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Voor u ligt het resultaat van een onderzoek naar de ontwikkelingsmogelijkheden voor het gebied dat ‘Tussen Poelweg en Noorddammerweg’ wordt genoemd. Het gebied is gelegen in de gemeente Uithoorn. Er is onderzoek uitgevoerd in de vorm van een scenariostudie en ruimtelijke invloeden die de scenario’s met zich meebrengen. De opdracht is uitgevoerd in opdracht van de gemeente Uithoorn en de Hogeschool Utrecht. Het rapport vormt de scriptie voor mijn afstuderen in het kader van de bachelor-opleiding Ruimtelijke ordening & Planologie die ik volg op de Hogeschool Utrecht.

De aanleiding voor dit onderzoek heeft een sterke relatie met de onzekerheden die de economische crisis met zich meebrengt. Overheden en ontwikkelende partijen zullen hun plannen moeten afstemmen op deze onzekerheden. Er is een afgenomen marktvraag naar bedrijfsfuncties geconstateerd en een toenemende internationale concurrentie op het gebied van sierteelt. De functiemogelijkheden voor glastuinbouw en veiling gerelateerde bedrijvigheid staan daarom op regionaal niveau onder druk. Een regionale afstemming van de ruimtelijke opgave is van belang voor een evenwichtige en economisch toekomstbestendige ontwikkeling van de sierteeltsector en daaraan verwante bedrijvigheid. Plannen die in het verleden zijn bedacht zullen daarom op regionaal moeten worden heroverwogen. Deze studie is gericht op het onderzoeken van de ontwikkelingsmogelijkheden voor het studiegebied onder invloed van een aantal denkbare scenario’s die voortkomen uit strategische keuzes die op regionaal niveau worden gemaakt.

Gewijzigde onderzoeksopzet
Het plan van aanpak is gericht op het maken van een gebiedsvisie met een strategie voor de uitwerking hiervan. Het resultaat van dit onderzoek is echter geen concrete gebiedsvisie te noemen en bevat geen gedetailleerde ontwikkelingsstrategie voor het uitwerken van een  voorkeursconcept. Wel worden de voorkeursontwikkelingsrichtingen aangegeven die per scenario mogelijk zijn en wordt globaal ingegaan op de ontwikkelingsstrategie voorafgaand de uitwerking van een concept. De formulering van de opdracht is gedurende de tijd dat ik aan de scriptie ben gaan werken veranderd van een gebiedsvisie naar een scenariostudie waaruit op hoofdzaak de invloed van denkbare scenario’s op de ontwikkelingsmogelijkheden in het gebied blijkt.  

Scenario’s en ontwikkelingsmogelijkheden
In de studie komen meerdere mogelijke ontwikkelingsconcepten naar voren waarin een keuze kan worden gemaakt aansluitend het scenario’s die kan gaan voordoen. De scenariostudie beschrijft een aantal mogelijke toekomsten als vaststaand gegeven waarop ontwikkelingen moeten worden afgestemd doordat de scenario’s ruimtelijke beperkingen met zich mee kunne brengen. In het meest ongunstige scenario zijn er nog zeer beperkte mogelijkheden voor de ontwikkeling van het gebied. 
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Graag wil bij deze iedereen bedanken die mij feedback heeft willen geven tijdens het schrijven van mijn scriptie. Hierbij gaat mijn dank in het bijzonder uit naar mijn begeleider vanuit de gemeente Uithoorn, Wiebe van de Lagemaat en mijn begeleiders van de Hogeschool Utrecht, Bas Ouwehand en Ruud van Wessel.



Uithoorn, juni 2013


Samenvatting

Het gebied tussen Poelweg en Noorddammerweg (TPN) is glastuinbouwgebied dat gedeeltelijk nog wordt gebruikt voor glastuinbouw en gedeeltelijk is getransformeerd naar andere functies. Door ontwikkelingen binnen de sierteeltsector zoals internationalisering, schaalvergroting, innovatie en inzet op duurzaamheid, blijken steeds minder glastuinbouwbedrijven in het gebied in hun omvang en aard nog rendabel te zijn. Hierdoor ontstaat de vraag naar andere functies op percelen waar glastuinbouw niet meer rendabel uitvoerbaar is. In het gebied hebben er functiewijzingen plaatsgevonden van glastuinbouwbedrijven naar andere vormen van bedrijvigheid. Door deze functiewijzingen is het gebied nu ruimtelijk in te delen in drie deelgebieden.

Drie deelgebieden (zie functiekaart in hoofdstuk 2)
Deelgebied 1 bestaat voornamelijk uit bedrijfsfuncties anders dan glastuinbouw. De situatie is historisch zo gegroeid om de percelen economisch in stand te houden. Deelgebied 2 bestaat voor het grootste gedeelte uit glastuinbouwbedrijven. Een aantal percelen zijn momenteel niet meer in gebruik voor glastuinbouw en hier is er vraag ontstaan naar andere functies. Deelgebied 3 is (recentelijk) grotendeels getransformeerd naar veilinggerelateerde bedrijven die zich richten op groothandel in bloemen in en planten (export).

