggen en bomen te staan. Het 
Middenpad wordt slechts aan de noordzijde geflankeerd door taluds en sloten. 

5. Reclamant bestrijdt de conclusie van SVP Architectuur en Stedenbouw (SVP), zoals 
aangegeven in haar rapport van 25 november 2013, dat door met de bebouwing het 
verschil tussen de ‘linten’ en de ‘buurten’ te versterken, aangesloten wordt bij de 
kenmerkende ordeningsprincipes van het landschap. Een kenmerk van een lint is de 
onbebouwde ruimte erachter. Daarnaast is het genoemde verschil tussen linten en 
buurten geen kenmerkend ordeningsprincipe van het werelderfgoed. 
Volgens Hylkema Consultants doet het verlies van de waardevolle groene 
tussengebieden afbreuk aan de authenticiteit en compleetheid van het gebied. En 
daarmee wordt feitelijk één van de kerncriteria bij de aanwijzing van De Beemster 
polder als UNESCO-werelderfgoed overboord gegooid: het nog in tact zijnde en 
complete 17de eeuwse poldersysteem. 

 
Reactie gemeente 
Droogmakerij De Beemster is in 1999 aangewezen als UNESCO-werelderfgoed. De 
kernkwaliteiten van De Beemster die de grondslag van de werelderfgoedstatus vormen, zijn 
beschreven in de ‘Retrospective Statement of Outstanding Universal Value Beemster’ 
(OUV). In haar rapport van 25 november 2013 heeft SVP Architectuur en Stedenbouw reeds 
beschreven dat met de woningbouwontwikkeling De Nieuwe Tuinderij - west, waar het 
onderhavige plangebied deel van uitmaakt, de kernkwaliteiten van het werelderfgoed 
Droogmakerij de Beemster niet worden aangetast. Kortheidshalve wordt naar dit 
stedenbouwkundig rapport verwezen, dat als bijlage 6 aan deze nota is toegevoegd. 
 
Voor het werelderfgoed De Beemster zijn de navolgende kernkwaliteiten vastgesteld: 

1. Het unieke, samenhangende en goed bewaard gebleven, vroeg zeventiende-eeuwse 
(landschaps)architectonische geheel van de droogmakerij De Beemster, bestaande 
uit: 

a. het vierkante gridpatroon van wegen en waterlopen en rechthoekige percelen; 
b. de ringdijk en ringvaart (continuïteit en eenheid in vormgeving); 
c. het centraal gelegen dorp (Middenbeemster) op een assenkruis van wegen; 
d. bebouwing langs de wegen; 
e. de relatief hooggelegen wegen met laanbeplanting; 
f. de monumentale en typerende (stolp)boerderijen en restanten van buitens; 
g. de oude negentiende-eeuwse gemalen en molengangen; 
h. de structuur en het karakter van het (beschermde) dorpsgezicht van 

Middenbeemster. 
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2. Grote openheid. 
 

Beemster versus Tuindershoek 
Zuidoostbeemster neemt binnen de Beemster een bijzondere plaats in. Daar waar de 
Beemster wordt gekenmerkt door grote vierkanten van 1800 x1800 meter, weidse 
vergezichten en lange doorgaande lijnen van water en wegen, kent de voormalige 
'tuindershoek' een veel kleinschaligere structuur met een minder open karakter. LA4Sale 
heeft dit onderscheid in de verkenning Bouwen voor Waterland 2020 aangeduid met het 
open ‘boerengrid’ (in de polder) en het dichtbebouwde ‘burgergrid’ (in de ‘tuindershoek’). 
Waar voor De Beemster gesproken wordt over het grootschalige vierkante gridpatroon, 
rechthoekige percelen en relatief hooggelegen wegen met laanbeplanting gaat dit juist voor 
deze voormalige ‘tuindershoek’ niet op. Dit neemt niet weg dat de orthogonale structuur van 
De Beemster en het samenspel tussen sloten en wegen ook in Zuidoostbeemster goed 
zichtbaar zijn, zij het op een andere wijze en in een kleinere schaal. In het plan voor De 
Nieuwe Tuinderij, waar het plangebied ‘Appels en perenpad’ deel van uitmaakt, is hier dan 
ook zeker rekening mee gehouden. 
 
Ruimtelijke structuur De Nieuwe Tuinderij 
In de voorgestane woningbouwontwikkeling hebben de historische landschappelijke lijnen 
van de ‘tuindershoek’ de basis gevormd voor de ruimtelijke structuur in het plan. De 
ruimtelijk-stedenbouwkundige structuur van De Nieuwe Tuinderij is gebaseerd op de 
ruimtelijke structuur van de ‘tuindershoek’ zoals op de kopergravure van de Beemster is te 
zien. Het Noorderpad en het nieuwe Middenpad (evenwijdig aan de Zuidersloot) vormen als 
lint, of ‘burgergrid’, de noordelijke en zuidelijke begrenzing. De ruimte tussen deze linten 
wordt, in aansluiting op de ruimtelijk-historische ontwikkeling van het dorp Zuidoostbeemster, 
ingevuld met buurten. Door dit ordeningsprincipe van linten en buurten als uitgangspunt van 
de ruimtelijke opbouw van het woningbouwplan te nemen, wordt nadrukkelijk aangesloten bij 
het uitgangspunt van de Leidraad Landschap en Cultuurhistorie om ruimtelijk te ontwikkelen 
met behoud van identiteit en kwaliteit. Dit betekent een bewustwording van de karakteristieke 
eigenschappen van het landschap en/of dorp, en die kwaliteiten als uitgangspunt van 
ruimtelijke plannen nemen. Dit is exact wat bij de ontwikkeling van De Nieuwe Tuinderij, en 
in het bijzonder het plangebied ‘Appels en perenpad’ wordt gedaan. 
 

 
Kavelkaart uit 1625 (Tuindershoek) en huidige situatie Zuidoostbeemster met locatie De 
Nieuwe Tuinderij West. 
 
Ruimtelijke kwaliteit van Linten en Buurten 
Het plan voor De Nieuwe Tuinderij is gemaakt als dorpsuitbreiding van Zuidoostbeemster. 
De opvatting van LA4Sale in haar ‘Verkenning Bouwen voor Waterland 2020’ dat het 
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burgergrid haar ruimtelijke kwaliteit ontleend aan het onderscheid tussen de dichtbebouwde 
gridlijnen en de groene tussenvlakken, is gebaseerd op het idee van het verspreid in de 
gehele ‘tuindershoek’ ontwikkelen van nieuwe stukjes burgergrid. Door SVP is De Nieuwe 
Tuinderij juist opgevat als onderdeel van het dorp en het burgergrid heeft hierin dan ook een 
andere, compactere uitwerking gekregen. De ruimtelijke kwaliteit van het dorp 
Zuidoostbeemster bestaat uit het onderscheid tussen de dichtbebouwde gridlijnen (de linten 
Zuiderweg, Zuiderpad en Purmerenderweg) en de tussengebieden die zijn ingevuld als 
woonbuurt. Het kenmerkende element en de ruimtelijke kwaliteit van een lint, wordt daarbij 
niet bepaald door de onbebouwde ruimte achter het lint maar door andere ruimtelijke 
kenmerken: een aaneenschakeling van (veelal) vrijstaande woningen, haaks op de weg, die 
in hun losse structuur en met hun afwisselende verschijningsvorm, verschillend kleur- en 
materiaalgebruik en detaillering identiteit aan de straat geven.  
De buurten kenmerken zich als informele woongebieden. De structuur en maatvoering van 
deze buurten komt voort uit het historische landschappelijke patroon. Hierin krijgen ook de 
historische sloten een prominente plek. Er is een grote mate van samenhang in de buurten. 
De eenheid overheerst en de variatie zit in de subtiele architectonische verschillen en de 
wijze waarop woningen zich richten op de openbare ruimte. Het woningbouwplan van SVP 
heeft dus geen wijdverspreide, landschappelijke maar een compacte, dorpse vertaling, 
passend bij Zuidoostbeemster, gekregen. 
 