Omgevingsanalyse
De Provinciale weg N201 wordt omgelegd. Hierdoor wordt de bereikbaarheid van bedrijventerreinen in de regio aanzienlijk vergroot. In de buurgemeenten Aalsmeer en Amstelveen zijn bedrijventerreinen gepland voor sierteeltgerelateerde bedrijvigheid. Dit zijn Green Park Aalsmeer, De Loeten en Amstelveen-Zuid. Deze terreinen hebben een directe of snellere ontsluiting dan TPN op de nieuwe N201 en zijn daarom beter bereikbaar. Met de nieuwe N201 wordt ook de bereikbaarheid van het bedrijventerrein Uithoorn verbeterd. Verder verbetert de bereikbaarheid van de bedrijventerreinen in de gemeente Haarlemmermeer rond Schiphol. 

Beleid en randvoorwaarden
Op basis van het vigerende beleid zijn er randvoorwaarden benoemd voor ontwikkelingen in gemeente Uithoorn en omgeving. Het gebied is volledig gelegen in de Schiphol LIB-zone waar ruimtelijke beperkingen gelden. In de Economische Visie Uithoorn is opgenomen dat bedrijvigheid wordt geconcentreerd op het bedrijventerrein Uithoorn. De Provincie Noord-Holland vereist een toetsing aan de regionale marktopgave voor de ontwikkeling van nieuwe bedrijventerreinen. Met het overschot aan sierteeltgerelateerde bedrijventerreinen in de regio zullen de deelgemeenten in samenwerking het geplande overaanbod moeten reduceren naar de geraamde marktvraag. Voor de ontwikkeling van het sierteeltcluster hanteert Greenport Aalsmeer de visie ‘Samenwerken aan een bloeiend perspectief’. In de visie wordt ingezet op behoud van voldoende ruimte en passende productieomgeving voor hoogwaardige en efficiënte sierteelt, modernisering verouderde glastuinbouwgebieden, concentratie versnipperd glas en een evenwichtige ontwikkeling van nieuwe glastuinbouwgebieden (PrimAviera en Nieuw Amstel) en sierteeltgerelateerde bedrijventerreinen. Om aan deze opgave uitwerking te geven wordt een onderzoek gedaan naar de marktvraag naar sierteelt en worden afspraken over de verdere ontwikkeling van het sierteeltcluster.

Strategische keuzes binnen de regio
Op regioniveau wordt er gewerkt aan een regionale bedrijventerreinenstrategie en de uitvoering van de visie Greenport Aalsmeer 2030. Binnen deze samenwerkingsverbanden worden strategische keuzes gemaakt voor de ontwikkeling van bedrijventerreinen en het sierteeltcluster. De keuzes zijn van directe invloed op de ontwikkelingsmogelijkheden in TPN.



Sterkten, zwakten, kansen en bedreigingen (SWOT)
Voor het gebied is geanalyseerd welke aspecten kunnen worden benoemd als sterken, zwakten, kansen en bedreigingen. In het verdere onderzoek is gekeken naar ontwikkelingsconcepten en een ontwikkelingsstrategieën om op deze aspecten in te spelen. 

Sterken							Zwakten
- Het gebied heeft een relatief grote omvang (ca 30 ha.)	- Verlies economisch perspectief
- Ligging in gunstige regio (Greenport Aalsmeer / Schiphol)	- Ontbreken van ruimtelijke structuur								- Niet overal de gewenste ruimtelijke kwaliteit							- Beperkte functiemogelijkheden in LIB-zone
							- Beperkte functiemogelijkheden kleine percelen

Kansen							Bedreigingen
- Geen gevoelige functies op korte afstand 			- Afgenomen marktvraag naar bedrijvigheid
- Verbetering openbaar vervoer in de toekomst (Oosttak)	- Sierteeltsector onder druk
- Toeristische aantrekkingskracht Flora Holland		- Verschillende belangen betrokken partijen
-Netwerken binnen Greenport Aalsmeer benutten		- Versnippering van de ruimte in het gebied
- Subsidies vanuit  het Rijk voor duurzame ontwikkelingen	- Gunstiger gelegen terreinen voor bedrijvigheid

Scenariostudie
Er zijn drie mogelijk scenario’s beschreven op basis van de uitkomsten van de keuzes die op regioniveau worden gemaakt.

Scenario 1: TPN blijft in de markt voor veilinggerelateerde bedrijvigheid
Scenario 2: Greenport  Aalsmeer investeert in productieruimte voor sierteelt in TPN
Scenario 3: TPN uit de markt voor veilinggerelateerde bedrijvigheid en sierteelt 

In scenario 3 vervalt de glastuinbouwfunctie in het gebied en worden ontwikkelingen voor veilinggerelateerde bedrijvigheid niet meer gefaciliteerd. Dit scenario is het meest beperkend voor de ontwikkelingsmogelijkheden van het gebied. De gemeente Uithoorn zal daarom nieuwe ontwikkelingen moeten faciliteren om het gebied economisch in stand te houden en de ruimtelijke kwaliteit te verbeteren.

Te verwachten scenario
Vanwege de afgenomen marktvraag naar veilinggerelateerde bedrijvigheid en geplande terreinen hiervoor die beter bereikbaar zijn dan TPN, wordt verwacht dat TPN uit de markt wordt genomen om op de geraamde marktvraag aan te sluiten. Doordat herstructurering van glastuinbouw momenteel al een grote regionale opgave is (reeds 6 gebieden als herstructureringsgebied benoemend) wordt verwacht dat een herstructurering van glastuinbouw in TPN geen prioriteit zal krijgen in de regionale opgave (en hebben ook al enkele functiewijzingen plaatsgevonden). Het scenario dat daarom het meest waarschijnlijk wordt geacht is scenario 3.