De linten in dit plan (Noorderpad en Middenpad) sluiten aan bij het beeld van het burgergrid, 
zoals LA4Sale dat heeft verwoord. Deze linten maken deel uit van de kleinschalige structuur 
van de ‘Tuindershoek’ en niet van de grootschalige, doorgaande structuurlijnen van de 
Beemster. De linten worden dan ook niet uitgevoerd als ‘de relatief hooggelegen wegen met 
laanbeplanting’ omdat ze niet gelijkwaardig zijn aan de lange doorgaande lijnen in de polder.  
 
Ruimtelijk profiel Middenpad 
Het ruimtelijk profiel van het Middenpad is gekoppeld aan de bestaande landschappelijke lijn 
van de Zuidersloot. Deze sloot maakt deel uit van de hoofd(water)structuur van de Beemster. 
Het is dus een ander lint dan het kleinschalige Zuiderpad en het Noorderpad, die deel 
uitmaken van de ‘tuindershoek’. En ook een ander lint dan de Zuiderweg en Volgerweg, die 
als ’de relatief hooggelegen wegen met laanbeplanting’ deel uitmaken van de hoofdstructuur 
van de Beemster. Om het onderscheid in karakter en hiërarchie te behouden en zichtbaar te 
laten, heeft het profiel van het Middenpad een eigen uitwerking gekregen. De weg ligt 
asymmetrisch naast de doorgaande hoofdsloot, waarmee de weg ondergeschikt is aan deze 
sloot. De weg zelf zal in een latere fase nog wel worden voorzien van de karakteristieke 
laanbeplanting. Maar de symmetrie met aan beide zijden een sloot is hier dus bewust 
achterwege gelaten, er is namelijk maar één Zuidersloot.  
Volledigheidshalve moet daarbij gezegd worden dat (het profiel van) het Middenpad zelf 
geen onderdeel uitmaakt van het plangebied van het bestemmingsplan. 
 
 
2.2.2 Toetsing PRV 
 

6. Verwezen wordt naar het feit dat het plangebied buiten bestaand bebouwd gebied 
ligt, en in het plangebied van werelderfgoed De Beemster en binnen de beschermde 
zone van de Stelling van Amsterdam volgens bijlage 7 van het Besluit Algemene 
regels Ruimtelijke Ordening (Barro). Daarmee moet het plan voldoen aan het 
bepaalde in de artikelen 13, 15 en 20 e.v. van de Provinciale Ruimtelijke Verordening 
(PRV). 
 

Reactie gemeente  
In de toelichting van het bestemmingsplan is de voorziene woningbouwontwikkeling in het 
plangebied Appels en perenpad getoetst aan de genoemde artikelen van de PRV (15 jan. 
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2016). Hier wordt aan voldaan, de toetsing is opgenomen op blz. 16 t/m 20 van de toelichting 
op het bestemmingsplan. 
 
In het kader van het wettelijk vooroverleg ex art. 3.1.1. Bro voor het 
ontwerpbestemmingsplan ‘Appels en perenpad’ heeft de provincie aangegeven dat het plan 
grote overeenkomsten vertoont met de eerder beoordeelde plannen in het kader van 
woningbouwplan De Nieuwe Tuinderij. Daarbij is door de provincie bevestigd dat aangetoond 
is dat het plan in overeenstemming is met de bepalingen uit de Provinciale Ruimtelijke 
Verordening voor nieuwe woningen in het landelijk gebied (artikel 13 en 15) en 
ontwikkelingen binnen UNESCO-erfgoederen (artikel 22). De provincie ziet geen aanleiding 
tot het maken van opmerkingen. 
 

7. Reclamant stelt dat de kernkwaliteiten van De Beemster niet in de PRV zijn 
beschreven en niet zijn geobjectiveerd. In de Barro wordt de provincie opgedragen de 
kernkwaliteiten te beschrijven, uit te werken en regels te stellen over de inhoud van 
en toelichting bij bestemmingsplannen in het belang van de instandhouding en 
versterking van de kernkwaliteiten van het werelderfgoed De Beemster. Omdat de 
provincie dit niet heeft uitgevoerd, kunnen bestemmingsplannen niet aan de PRV 
worden getoetst. Reclamant stelt dat de provincie voornoemde erkent, en gestart is 
met de actualisatie van de PRV en de Leidraad Landschap en Cultuurhistorie.  

 
Reactie gemeente 
In art. 2.13 van de Barro worden o.a. werelderfgoed De Beemster en werelderfgoed De 
Stelling van Amsterdam als erfgoederen van uitzonderlijke universele waarde benoemd. 
Begrenzing van deze erfgoederen vindt plaats via bijlage 7 van de Barro. Hieruit blijkt dat 
beide werelderfgoederen aan de orde zijn voor het plangebied ‘Appels en perenpad’. 
Art. 2.13 lid 3 Barro geeft aan dat in bijlage 8 van de Barro voor ieder erfgoed van 
uitzonderlijke universele waarde de kernkwaliteiten in hoofdlijnen zijn beschreven. 
Art. 2.13 lid 4 Barro stelt o.a. dat: 

- bij provinciale verordening de kernkwaliteiten worden uitgewerkt en geobjectiveerd; 
- bij provinciale verordening in het belang van de instandhouding en versterking van de 

kernkwaliteiten regels worden gesteld omtrent de inhoud van of de toelichting bij 
bestemmingsplannen; 

- bij de verordening in ieder geval regels worden gesteld die bewerkstelligen dat een 
bestemmingsplan geen activiteiten mogelijk maakt ten opzichte van het ten tijde van 
inwerkingtreding van de verordening geldende bestemmingsplan die de 
kernkwaliteiten aantasten. 