Advies
Voorkeursconcepten bij scenario 3
In een studie naar functiemogelijkheden komen een aantal voorkeursconcepten naar voren bij scenario 3. De gemeente Uithoorn wordt geadviseerd in te zetten op de volgende voorkeursconcepten bij scenario 3 (zie motivering hoofdstuk 8 en 9):

- Huisvesting arbeidsmigranten (concept F)
- Urban Farming (concept H)
- Productie van biobrandstoffen (concept I)



De strategie
De gemeente heeft een faciliterende rol in het ontwikkelingproces van TPN omdat er geen grondpositie is en de gemeente niet als ontwikkelende partij zal optreden. Wel kan de gemeente een actieve houding aannemen ontwikkelingen te begeleiden door vier stappen uit te voeren.

1. Het verkennen van belangen van actoren
Als de gemeente de regie wilt voor voeren op ontwikkelingen in TPN in een samenhangend geheel zal de gemeente haar ambitie kenbaar moeten maken bij de huidige gebruikers en initiatiefnemers/ontwikkelende partijen. De voorkeursconcepten worden kenbaar gemaakt bij de betrokken partijen en de belangen van de betrokken actoren in het gebied zullen in beeld gebracht moeten worden.

2. Het uitlokken van initiatieven
Door het gebied bekendheid te geven kunnen initiatieven die beslaan op het voorkeursconcept worden opgewekt bij ondernemers. Het gebied zou bekend gemaakt kunnen worden op het initiatievenplatform kracht in Nederland met een aantal randvoorwaarden waar initiatieven aan moeten voldoen. Andere manieren om het gebied bekend te maken zijn de inzet van social media, het opstarten van een website voor creatieve ideeën of het organiseren van een ontwerpwedstrijd. Het openen van een gemeentelijk loket voor initiatieven zorgt ervoor dat de initiatiefnemer zich gestimuleerd voelt een idee aan de gemeente kenbaar te maken.

3. Het stimuleren van samenwerking
De gemeente kan samenwerking stimuleren door netwerken tussen betrokken partijen te stimuleren. De gemeente Uithoorn maakt deel uit van samenwerkingsverbanden in de regio en kan de betrokken partijen betrekken in de netwerken die gemeente hier heeft opgebouwd. Het samenwerkinsverband Greenport Aalsmeer biedt kansen doordat agrarische ondernemers hierbij zijn aangesloten.
 
4. Het opstellen van een toetsingskader voor initiatieven.
De gemeente kan voorwaarden stellen aan de ruimtelijke kwaliteit van het gebied bij het verlenen van medewerking voor functiewijziging. In de ruimtelijke analyse en de SWOT-analyse is geconcludeerd dat een versnippering van het gebied de toekomstmogelijkheden van de percelen kan beperken. Versnippering van het gebied doordat percelen op ontwikkeling achterblijven bevordert een verbetering van de ruimtelijke kwaliteit en stuctuur niet en kan worden gezien als een bedreiging voor het economisch toekomstperspectief van deze gronden.

Advies voor het toetsen van initiatieven in het gebied
- Bekijk de samenhang tussen initiatieven en stimuleer ruimtelijke clustering van initiatieven binnen hetzelfde voorkeursconcept (bijvoorbeeld door ruilverkavelingen te stimuleren of een slimme perceelsindeling met dubbel ruimtegebruik)
- Faciliteer nieuwe ontwikkelingen indien er sprake is van efficiënt ruimtegebruik op de percelen (geen versnippering van het gebied en een verbetering van de ruimtelijke structuur) 
- Faciliteer tijdelijke initiatieven op braakliggende percelen waar de huidige functie niet rendabel kan worden voortgezet (totdat concrete plannen ontstaan de gebieden te ontwikkelen voor een nieuwe functie).
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[bookmark: _Toc357597423]1. Inleiding

Dit rapport omvat een scenariostudie voor het gebied ‘Tussen Poelweg en Noorddammerweg’, welke in opdracht van de gemeente Uithoorn is uitgevoerd. Het gebied ‘Tussen Poelweg en Noorddammerweg’ is omsloten door de Noorddammerweg, Poelweg, Randweg en de bestaande Provinciale weg N201 (wordt N196). Het gebied wordt ‘Tussen Poelweg en Noorddammerweg’ genoemd (afgekort TPN). Op figuur 1.1 is die ligging van het plangebied weergeven.

[image: ]Figuur 1.1: Plangebied Tussen Poelweg en Noorddammerweg

Van oudsher is het  gebied een glastuinbouwgebied voor de sierteelt. Door ontwikkelingen binnen de sierteeltsector zoals internationalisering, schaalvergroting, innovatie en inzet op duurzaamheid, blijken steeds minder glastuinbouwbedrijven in het gebied in hun omvang en aard nog rendabel te zijn. Hierdoor ontstaat de vraag naar andere functies. Het gebied is gedeeltelijk getransformeerd van glastuinbouw naar andere functies.