De provincie Noord-Holland heeft aan deze wettelijke verplichting uit de Barro voldaan aan 
de hand van de artikelen 20 t/m 22 van de Provinciale Ruimtelijke Verordening (PRV) (15 
jan. 2016) en de Leidraad Landschap en Cultuurhistorie. In art. 20 PRV zijn als erfgoed van 
uitzonderlijke universele waarden o.a. De Beemster en de Stelling van Amsterdam 
aangewezen. De begrenzing van deze Unesco-erfgoederen van uitzonderlijke universele 
waarden is aangegeven op kaart 5a bij de PRV. Op basis hiervan kan geconcludeerd 
worden dat het plangebied ‘Appels en perenpad’ gelegen is in het Unesco-erfgoed De 
Beemster, maar niet in Unesco-erfgoed De Stelling van Amsterdam. Zekerheidshalve is in 
het kader van de bestemmingsplanprocedure wel getoetst aan de kernkwaliteiten van 
Unesco-erfgoed De Stelling van Amsterdam. Naar aanleiding van de zienswijze zal de 
toelichting van het bestemmingsplan op het punt van de beoogde woningbouw in relatie tot 
De Stelling van Amsterdam, o.a. aan de hand van een separate notitie, nader worden 
aangevuld. Deze notitie met betrekking tot toetsing aan de kernkwaliteiten van de Stelling 
van Amsterdam is mede als bijlage 7 aan deze nota van beantwoording toegevoegd. 
 

In art. 21 en 22 van de PRV wordt verwezen naar bijlage 1 van de PRV en naar de Leidraad 
Landschap en Cultuurhistorie, waar de kernkwaliteiten zijn uitgewerkt en geobjectiveerd. 

http://wetten.overheid.nl/BWBR0030378/2015-07-01#Bijlage8
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Art. 21 en 22 PRV stellen tevens regels aan bestemmingsplan die toezien op behoud en 
versterking van de kernkwaliteiten c.q. het verbod op aantasting/het laten verdwijnen van die 
kernkwaliteiten. 
Daar de provincie door middel van de artikelen 20 t/m 22 PRV en de Leidraad Landschap en 
Cultuurhistorie voldaan heeft aan het vereiste uit de Barro, kan onderhavig bestemmingsplan 
‘Appels en perenpad’ op goede wijze aan de PRV en de Leidraad worden getoetst. 
 
De door de provincie ingezette actualisatieslag van de PRV en de Leidraad vindt niet een 
aanleiding in het door reclamant gestelde. Regelmatig actualiseert de provincie de PRV. De 
thans in procedure gebrachte ontwerpwijziging van de PRV heeft als voornaamste aanleiding 
om afstemming te vinden met de Ladder voor Duurzame verstedelijking uit het Besluit 
ruimtelijke ordening (Bro) en regionale afspraken voor nieuwe stedelijke ontwikkelingen 
centraler te stellen. Onderhavige woningbouwontwikkeling voldoet aan deze punten van de 
wijziging.  
Ook overige door de provincie aangekondigde wijzigingen van de PRV zien niet op de 
leemte waar reclamant in haar zienswijze op doelt. 
 
De actualisatie van de Leidraad betreft een reguliere actualisatie, met aandacht voor de 
praktische toepassing en bruikbaarheid van de Leidraad bij de ontwikkeling van eigen 
provinciale ruimtelijke plannen en bij de beoordeling van gemeentelijke bouwplannen in het 
landelijk gebied. Uitgangspunt voor Beemster blijft dat ruimtelijke ontwikkelingen in het 
landelijk gebied mogelijk zijn uitsluitend bij behoud of versterking van de kernkwaliteiten van 
de werelderfgoederen, en met de kenmerkende ordeningsprincipes van het landschap als 
grondslag. Onderhavige woningbouwontwikkeling voldoet aan dit uitgangspunt en zal 
hieraan blijven voldoen.  
 

8. Reclamant stelt dat de ontwikkeling opnieuw aan de Adviescommissie Ruimtelijke 
Ontwikkeling (ARO) moet worden voorgelegd. In het ARO-advies van 2013 is 
aangegeven dat de ARO geen strijdigheden ziet met de Universal Values van het 
werelderfgoed, voor zover daar zicht op is. Reclamant is van mening dat inmiddels 
meer zicht is op de effecten van de bouwontwikkelingen van Zuidoostbeemster.  

 
Reactie gemeente 
In artikel 15 lid 4 PRV is bepaald dat de Adviescommissie Ruimtelijke Ontwikkeling (ARO) 
om advies wordt gevraagd over plannen met grote impact. De PRV verplicht dus niet om alle 
plannen ter advisering voor te leggen aan de ARO.  
Daarnaast is van belang dat de ARO in 2013 niet enkel de bestemmingsplannen 
‘Notarisappelstraat’ en ‘Burgemeester Postmastraat’ heeft beoordeeld, maar tevens het 
‘beeldkwaliteitsplan De Nieuwe Tuinderij Zuidoostbeemster, oktober 2007’ in zijn geheel ter 
beoordeling van de ruimtelijke kwaliteit aan de ARO is voorgelegd. Op basis van dit 
beeldkwaliteitsplan en het stedenbouwkundig plan, heeft GS in 2009 eerder al goedkeuring 
verleend aan het bestemmingsplan ‘Zuidoostbeemster I’. Het beeldkwaliteitsplan en het 
stedenbouwkundig plan geven uiting aan de stedenbouwkundige opzet en beeldkwaliteit van 
de gehele woningbouw van De Nieuwe Tuinderij. Het beeldkwaliteitsplan en het 
stedenbouwkundig plan vormen dan ook opnieuw de basis voor deelbestemmingsplannen 
zoals ‘Notarisappelstraat’, ‘Burgemeester Postmastraat’, ‘Benonistraat’ en het nu 
onderhavige bestemmingsplan ‘Appels en perenpad’. De ARO en GS hebben in 2013 
daarom op goede wijze kunnen beoordelen, en per brief d.d. 18 oktober 2013 aangegeven, 
dat de ontwikkeling van De Nieuwe Tuinderij (waaronder ‘Appels en perenpad’) voldoet aan 
de eisen van een goede ruimtelijke kwaliteit. Gesteld is door de ARO en GS dat het 
beeldkwaliteitsplan een goed uitgangspunt vormt voor de inpassing van woningbouw in het 
werelderfgoed en de belangrijkste structurele elementen van het werelderfgoed respecteert.  
Daarbij is aangegeven dat, indien bestemmingsplannen passen binnen de kaders van het 
door de ARO en provincie beoordeelde beeldkwaliteitsplan ‘De Nieuwe Tuinderij 
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Zuidoostbeemster, oktober 2007’, er voor de provincie geen aanleiding is deze plannen 
opnieuw op het punt van de ruimtelijke kwaliteit te beoordelen.  
Daarnaast heeft de provincie, zoals gezegd, in het kader van het wettelijk vooroverleg met 
betrekking tot het bestemmingsplan ‘Appels en perenpad’ nogmaals bevestigd dat 
onderhavige woningbouwontwikkeling voldoet aan de bepalingen van de PRV, waaronder 
art. 15 ‘ruimtelijke kwaliteitstoets/ARO’. 
 
2.2.3 Samenvattend 
 

9. Door reclamant wordt verzocht om de actualisatie van de PRV en de Leidraad 
Landschap en Cultuurhistorie af te wachten, zodat onderhavige ontwikkeling hieraan 
getoetst kan worden. Ingeval de gemeente hier niet op wil wachten, wordt verzocht 
het bestemmingsplan zodanig aan te passen dat alleen bebouwing langs de 
bestaande wegen plaatsvindt, en het Middenpad in overeenstemming met de 
wegprofielen van De Beemster wordt gebracht. 