Waarom een scenariostudie?
De gemeente Uithoorn ligt in de provincie Noord-Holland en maakt onderdeel uit van verschillende regionale samenwerkingsverbanden. Belangrijke samenwerkingsverbanden zijn Greenport Aalsmeer[footnoteRef:1], Stadsregio Amsterdam[footnoteRef:2] en MRA[footnoteRef:3]. Op dit moment worden er in regionaal verband een aantal onderzoeken uitgevoerd waarvan de strategische keuzes die hieruit voortkomen van invloed zijn op de ontwikkelingsmogelijkheden in het gebied Tussen Poelweg en Noorddammerweg. [1:  De Greenport Aalsmeer is een economisch cluster in de regio Noord-Holland gericht op sierteelt en is tevens een samenwerkingsverband tussen overheden en private partijen om ambities voor het sierteeltcluster te bewerkstelligen]  [2:  De Stadsregio Amsterdam is een samenwerkingsverband van 16 gemeenten in de regio Amsterdam]  [3:  De Metropoolregio Amsterdam (MRA) is een bestuurlijk samenwerkingsverband van de stad Amsterdam en lokale en regionale overheden in het noordelijke deel van de Randstad] 


In een onderzoek van Plabeka[footnoteRef:4] is er een overschot aan geplande bedrijventerreinen geconstateerd binnen de gemeenten Uithoorn, Aalsmeer en Amstelveen[footnoteRef:5]. In regionaal verband wordt gewerkt aan een bedrijventerreinenstrategie om vraag en aanbod beter op elkaar af te stemmen. Hieruit volgen strategische keuzen die betrekking hebben op de ontwikkelingskaders van de geplande bedrijventerreinen en van TPN. Binnen het samenwerkingsverband Greenport Aalsmeer vind er onderzoek plaats naar de verhouding tussen vraag en aanbod binnen de sierteeltsector. Het doel is om tot een optimale balans te komen van het glasareaal en de vraag naar sierteeltproductie. Hieruit volgen strategische keuzen voor de herstructureringsgebieden en de realisatie van nieuw glas. Omdat de uitkomsten nog onzeker zijn kunnen er een aantal scenario’s worden beschreven. Bij elk scenario zijn er ontwikkelingskaders te bedenken voor het studiegebied. Om als gemeente tussentijds faciliterend op te kunnen treden bij initiatieven worden de toekomstmogelijkheden van het gebied in beeld gebracht. [4:  Plabeka: Platform Bedrijven en Kantoren]  [5:  Uitvoeringsstrategie plabeka 2010-2040 pag. 31 
bron: http://www.metropoolregioamsterdam.nl/file70.pdf?name=uitvoeringsstrategie%20plabeka%202010-2040%20v26%20juli%20def.pdf] 


Doelstelling
Concreet wordt gekeken welke scenario’s van invloed zijn op de ontwikkeling van het gebied. Per scenario wordt bekeken op welke tijdelijke of permanente functies er kan worden ingezet om de ruimtelijke kwaliteit van het gebied te verbeteren en de economische waarde in stand te houden.
De onderzoeksvraag die met de scenariostudie wordt beantwoord is:

Welke ruimtelijke mogelijkheden zijn er voor de ontwikkeling van tijdelijke of permanente functies om de ruimtelijke kwaliteit van Tussen Poelweg en Noorddammerweg te verbeteren met behoud of versterking van de economische mogelijkheden voor de grondeigenaren of ondernemers in het gebied?

Onderzoeksmethodiek/Leeswijzer
Hoofdstuk 2 bestaat uit een gebiedsinventarisatie. De bestaande functies en de ruimtelijke kwaliteit van het gebied worden beschreven. De percelen waar de agrarische functie niet meer rendabel uit toe voeren is en waar vraag is naar een andere functie worden in beeld gebracht. In hoofdstuk 3 wordt het beleid beschreven dat relevant is voor andere functiemogelijkheden en ontwikkelingen in het gebied. In hoofdstuk 4 staan de randvoorwaarden beschreven, op basis van het vigerend beleid. In hoofdstuk 5 wordt beschreven welke onderzoeken momenteel worden uitgevoerd in de regio om tot strategische ruimtelijke keuzes te komen. De uitkomsten hiervan zijn bepalend voor de ontwikkelingsmogelijkheden in TPN. Hoofdstuk 6 beschrijft de sterkten, zwakten, kansen en bedreigingen in de vorm van een SWOT-analyse. Hoofdstuk 7 bestaat uit een scenariostudie waarin scenario’s worden beschreven op basis van de mogelijke uitkomsten van de lopende onderzoeken. In hoofdstuk 8 zijn concepten uitgewerkt met ontwikkelingsmogelijkheden voor het gebied. Hierin worden per concept de voordelen, nadelen, risico’s, ontwikkelingsstrategie en haalbaarheid beschreven. Hoofdstuk 9 beschrijft de voorkeursconcepten  en combinatiemogelijkheden. In het slothoofdstuk wordt advies uitgebracht over het meest haalbare concept en welke rol de gemeente moet innemen om de regie te houden op de uitwerking van dit concept.