 
Reactie gemeente 
Zie bovenstaande gemeentelijke reacties. 
De gemeente ziet geen aanleiding om de actualisatie van de PRV en de Leidraad 
Landschap en Cultuurhistorie af te wachten, aangezien beide beleidsstukken een goed en 
juridisch houdbaar toetsingskader vormen voor het bestemmingsplan Appels en perenpad, 
en dit bestemmingsplan aan dit toetsingskader voldoet, en ook na actualisatie zal blijven 
voldoen. De gemeente houdt vast aan de voorgestane woningbouw in het bestemmingsplan 
Appels en perenpad, aangezien deze woningbouw de geldende kernkwaliteiten van 
UNESCO en kenmerkende ordeningsprincipe van het landschap respecteert. Daarnaast 
geeft de voorgestane woningbouw invulling aan regionale woningbouwafspraken, voorziet 
het in een actuele regionale behoefte en dient het een groot openbaar belang.  
De gemeente ziet geen aanleiding om het Middenpad in overeenstemming te brengen met 
de kenmerkende wegprofielen van De Beemster, aangezien het Middenpad als nieuw lint 
van een andere orde is dan de oorspronkelijke lijnen van de droogmakerij. Het profiel van het 
Middenpad wijkt daarom af van ‘de relatief hooggelegen wegen met laanbeplanting’ zoals 
dat als onderdeel van de OUV is benoemd. 
Het Middenpad, en de overige wegen in het plangebied zullen op een wijze worden 
vormgegeven passend bij de (landschaps)principes van Zuidoostbeemster en directe 
omgeving. 
 
2.3 Conclusie  
Naar aanleiding van de zienswijze is in hoofdstuk 4 ‘beleidskader’ van de toelichting van het 
bestemmingsplan een aanvulling aangebracht ten aanzien van de voorgestane 
woningbouwontwikkeling in relatie tot De Stelling van Amsterdam. De zienswijze leidt verder 
niet tot wijzigingen in het bestemmingsplan ‘Appels en perenpad. In lijn daarmee zien wij 
geen aanleiding tot wijziging van de omgevingsvergunning ten behoeve van de bouw van 20 
woningen in het plangebied ‘Appels en perenpad’ te Zuidoostbeemster. 
Ambtshalve wordt de paragraaf ‘Maatschappelijke uitvoerbaarheid’ op het punt van de 
ingediende zienswijze bijgewerkt. 
 
 

3. Bijlagen 
 
1. Overzicht reclamant 
2. Verweerschrift inzake bestemmingsplannen Notarisappelstraat en Burgemeester 

Postmastraat, 27 maart 2014 
3. Uitspraak Afdeling Bestuursrechtspraak d.d. 15 oktober 2014 met betrekking tot 

Notarisappelstraat en Burgemeester Postmastraat (nrs. 201401232/1/R6 en 
201401235/1/R6) 
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4. Verweerschrift inzake bestemmingsplan Benonistraat, 11 juni 2015 
5. Uitspraak Afdeling Bestuursrechtspraak d.d. 11 november 2015 met betrekking tot 

Benonistraat (nr. 201503995/1/R6) 
6. Rapport kernwaarden SVP Architectuur en Stedenbouw, 25 november 2013 
7. Stelling van Amsterdam, SVP architectuur en stedenbouw, 27 oktober 2016 
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1. Inleiding 
Artikel 22 van de Provinciale Ruimtelijke Verordening Structuurvisie (PRVS) geeft aan dat een 
bestemmingsplan uitsluitend mag voorzien in nieuwe functies en uitbreiding van de 
bebouwing van bestaande functies binnen een Nationaal Landschap en UNESCO-
Werelderfgoed, voor zover deze de kernkwaliteiten en/of Uitzonderlijke Universele waarden 
behouden of versterken. In deze notitie worden de kernwaarden van zowel het Nationaal 
Landschap Laag Holland als het UNESCO-Werelderfgoed De Beemster beschreven en wordt 
vanuit het plan voor De Nieuwe Tuinderij West toegelicht hoe hiermee is omgegaan. Tevens 
wordt ingegaan op Artikel 15 uit de PRVS waarin vanuit de Leidraad Landschap en Cultuur-
historie de uitgangspunten staan geformuleerd voor verstedelijking in het landelijk gebied. 
Maar eerst wordt een toelichting gegeven op de ontstaansgeschiedenis van de Beemster en 
de bijzondere positie die Zuidoostbeemster hier binnen inneemt. 
 

2. De Beemster 
De Beemster is een uniek voorbeeld van een droogmakerij waarbij de mens de strijd tegen 
het water heeft ingezet om vruchtbare landbouwgrond te creëren. Het droogleggen van de 
Beemster werd daarbij, naast een speculatieve operatie, ook opgevat als een ’hogere’ 
opdracht, die met nuchterheid, standvastigheid en soberheid ter hand moest worden 
genomen. Geometrie en symmetrie werden beschouwd als de meest zuivere, want op 
mathematische gronden gebaseerde, ontwerpmiddelen. Vandaar het vierkant als basisvorm. 
 
Drooggemalen in 1612, in de hoogtijdagen van de Gouden Eeuw, werd deze polder een 
toonbeeld van landwinning. Niet alleen de schaal van het project en het technische 
hoogstandje waarmee het water werd weggemalen spraken tot de verbeelding, ook de 
ontginning van het nieuwe land was een revelatie. Nog nooit was een polder zo ver 
doorontworpen vanuit het ideaal van menselijke beheersing van ruimte en natuur. Een 
prestatie die indertijd veel opzien baarde, wellicht vergelijkbaar met de landing van de eerste 
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mens op de maan eeuwen later. De Beemster heeft daarmee grote invloed gehad op latere 
droogmakerijen, in Nederland en daarbuiten. 
 

3. Zuidoostbeemster 
Zuidoostbeemster neemt binnen de Beemster een bijzondere plaats in. Daar waar de Beem-
ster wordt gekenmerkt door grote vierkanten van 1800 x1800 meter, weidse vergezichten en 
lange doorgaande lijnen van water en wegen, kent de voormalige 'tuindershoek' een veel 
kleinschaligere structuur. Op de kopergravure van de Beemster is dit goed zichtbaar. 
 

 
Afbeelding 1: kopergravure De Beemster met Zuidoostbeemster rechtsonder 
 
Tot halverwege de negentiende eeuw waren in deze hoek van de droogmakerij veel buiten-
plaatsen gesitueerd, dicht bij Purmerend en relatief dicht bij (de markt) in Amsterdam. De 
Zuiderweg, de Zuidersloot en de Volgerweg zijn lijnen in Zuidoostbeemster uit de grootscha-
lige structuur van de Beemster. Het Zuiderpad en het Noorderpad zijn specifiek voor Zuid-
oostbeemster (deze lopen in westelijke richting niet door) en onderdeel van de kleinschalige 
structuur. 
 