Proces

H8 Ruimtelijke concepten en ontwikkelingsstrategieënH9 Voorkeursconcepten en combinaties

H2 Gebiedsinventarisatie
H3 Beleid
H10 Advies
- Te verwachten scenario
- Advisering voorkeursconcepten
- Rol gemeente Uithoorn in het proces voor de uitwerking van concepten
Advisering aan gemeente Uithoorn over rol in het proces
Verkenning van ruimtelijke concepten bij de scenario’s
H4 Randvoorwaarden
H5 Strategische keuzes binnen de regio (onzekerheden)
H7 Scenariostudie
H6 SWOT-analyse
Randvoorwaarden voor
ontwikkelingen
Analyse sterken, zwakten, kansen en bedreigingen
Voorspelling van uitkomsten strategische keuzes binnen de regio
Inventarisatie

[bookmark: _Toc357597424]2. Gebiedsinventarisatie

Dit hoofdstuk beschrijft de volgende aspecten die betrekking hebben op het gebied Tussen Poelweg en Noorddammerweg;
- ontstaansgeschiedenis;
- planologische mogelijkheden; 
- aanwezige functies; 
- ruimtelijke kwaliteit;
- eigendomssituatie;
- bereikbaarheid.

[bookmark: _Toc357597425]2.1 Ontstaansgeschiedenis
Het grondgebied van de gemeente Uithoorn is ontstaan uit een veengebied. Met de droogmakerijen van de veenplassen zijn er diverse polders ontstaan. De bovenlanden van het veengebied langs de zuidrand van de gemeente vormen het huidige veenweidegebied. Aan de noordzijde liggen de droogmakerijen waar door de jaren heen een verschuiving heeft plaatsgevonden van vollegrondstuinbouw naar kassengebied. Deze verglazing heeft met name aan de westzijde van de gemeente plaats gevonden (Legmeer-Noord en Legmeer-Zuid), in combinatie met de ontwikkelingen rond Aalsmeer. Het gebied Tussen Poelweg en Noorddammerweg is gelegen in een polder en kan worden getypeerd als verstedelijkt kassengebied dat transformatie[footnoteRef:6] van glas naar andere functies ondergaat.
 [6:  Transformatie: functiewijziging (Door sloop/nieuwbouw of aanpassing van bestaande bebouwing)] 

[bookmark: _Toc357597426]2.2 Bestemmingsplan Landelijk Gebied Uithoorn
De planologische mogelijkheden voor TPN zijn vastgelegd in het bestemmingplan Landelijk gebied Uithoorn (vastgesteld door gemeenteraad Uithoorn in 2005). In het bestemmingsplan is voor het gehele TPN gebied een wijzigingsbevoegdheid opgenomen om bestaande bestemmingen te wijzigen naar de bestemming ‘Werken in het groen’ (Awg). Burgemeester en wethouders zijn hiermee bevoegd het plan te wijzigen ten behoeve van de vestiging van aan glastuinbouw verwante bedrijven. In het verleden hebben al enkele transformaties van functies plaatsgevonden. In het bestemmingsplan zijn een aantal maatbestemmingen opgenomen die een specifieke vorm van bedrijvigheid mogelijk maken. In het bestemmingplan is voor gronden bestemd voor bedrijfsdoeleinden geen wijzigingsmogelijkheid voor bouwvlakken opgenomen. De verbeelding van het bestemmingsplan en het renvooi met de aanduidingen zijn in bijlage 1.1 en 1.2 van dit rapport opgenomen. Op het bestemmingsplan hebben een aantal wijzigingen plaatsgevonden. De percelen die zijn gewijzigd naar werken de ‘Werken in het groen’ bestemming zijn in bijlage 1.3 weergeven.

[bookmark: _Toc357597427]2.3 Aanwezige functies
In Aalsmeer is van oudsher de bloemenveiling Flora Holland gevestigd. Daarnaast is later het Flora Holland Zuid terrein ontwikkeld. Beide terreinen bestaan uit veilingerelateerde bedrijvigheid. Het gebied Tussen Poelweg en Noorddammerweg ligt oostelijk van de veiling vlak naast het Flora Holland Zuid terrein. Door de jaren heen heeft er op verschillende locaties een transformatie plaatsgevonden van glastuinbouw naar andere functies.

De functies die nu in het gebied voorkomen zijn een resterend aantal glastuinbouwbedrijven, bedrijven met een veilinggerelateerde aard (voornamelijk gericht op groothandel in bloemen en planten), tuincentra en groot- en detailhandel bedrijven zoals een garagebedrijf, een groothandel in fietsen en een goothandel in huismeubilair. Daarnaast zijn er diverse kleinere bedrijfjes gevestigd met een andere functie. Aan de randen van het gebied langs de ontsluitingswegen staan bedrijfswoningen. Door de verscheidenheid van functies is het gebied te kenmerken als een gemengd gebied.

Deelgebieden
Op basis van de aanwezige functies is het gebied onder te verdelen in drie deelgebieden. In deelgebied 1 zijn grotendeels bedrijfsfuncties ontstaan die niet aan glastuinbouw zijn gerelateerd. Deelgebied 2 bestaat voornamelijk nog uit glastuinbouwbedrijven. Deelgebied 3 heeft de glasfunctie verloren doordat transformatie heeft plaatsgevonden van glas naar veiling gerelateerde bedrijvigheid.


[image: ]In bijlage 2 is een bedrijvenlijst opgenomen waarin per deelgebied de aanwezige functies en hoofdbestemmingen zijn opgenomen. Op figuur 2.1 is een functiekaart te zien met daarop de aanwezige functies en de omschreven deelgebieden.


























Figuur 2.1: Functiekaart en deelgebieden Tussen Poelweg en Noorddammerweg
[bookmark: _Toc357597428]2.4 Ruimtelijke structuur en kwaliteit van functies
Het  gehele gebied bestaat uit een strokenverkaveling. Er zijn geen waterpartijen aanwezig en er is geen groenstructuur te herkennen. De percelen zijn bereikbaar vanaf de erftoegangswegen die het gebied ontsluiten. Er is geen interne ontsluitingsstructuur. De kwaliteit van opstallen verschilt sterk, afhankelijk van het bouwjaar en de functie.

[bookmark: _Toc357597429]2.4.1 Ruimtelijke kwaliteit van functies in deelgebied 1
Deelgebied 1 ziet er qua bebouwingsstructuur rommelig uit. Er heeft transformatie plaatsgevonden van glastuinbouwbedrijven naar andere vormen van bedrijvigheid. Zo zijn er een garagebedrijf en een groothandel in sierbestrating gevestigd. Er is geen ruimtelijke structuur en samenhang tussen de functies te herkennen. Een groot deel van de percelen oogt slecht onderhouden. Het bouwjaar van de panden varieert  van 1956 tot 2012. Een deel van de panden bestaat uit kassen die zijn omgebouwd voor de geschiktheid voor andere functies. In het gebied staan ook een aantal vervallen kassen. Op een aantal percelen heeft er recentelijk transformatie plaatsgevonden naar andere functies. Hierbij zijn nieuwe panden ontwikkeld (Mekarski Klussenbedrijf en Montfleury Sélection B.V). Tussen deze gebouwen liggen nog liggen twee percelen waar geen agrarisch bedrijf meer is gevestigd. Dit zijn Noorddammerweg 5 en 11. Deze percelen zijn gezien de ligging en grootte niet meer geschikt voor glastuinbouw. De functiemogelijkheden zijn op deze percelen gezien de omvang zeer beperkt. 

[bookmark: _Toc357597430]2.4.2 Ruimtelijke kwaliteit van functies in deelgebied 2
Het ruimtelijk beeld van deelgebied 2 wordt bepaald door kassen en logistieke depots van glastuinbouwbedrijven. In dit deelgebied zijn nog een aantal glastuinbouwbedrijven gevestigd. Dit zijn de bedrijven De Noordpoel, Vaweero en Kordes Roses International B.V.. De kassen dateren van bouwjaar 1963 tot bouwjaar 1975. In het gebied staan een aantal kassen leeg. Er zijn geen kassen in verval geraakt. Op een aantal percelen zijn de kassen recentelijk verwijderd. Bij de gemeente Uithoorn zijn voor deze percelen initiatieven ingediend voor andere functies. Momenteel liggen deze percelen braak. 
[bookmark: _Toc357597431]2.4.3 Ruimtelijke kwaliteit van functies in deelgebied 3
In deelgebied 3 staan op de percelen behorend bij Poelweg 52 en Randweg 155 viergebouwen  waarin diverse bedrijven zijn gevestigd. De panden dateren van bouwjaar 1973 tot bouwjaar 2004. De uitstraling van de panden is verzorgd. Er heeft transformatie plaatsgevonden van glastuinbouw naar bedrijven met  een veilinggerelateerde aard. Aan de Randweg 145 ligt nog een perceel met een agrarische bestemming. 
De agrarische functie is hier verloren gegaan en het perceel is gezien de omvang niet meer geschikt voor agrarische doeleinden. Op dit perceel staat een gebouw dat voor opslag wordt gebruikt. Op de percelen behorend bij Randweg 119 en 121 zijn de bedrijven Adomex en Flower direct B.V. gevestigd. Deze bedrijven zijn gericht op groothandel in bloemen en planten. De panden zien er verzorgd uit.
[bookmark: _Toc357597432]2.5 Percelen met vraag naar een andere functie
Op een aantal van de percelen in het gebied is de agrarische bestemming niet meer rendabel uit te voeren. De glastuinbouwfunctie is hier gestopt. Deze percelen zijn aangegeven op figuur 2.2
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Figuur 2.2: Percelen met vraag naar alternatieve functies (momenteel agrarische bestemming)


[bookmark: _Toc357597433][image: ]2.6 Eigendomssituatie
Alle percelen in het gebied zijn in particuliere eigendommen. De gemeente Uithoorn heeft geen grondpositie. Op figuur 2.3 is een eigendomssituatiekaart weergeven waarop met kleuren de perceel eigendommen zijn aangegeven.














Figuur 2.3: Eigendomssituatie percelen Tussen Poelweg en Noorddammerweg



[bookmark: _Toc357597434]2.7 Bereikbaarheid
Het TPN gebied is ontsloten op de Noorddammerweg, Poelweg en Randweg. Dit zijn erftoegangswegen met fietsstroken. De maximaal toegestane snelheid is 60 km/u.