Vanaf 1850 groeide het gebied langzaam uit tot een dorp. In eerste instantie waren het met 
name gepensioneerde veehouders uit de Purmer en Purmerend die, gehecht aan 
de veemarkt, dicht bij de stad in een soort kleinere stolpboerderij bleven wonen. In de loop 
van de twintigste eeuw werden langs een aantal bestaande en nieuwe straten de nu nog 
kenmerkende tuinders- en rentenierswoningen gebouwd. De gemeente kocht in deze perio-
de ook gronden van boeren waarop het dorp tot in de jaren zestig van de vorige eeuw flink is 
gegroeid. In de jaren zeventig werd de A7 door de Beemster aangelegd. Hiermee werd de 
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bijzondere situatie van het dorp Zuidoostbeemster verder versterkt. Het zicht over het Zui-
derpad, de Zuidersloot, het Noorderpad en de Volgerweg werd door de snelweg en later door 
de geluidschermen verstoord. 
 

    
Afbeelding 3: Zicht over Zuiderpad en Noorderpad richting snelweg A7 
 
Vanaf de jaren zeventig ontstond een periode waarin nagenoeg niet meer werd gebouwd in 
Zuidoostbeemster. De woningbouw vond plaats in de door het Rijk aangewezen groeikernen 
en niet meer in de kleine kernen. In de Streekplanuitwerking Waterlands Wonen (op 28 fe-
bruari 2006 door Gedeputeerde Staten van Noord-Holland vastgesteld) is voor Zuidoost-
beemster een woningbouwopgave opgenomen die uiteindelijk is uitgewerkt in het plan voor 
De Nieuwe Tuinderij West. 

 
4. Uitgangspunten Leidraad Landschap en Cultuurhistorie: 

Allereerst willen we graag stilstaan bij Artikel 15 ‘Ruimtelijke kwaliteitseis ingeval van verste-
delijking in het landelijk gebied’ van de Provinciale Ruimtelijke Verordening Structuurvisie 
(PRVS). Hierin is opgenomen dat een bestemmingsplan dat voorziet in nieuwe verstedelijking 
of uitbreiding van bestaande verstedelijking in het landelijk gebied, voldoet aan de uitgangs-
punten zoals vermeld in de Leidraad Landschap en Cultuurhistorie (PS d.d. 21 juni 2010) ten 
aanzien van: 
1. de kernkwaliteiten van de verschillende landschapstypen en aardkundige waarden; 
2. de kernkwaliteiten van de bestaande dorpsstructuur waaraan wordt gebouwd; 
3. de openheid van het landschap daarbij inbegrepen stilte en duisternis; 
4. de historische structuurlijnen; 
5. cultuurhistorische objecten. 
  
Hieronder geven wij in dit kader een toelichting op de wijze waarop in het plan voor De 
Nieuwe Tuinderij West rekening is gehouden met: 
a. de ontwikkelingsgeschiedenis van het landschap; 
b. de ordeningsprincipes van het landschap; 
c. de bebouwingskarakteristieken (architectuur, stedenbouw, openbare ruimte) ter plaatse; 
d. de inpassing van de nieuwe functies in de wijdere omgeving (grotere landschapseen-

heid); 
e. de bestaande kwaliteiten van het gebied (inclusief de ondergrond) als hiervoor bedoeld 

en de maatregelen die nodig zijn om negatieve effecten op deze kwaliteiten op te heffen 
in relatie tot de nieuwe functies. 

 



 

4 - 8 

In het stedenbouwkundig plan vormen de historische landschappelijke lijnen de basis voor de 
ruimtelijke structuur in het plan. Naast het Zuider- en Noorderpad is evenwijdig aan de Zui-
dersloot het Middenpad geïntroduceerd, een nieuw ‘lint’ dat goed past bij de kleinschaligheid 
van Zuidoostbeemster. Het Middenpad vormt vanaf de Purmerenderweg, net als het Zuider- 
en Noorderpad, een open oostwestlijn waaraan in de sfeer van de tuinders- en rentenierswo-
ningen, nieuwe woningen zijn gedacht. 
De Oostersloot en de noordzuid-lopende sloten in het plangebied zijn open, toegankelijke 
groene zones tussen het Noorder-, Midden- en Zuiderpad. Door openbare taluds met voetpa-
den langs het water blijven deze sloten zichtbaar en herkenbare elementen in de wijk. 
Achter de kleinschalige, losse bebouwing aan de ‘linten’ liggen de ‘buurten’. De orthogonale 
structuur van De Beemster is hier duidelijk herkenbaar. De bebouwing kent hier in architec-
tuur veel meer samenhang. 
In tegenstelling tot de sloten hebben de noordzuid-lopende straten in de ‘buurten’ geen fy-

sieke of visuele relatie naar buiten de wijk. Dit in tegenstelling tot de twee oostwest straten. 
Deze hebben juist een duidelijk visuele relatie met de groene bufferzone langs de A7. 
 
Met dit plan wordt de historische en landschappelijke structuur van wegen en sloten ver-
sterkt en op een passende wijze opgenomen in het nieuwe woonlandschap. 
 

       
Afbeelding 4: foto gebied De Nieuwe Tuinderij West (1999) en stedenbouwkundig plan (SVP) 
 

5. Nationaal landschap Laag Holland 
Het deel van Nederland tussen het Noordzeekaneel, het Markermeer, de duinen en de lijn 
Alkmaar-Hoorn is aangewezen als Nationaal Landschap met de naam Laag Holland. Laag 
Holland heeft een uniek karakter omdat het een landschap is waar de tijd geen grip op lijkt te 
krijgen. Het gebied kent typische Hollandse vergezichten waarin grote luchten leunen op een 
laag liggend landschap; karakteristieke dijk-en lintdorpen die kronkelend al eeuwen lang aan 
de horizon staan. Het grote en open landschap bestaat voor een groot deel uit waterrijke 
veenweiden, hier en daar onderbroken door een dieper gelegen droogmakerij. Het grote aan-
tal archeologische locaties, historische watergangen en de Middeleeuwse strokenverkaveling 
maakt het rijke verleden zichtbaar. De Beemster ligt midden in dit nationale landschap en het 
(toenmalige) Ministerie van VROM heeft voor dit landschap de volgende samenhangende 
kernkwaliteiten onderkend. 
1. Grote openheid van het landschap. 
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2. Veel weide- en moerasvogels. 
3. Oude geometrische inrichtingspatroon in de droogmakerijen. 
4. Veenpakketten. 
5. Middeleeuwse strokenverkaveling en historische watergangen. 
6. Groot aantal archeologische locaties. 
7. Karakteristieke dijk- en lintdorpen. 
 
Een aantal van deze kernkwaliteiten is ook van toepassing op het gebied in en rond Zuid-
oostbeemster. Hieronder is per punt aangegeven op welke wijze daar in de planontwikkeling 
van De Nieuwe Tuinderij West rekening mee is gehouden. 
1. De openheid van het landschap is zeker ook in de Beemster een herkenbare kernkwali-

teit. Zoals hierboven aangegeven neemt het gebied van en rond Zuidoostbeemster echter 
een uitzonderlijke positie in, en dat komt onder andere tot uitdrukking in een veel minde-
re openheid van het landschap. Van oudsher is dit door de veel kleinschaligere verkave-
lingstructuur, de aanwezigheid van boomgaarden en de relatief hoge bebouwingsdicht-
heid al het geval. Eerst waren dit de buitenplaatsen en later de renteniers- en tuinders-
woningen. Meer recent heeft de aanleg van de snelweg met geluidschermen ten westen 
van het dorp de openheid van het landschap nog meer verstoord. 
Rijdend over de Purmerenderweg door Zuidoostbeemster is er tussen de Zuiderweg en 
de Volgerweg vrijwel geen openheid van het landschap waarneembaar. De locatie van 
De Nieuwe Tuinderij was in gebruikt als boomgaard en kassen en voor sportvoorzienin-
gen (voetbal, korfbal en zwembad) waardoor ook van openheid weinig sprake was. Zodra 
je verder naar het noorden rijdt, of binnen de Beemster op andere wegen rijdt is deze 
kenmerkende openheid van het landschap absoluut wel aanwezig. Deze kernkwaliteit is 
voor de locatie van De Nieuwe Tuinderij dan ook in mindere mate aanwezig. 
In het stedenbouwkundig plan is wel zoveel mogelijk gezocht naar het openhouden van 
kenmerkende zichtlijnen binnen het plangebied. Het gaat hierbij aan doorzichten over de 
oostwest ‘Linten’ alsmede over de noordzuid-lopende sloten. Tot slot wordt de bebou-
wing niet hoger dan twee lagen met kap waardoor de grote luchten ook in de wijk goed 
waarneembaar blijven. 

2. Zuidoostbeemster en de directe omgeving zijn niet aangewezen als weidevogelleefge-
bied. Wel zijn voor de weide- en moerasvogels voldoende uitwijkmogelijkheden in de di-
rect omgeving beschikbaar. In de planvorming van De Nieuwe Tuinderij is het dan ook 
geen rekening gehouden met deze kernkwaliteit. 

3. Het geometrische inrichtingspatroon is uiteraard voor De Beemster een zeer belangrijke 
kernwaarde. Dit patroon is in het huidige landschap nog duidelijk zichtbaar en is ook bij 
het opstellen van het stedenbouwkundig plan voor De Nieuwe Tuinderij een belangrijk 
uitgangspunt geweest. De bestaande wegen en sloten haaks op en evenwijdig aan de 
Purmerenderweg vormen de hoofdstructuur van het plan. Deze lijnen zijn, in aansluiting 
op de bestaande structuur in Zuidoostbeemster, in het beeldkwaliteitplan aangeduid als 
'linten'. De rechte structuur en het profiel van een weg met slootjes, bruggetjes en knot-
wilgen zijn ook voor de nieuwe lijnen uitgangspunt. Voor bebouwing aan deze 'linten' zijn 
specifieke criteria opgesteld. De gebieden tussen de linten zijn aangeduid als 'buurten' en 
de verkaveling kent hier een duidelijk orthogonale structuur.  

4. De bodem van het voormalig Beemstermeer kent geen veenpakketten maar bestaat met 
name uit klei. Met deze kernwaarde is in de planvorming dan ook geen rekening gehou-
den. 

5. Niet van toepassing. 
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6. De gemeente Beemster heeft haar gemeentelijk archeologiebeleid verwoord in de 'Be-
leidsnota Archeologie Gemeente Beemster 2003'. Deze nota geeft aan dat voor de gron-
den van De Nieuwe Tuinderij – west geen archeologische waarden worden verwacht. 

7. Niet van toepassing. 

 
6. Unesco-Werelderfgoed 

De Beemster is in 1999 door Unesco aangemerkt als Werelderfgoed, als symbool van de 
strijd van de mens tegen het water die vorm kreeg door land te maken van water en 
door het realiseren van een ‘ideale’ gridstructuur waarmee dit nieuw gewonnen land 
werd ontgonnen. Vanuit Unesco is voor De Beemster een aantal kernwaarden opgesteld 
waarmee bij de planvorming van De Nieuwe Tuinderij West op de hieronder beschreven 
wijze rekening is gehouden. 
1. Het unieke, samenhangende en goed bewaard gebleven, vroeg zeventiende-eeuwse (land-

schaps)-architectonische geheel van de droogmakerij De Beemster, bestaande uit: 
a) het vierkante gridpatroon van wegen en waterlopen en rechthoekige percelen; 
b) de ringdijk en ringvaart (continuïteit en eenheid in vormgeving); 
c) het centraal gelegen dorp (Middenbeemster) op een assenkruis van wegen; 
d) bebouwing langs de wegen; 
e) de relatief hooggelegen wegen met laanbeplanting; 
f) de monumentale en typerende (stolp)boerderijen en restanten van buitens; 
g) de oude negentiende-eeuwse gemalen en molengangen; 
h) de structuur en het karakter van het (beschermde) dorpsgezicht van Middenbeemster. 
 
Zoals in paragraaf 3 Zuidoostbeemster aangegeven, neemt het gebied tussen de Ring-
dijk, de A7 en de Volgerweg een aparte positie in binnen De Beemster. Daar waar in De 
Beemster gesproken wordt over het vierkante gridpatroon, rechthoekige percelen en rela-
tief hooggelegen wegen met laanbeplanting gaat dit juist voor deze voormalige ‘tuin-
dershoek’ niet op. Dit neemt niet weg dat de orthogonale structuur van De Beemster en 
het samenspel tussen sloten en wegen ook in Zuidoostbeemster goed zichtbaar is, zij het 
op een kleinere schaal. In het plan voor De Nieuwe Tuinderij West is hier dan ook zeker 
rekening mee gehouden. 
Het plan geeft ruimte aan de Ringdijk door met de bebouwing enige afstand te bewaren 
en de groene bufferzone tussen dijk en dorp (en tussen dorp en snelweg) te versterken. 
De ‘linten’ worden versterkt door ze binnen de nieuwe woonfunctie duidelijk te begelei-
den met voor Zuidoostbeemster kenmerkende bebouwing. De sloten in het gebied wor-
den, door de aanleg van openbare taluds beter ervaarbaar. En de bebouwingsstructuur 

kent een sterke orthogonale opzet waarbij de kenmerkende zichten naar buiten deel uit-
maken van het plan  Hiermee blijft het samenhangende (landschaps)-architectonische 
geheel van sloten, wegen, ringdijk en bebouwing behouden en wordt deze binnen de 
nieuwe functie waar mogelijk versterkt. 
 