Momenteel wordt de bestaande N201 omgelegd en het gedeelte door Aalsmeer en Uithoorn wordt dan de N196. Eind 2013 functioneert het gehele Masterplan N201+[footnoteRef:7]. Dit betekent dat de Nieuwe N201 is opengesteld voor verkeer. Ondanks dat er tussen TPN geen directe aansluiting is met de Nieuwe N201, profiteert het gebied door de nieuwe weg van een verbeterde bereikbaarheid. Via de bestaande Provinciale weg N201 en de Legmeerdijk N231 is de Nieuwe 201 vanaf TPN binnen enkele minuten te bereiken.  Hiermee wordt de bereikbaarheid met Schiphol en bedrijventerreinen in de regio sterk vergroot. [7:  Provincie Noord-Holland N201+
http://www.noord-holland.nl/web/Projecten/Wegwerkzaamheden/N201.htm (04-03-2013)] 


Parrallel gelegen aan de bestaande N201 ligt een busbaan. Over deze busbaan rijdt lijn 140 tussen Haarlem station en busstation Uithoorn. Dit traject maakt onderdeel uit van een plan voor een HOV-lijn tussen Hoofddorp en Uithoorn (de Oosttak[footnoteRef:8]). Daar waar de Poelweg en de Noorddammeweg de busbaan kruisen zijn haltes gelegen. Dit zijn de haltes Poelweg en Noorddammerweg. De haltes zijn bereikbaar met de fiets en er zijn fietsenstallingen aanwezig.
 [8:  http://www.noord-holland.nl/web/Actueel/Nieuws/Artikel/Voorbereidingen-aanleg-vrije-busbaan-Oosttak-traject-UithoornLegmeerdijk.htm] 

[image: ]Op figuur 2.4 is de ontsluitingsstructuur van Flora Holland Zuid en TPN te zien. Op figuur 2.5 is de ontsluiting op regionaal niveau te zien.















Figuur 2.4: Ontsluitingsstructuur Tussen Poelweg en Noorddammerweg
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   Figuur 2.5: Ontsluiting TPN regionaal en sierteeltgerelateerde bedrijventerreinen
Bereikbaarheid bedrijventerreinen in de regio
In de buurgemeenten Aalsmeer en Amstelveen zijn bedrijventerreinen gepland voor sierteeltgerelateerde bedrijvigheid. Dit zijn Green Park Aalsmeer, De Loeten en Amstelveen-Zuid. Deze terreinen hebben een directe of snellere ontsluiting op de nieuwe N201 en zijn daarom beter bereikbaar dan TPN. Met de nieuwe N201 wordt de bereikbaarheid van het bedrijventerrein Uithoorn verbeterd. Ook verbetert de bereikbaarheid van de bedrijventerreinen in de gemeente Haarlemmermeer rond Schiphol.



[bookmark: _Toc357597435]3. Beleid

Voor de ontwikkelingsmogelijkheden van het gebied Tussen Poelweg en Noorddammerweg worden randvoorwaarden gesteld, afhankelijk van het voor de locatie vigerend beleid. De beleidsaspecten die direct van invloed zijn op de mogelijkheden in het gebied worden in dit hoofdstuk beschreven.

[bookmark: _Toc357597436]3.1 Rijksbeleid

3.1.1 Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte
De Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte (2012) geeft een totaalbeeld voor het ruimtelijk- en mobiliteitsbeleid op rijksniveau. Het Rijk formuleert drie hoofddoelen om Nederland concurrerend, bereikbaar, leefbaar en veilig te houden voor de middellange termijn (2028):
- Het vergroten van de concurrentiekracht van Nederland door het versterken van de ruimtelijk economische structuur van Nederland;
- Het verbeteren, in stand houden en ruimtelijk zekerstellen van de bereikbaarheid waarbij de gebruiker voorop staat;
- Het waarborgen van een leefbare en veilige omgeving waarin unieke natuurlijke en cultuurhistorische waarden behouden zijn.
Voor de drie Rijksdoelen worden 13 onderwerpen van nationaal belang benoemd. Hiermee geeft het Rijk
aan waarvoor het verantwoordelijk is en waarop het resultaten wil boeken.

[image: ][image: ]Om aan deze ambities uitwerking te geven moet het roer in het ruimtelijk en mobiliteitsbeleid om. Daarom brengt het Rijk de ruimtelijke ordening zo dicht mogelijk bij diegene die het aangaat (burgers en bedrijven) en laat het meer over aan gemeenten en provincies. Behalve wanneer Rijksdoelen en nationale belangen raken aan regionale opgaven. Dan zal het Rijk haar verantwoordelijkheid nemen. Met name gaat het dan om een onderwerp dat nationale baten en/of lasten heeft en de doorzettingsmacht van provincies en gemeenten overstijgt. Bijvoorbeeld ruimte voor militaire activiteiten en opgaven in de stedelijke regio’s rondom de mainports (w.o. Schiphol), brainport en greenports; of over een onderwerp internationale verplichtingen of afspraken zijn aangegaan. Bijvoorbeeld voor biodiversiteit, duurzame energie of werelderfgoed; of over het hoofdnetwerk voor mobiliteit (over weg, water, spoor en lucht) en energie, water en de bescherming van gezondheid van inwoners.













Figuur 3.1: Rijksstructuurvisie Infrastructuur en Ruimte Kaartbeeld Noordwest-Nederland
Bron: Rijksstructuurvisie Infrastructuur en Ruimte pag. 70

Van invloed voor Tussen Poelweg en Noorddammerweg is de ligging in de Greenport Aalsmeer en de ligging vlakbij Schiphol. De ambitie voor het versterken van de ruimtelijk economische structuur van Schiphol en de Greenport Aalsmeer zal op een goede wijze in de regio moeten worden opgepakt. Vanuit de invloedssfeer van Schiphol (LIB4 zone) gelden er beperkingen op de aanwezigheid van gebouwen en functies die aantrekkende werking van vogels tot gevolg hebben.