2. Grote openheid. 
De grote openheid is zeker voor De Beemster een belangrijke kernwaarde. Zoals hierbo-
ven aangegeven neemt het gebied van en rond Zuidoostbeemster echter een uitzonder-
lijke positie in, en dat komt onder andere tot uitdrukking in een veel mindere openheid 
van het landschap. Van oudsher is dit door de veel kleinschaligere verkavelingstructuur, 
de boomgaarden en de relatief hoge bebouwingsdichtheid al het geval. En meer recent  
door de aanleg van de snelweg met geluidschermen ten westen van het dorp nog meer. 
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Rijdend door Zuidoostbeemster over de Purmerenderweg is er tussen de Zuiderweg en 
de Volgerweg vrijwel geen openheid van het landschap waarneembaar. Zodra je verder 
naar het noorden rijdt, of binnen De Beemster op andere wegen rijdt, is deze kenmer-
kende openheid absoluut aanwezig. De kernwaarde openheid  is voor de locatie van De 
Nieuwe Tuinderij dan ook niet zo zeer van toepassing. 
In het plan voor De Nieuwe Tuinderij West is wel, gebaseerd op de landschappelijke lij-
nen van de droogmakerij, zoveel mogelijk openheid in de vorm van doorzichten in het 
plan gebracht. Dit komt enerzijds tot uitdrukking in openbare taluds met wandelpaden 
langs de hoofdsloten zodat over en langs deze watergangen doorgezichten mogelijk zijn. 
Anderzijds is er over de linten en de oostwest-straten in de ‘buurten’ een vrij zicht naar 
buiten waarmee een visuele relatie met de randen rond het plan wordt gelegd. Door de 
bebouwing laag te houden (maximaal twee lagen met kap) blijven ook de grote luchten in 
de toekomst zichtbaar vanuit de wijk. 
Tot slot zijn van de eerste fase van De Nieuwe Tuinderij West reeds 42 woningen ge-
bouwd en vindt op korte termijn woningbouw plaats op basis van het onherroepelijke 
bestemmingsplan ‘Locatie Kwekerij Slot’. De locaties waar het onderhavige bestem-
mingsplan onderdeel van uit maakt, liggen tussen deze twee plannen en de bestaande 
woningbouw in. Er is ook hierdoor, zij het recent, op deze locatie geen sprake meer van 
openheid. 
 

3. Voor zover het werelderfgoed De Beemster samenvalt met het werelderfgoed De Stelling 
van Amsterdam, zijn de uitgewerkte universele waarden van het werelderfgoed De Stel-
ling van Amsterdam tevens van toepassing op het werelderfgoed De Beemster.  
De Nieuwe Tuinderij is niet gelegen binnen het werelderfgoed De Stelling van Amster-
dam. Deze kernkwaliteit is dan ook niet van toepassing. 

 
In 2009 is het plan De Nieuwe Tuinderij, in verband met de werelderfgoedstatus van het ge-
bied, beoordeelt door de Rijksdienst voor het Cultureel Erfgoed van het Ministerie van On-
derwijs, Cultuur en Wetenschap. In de ‘State of Conservation of the World Heritage site of 
Droogmakerij De Beemster (Beemster Polder), Netherlands’ geeft de Rijksdienst haar bevin-
dingen. Over de wijze waarop de gemeente Beemster in het algemeen omgaat met de ruim-
telijke vraagstukken rond woningbouw in de droogmakerij wordt in het rapport  gesteld: “In 
this context it can be stated that the municipality of Beemster has acted with great care in 
actively preserving the outstanding universal values of the World Heritage Site in a well consi-
dered manner”. 
Verder wordt het volgende geconcludeerd met betrekking tot het plan: 
1. Het aantal te bouwen woningen binnen de gemeente Beemster is in lijn met het restric-

tieve woningbouwbeleid dat geldt binnen het werelderfgoed van de Beemster; 
2. Met betrekking tot behoud van de waarden van het werelderfgoed, gaat het niet zo zeer 

over het aantal woningen maar meer om hoe de culturele waarde van de Beemster zal 
worden gezien en beleefd door toekomstige generaties. Het gaat dan ook meer om waar 
en hoe de woningen worden gebouwd; 

3. Het aansluiten bij de historische, orthogonale structuur van de Beemster is de juiste be-
slissing. De afwijkende, kleinschalige verkaveling en de ‘enclave-achtige’ locatie bieden 
een kans voor een afwijkende benadering voor ruimtelijke ontwikkelingen. De verdeling 
van het grid in buurten en linten zijn goede startpunten voor de inpassing van een infor-
mele woningbouwontwikkeling; 
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4. Er zal een buffer moeten blijven tussen Zuidoostbeemster en Purmerend. Voorkomen 
moet worden dat het dorp als een buitenwijk van Purmerend wordt gezien; 

5. De afmetingen, bouwhoogte en type woningen mogen niet in conflict zijn met het traditi-
onele, kleinschalige, landelijke karakter van het dorp. Hoger dan twee lagen met kap zou 
leiden tot een meer stedelijk karakter en doet afbreuk aan de koppeling met de land-
schappelijke kwaliteiten van de polder. 

 
Met het woningbouwplan De Nieuwe Tuinderij West wordt aangesloten bij de bovenstaande 
conclusies. Zo heeft het plan een orthogonale structuur die enerzijds aansluit bij de bestaan-
de wegen en sloten en anderzijds, met nieuwe straten, hierop voortborduurt. Er wordt rond 
het plan, zowel aan de zijde van de Ringdijk als aan de zijde van de snelweg een brede groe-
ne bufferzone vrij gehouden van bebouwing. In het beeldkwaliteitplan is een onderscheid 
gemaakt in criteria voor bebouwing langs de ‘Linten’ (kleinschalig, losse korrel, gevarieerd) 
en de bebouwing in de ‘Buurten’ (meer samenhang, combinatie van verschillende woningty-
pen). En tot slot is de woningbouw kleinschalig en niet hoger dan twee lagen met kap. 
 

    
Afbeelding 5: Visie Zuidoostbeemster (Beeldkwaliteitplan De Nieuwe Tuinderij, SVP 2006) 
 

7. Tot slot 
Met het plan voor De Nieuwe Tuinderij West is op een zorgvuldige wijze aangesloten op de 
historisch gegroeide karakteristiek van het tuindersdorp Zuidoostbeemster. De kleinschalig-
heid van het landschap met haar orthogonale structuur, bebouwingslinten met doorzichten 
naar buiten en vergezichten over en langs de sloten zijn in het plan behouden en versterkt. 
Hiermee is de voor De Beemster kenmerkende openheid van het landschap, op een bij Zuid-
oostbeemster passende wijze in het plan opgenomen. Door met de bebouwing het verschil 
tussen de ‘linten’ en de ‘buurten’ te versterken wordt aangesloten bij de kenmerkende orde-
ningsprincipes van het landschap. 
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1. Inleiding 

De verdedigingslinie van Amsterdam - de Stelling genoemd - is gebouwd tussen 1883 en 

1920. Het is het enige voorbeeld van een fortificatie die gebaseerd is op het principe van het 

waterbeheer. Vanaf de 16e eeuw gebruikten de Nederlanders hun expertise van de water-

bouw voor defensiedoeleinden. Het midden van het land werd beschermd tegen een invasie 

door een netwerk van 45 bewapende forten in combinatie met het (tijdelijk) onderwater zet-

ten van polders en een ingewikkeld systeem van kanalen en sluizen. In WO II bleek dit verde-

digingswerk achterhaald en daarna zijn de forten, op enkele na, verlaten. 

  

In 1996 is de Stelling van Amsterdam door Unesco opgenomen op de Werelderfgoedlijst. De 

waarde die door Unesco aan de Stelling is gegeven betreft: 
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1. Het unieke, samenhangende en goed bewaard gebleven, laatnegentiende-eeuwse en 

vroegtwintigste-eeuwse hydrologische en militair-landschappelijke geheel, bestaande 

uit: 

 een doorgaand stelsel van liniedijken in een grote ring om Amsterdam; 

 sluizen en voor- en achterkanalen; 

 de forten, liggend op regelmatige afstand, voornamelijk langs dijken; 

 inundatiegebieden; 

 voormalige schootsvelden (visueel open) en verboden kringen (merendeels onbe-

bouwd gebied). 

2. Relatief grote openheid. 

3. Groene en relatief stille ring rond Amsterdam. 
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Afbeelding werelderfgoed De Beemster en De Stelling van Amsterdam (bron: Barro) 

 

Het dorp Zuidoostbeemster én de locatie voor de woningbouwontwikkeling De Nieuwe Tuin-

derij vallen binnen de contour zoals door Unesco aangegeven. 
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2. Kernkwaliteit 1 Stelling van amsterdam 

In De Beemster ligt een vijftal forten waarvan vier langs de Ringdijk en één, het Fort aan de 

Nekkerweg, meer in de polder, op de hoek Nekkerweg-Volgerweg. Rond de forten bevindt 

zich een stelsel van liniedijken, sluizen en voor- en achterkanalen. De forten liggen niet in de 

Zuidoostbeemster en De Nieuwe Tuinderij. En bovendien liggen de Zuidoostbeemster en De 

Nieuwe Tuinderij buiten deze liniedijken, sluizen en voor- en achterkanalen. De Nieuwe Tuin-

derij heeft geen gevolgen voor deze waarden.  

 

Als we naar de forten kijken, dan bevond het inundatiegebied zich ten noorden van de 

hoofdverdedigingslijn die de forten met elkaar verbindt. In De Beemster loopt deze lijn van 

de Ringdijk via de Nekkerweg en Volgerweg, om Zuidoostbeemster heen. Het toenmalige 

tuindersgebied waar het dorp Zuidoostbeemster, inclusief de locatie van De Nieuwe Tuinderij, 

nu binnen ligt, zou dus niet onder water worden gezet maar bevond zich juist binnen het te 

verdedigen gebied. 
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Afbeelding van de Stelling met de forten, de verboden kringen, de inundatielijn (doorgetrok-

ken lijn), het gebied waarop de waarden van toepassing zijn (gele vlak) en de snelweg (rode 

lijn) (bron: site Unesco) 

 

De voormalige schootsvelden liggen vanuit de forten in de richting van het inundatiegebied, 

de richting waar de vijand vandaan kon komen. Deze schootsvelden zijn bij de forten in De 

Beemster nog steeds visueel open. De locatie De Nieuwe Tuinderij ligt niet in de schootsvel-

den. De Nieuwe Tuinderij heeft geen gevolgen voor de voormalige schootsvelden. 

 

De ‘verboden kringen’ die in een kilometer rond de forten lagen, reiken tot de snelweg. Het 

dorp Zuidoostbeemster en de locatie De Nieuwe Tuinderij liggen buiten deze verboden krin-

gen. De locatie de Nieuwe Tuinderij heeft dan ook geen geen gevolgen voor deze verboden 

kringen. 

 

 

3. Kernkwaliteit 2 en 3 Stelling van amsterdam 

De in de jaren 70 van de vorige eeuw aangelegde snelweg A7, wordt vanaf de Ringdijk, waar 

hij polder De Beemster binnenkomt, aan beide zijden begeleid door hoge geluidschermen. 

Ook staan aan beide zijden nagenoeg aaneengesloten bomenrijen. Hierdoor is er in het ge-

bied ten zuidoosten van de forten geen sprake meer van de ‘relatief grote openheid’, een 

waarde zoals door Unesco onder 2 genoemd. Bovendien is er langs de verschillende linten in 

het dorp Zuidoostbeemster altijd al bebouwing aanwezig geweest. En is het dorp sinds de 

jaren 30 van de vorige eeuw fors gegroeid. 

Ook van de ‘groene en relatief stille ring rond Amsterdam’, kernkwaliteit 3, was ten tijde van 

de aanwijzing, door de aanwezigheid van de snelweg en het dorp Zuidoostbeemster,  geen 

sprake meer aan de zuidoostzijde van het Fort aan de Nekkerweg.  

 

Conclusie 

De vijf forten als onderdeel van de Stelling van Amsterdam zijn dus nog aanwezig en zicht-

baar in De Beemster. Een groot deel van de waarden zoals door Unesco aan de Stelling van 

Amsterdam toegekend, geldt ook voor de forten in De Beemster. Voor het dorp Zuidoost-

beemster en de locatie van De Nieuwe Tuinderij gelden de waarden ‘schootsveld’, (visueel 
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open gebied) en ‘verboden kring’ (onbebouwd gebied) echter niet. Gelet op de al eeuwen-

lang aanwezige bebouwing en de opbouw van de snelweg, zijn deze waarden ook niet terug 

te brengen. Van de kwaliteiten ‘relatief grote openheid’ en ‘groene en relatief stille kring rond 

Amsterdam’ zoals door Unesco aan de Stelling toegekend, was ook ten tijde van de aanwij-

zing (1996) al geen sprake meer. Ook deze waarden zijn nu niet meer terug te brengen.  

 

Het gebied ten zuidoosten van het Fort aan de Nekkerweg (Zuidoostbeemster en directe 

omgeving) is, ondanks de aanwezigheid van de snelweg en de bebouwde kom van het dorp 

Zuidoostbeemster, door Unesco opgenomen binnen de begrenzing van de Stelling waardoor 

de waarden van toepassing zijn. Het dorp Zuidoostbeemster en de locatie van De Nieuwe 

Tuinderij, dat ten opzichte van het Fort aan de Nekkerweg aan de ándere zijde van deze 

snelweg ligt, bevindt zich dus ook binnen de begrenzing van het werelderfgoed De Stelling 

van Amsterdam waardoor voor dit gebied de gevolgen van de ontwikkeling voor de kernkwa-

liteiten in kaart moeten worden gebracht. Feitelijk ligt het gebied buiten de gebieden die 

beschermd worden door kernkwaliteit 1 en waren de kernkwaliteiten 2 en 3 ten tijde van de 

aanwijzing in dit gebied niet meer aanwezig. De nieuwbouw in De Nieuwe Tuinderij waarbin-

nen het Appels- en Perenpad is gesitueerd, heeft daarom geen negatief effect op de waarden 

van de Stelling van Amsterdam. De provincie heeft, als siteholder van de Stelling van Amster-

dam, bij haar begrenzing dan ook dit gebied van Zuidoostbeemster reeds buiten de begren-

zing van de Stelling van Amsterdam gehouden. 

 