3.2 Provinciaal en regionaal beleid

3.2.1 Provinciale Ruimtelijke Verordening Structuurvisie Noord-Holland 2040 (PRVS)
De Structuurvisie Noord-Holland 2040 (2010) gaat uit van versterking van de economische structuur en werkgelegenheid, gericht op een duurzame ontwikkeling. Deze is essentieel voor een goede (internationale) concurrentiepositie. Versterking betekent ook het zoeken naar de balans tussen een positief effect op welvaart en welzijn van burgers en de belasting die economische groei kan vormen voor landschap, milieu en natuur. Voor het verbeteren van de concurrentiepositie van Noord-Holland zet de provincie in op voldoende en gedifferentieerde ruimte voor economische activiteiten. Dan gaat het ten eerste om het verbeteren van de kwaliteit van zowel bestaande als nieuwe bedrijvenlocaties voor bedrijven, kantoren en detailhandel/leisure. Ten tweede het versterken van de Mainports Schiphol en het Noordzeekanaalgebied die essentieel zijn voor onze internationale concurrentiepositie. De provincie voert daarbij een metropolitane strategie, gericht op het versterken van de randvoorwaarden voor een concurrerend grootstedelijk klimaat. En zij zetten in op het verbeteren van het innovatievermogen van het aanwezige bedrijfsleven.

De economische activiteiten in TPN bestaan voornamelijk uit glastuinbouw en veilingerelateerde bedrijvigheid. De PRVS zet in op het versterken van de economische structuur gericht op een duurzame ontwikkeling. Het gebied TPN wordt gekenmerkt als een transitiegebied door verandering van de glasfunctie naar andere functies. Veranderingen op de toekomst gericht zullen moeten aansluiten bij de ambities die worden gesteld in de Provinciale Ruimtelijke Verordening Structuurvisie 2040.

[bookmark: _Toc357597437]3.2.2 Metropoolregio Amsterdam (MRA) en Plabeka
Door de Metropoolregio Amsterdam (een samenwerking tussen de gemeenten en provincies in de noordvleugel van de Randstad) is onderkend dat voor het werken naar de toekomstige metropolitane strategie (strategie om de (noordelijke) Randstad op termijn concurrerend te maken met grootstedelijke gebieden als Parijs en Londen)  Schiphol en de regio elkaar nodig hebben. Om deze binding te bevestigen wordt een convenant opgesteld dat de onderlinge relaties regelt en waarin reeds lopende trajecten worden meegenomen. Binnen Plabeka verband (Platform Bedrijven en Kantoren) van de Metropool Regio Amsterdam (MRA) zijn afspraken gemaakt over het planaanbod van nieuwe kantoren en bedrijven tot 2040. 

Met het oog op toekomstige ontwikkelingen en het faciliteren van initiatieven in TPN moet rekening worden gehouden met afspraken die zijn gemaakt binnen het Plabaka verband.


















[bookmark: _Toc357597438]3.2.3 Bestaand bebouwd gebied (uit Provinciale Ruimtelijke Structuurvisie)
Het gebied valt volledig binnen het Bestaand Bebouwd Gebied. De Provinciale Ruimtelijke Verordening Structuurvisie bevat regels voor gronden die zijn aangewezen als Bestaand Bebouwd Gebied. Vanuit deze regeling worden randvoorwaarden gegeven waaraan ontwikkelingen moeten worden getoetst (zie hoofdstuk 4 Randvoorwaarden).
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Figuur 3.2: Bestaand bebouwd gebied
[bookmark: _Toc357597439]
3.2.4 Samenwerken aan een bloeiend perspectief; visie en strategie Greenport Aalsmeer 2030
Een belangrijk economisch cluster in de regio Noord-Holland is de Greenport Aalsmeer, ‘s werelds grootste handels- en kenniscentrum voor de sierteeltsector met in het hart de bloemenveiling Aalsmeer[footnoteRef:9]. De Greenport Aalsmeer is tevens een samenwerkingsverband van overheden en private partijen welke als doel heeft om de internationale concurrentiepositie van de sierteelt in en om Aalsmeer te behouden en te versterken. Gemeente Uithoorn maakt deel uit van dit samenwerkingsverband.  [9:  Greenport Aalsmeer: http://www.kansenvoorwest.nl/index.php?option=com_projectdetails&view=projectdetails&Itemid=42&projectId=876] 


Ontwikkelingen
Er liggen afzetkansen in opkomende economieën. Tegelijkertijd neemt de internationale concurrentie toe, ook op handels- en veredelingsgebied. Investeren in schaalvergroting, mechanisering, verduurzaming en innovatie is noodzakelijk in de concurrentiestrategie van de sierteelt[footnoteRef:10]. [10:  Visie en strategie Greenport Aalsmeer 2030 ‘samenwerken aan een bloeiend perspectief’ pag. ii (onder Opgave: werken aan een innovatief duurzaam cluster.] 


Actualisatie van MLT2025
In april 2007 is er een visie opgesteld waarin de ruimtelijke economische opgave voor de Greenport is beschreven. De ruimtelijke vertaling van de ambities is uitgewerkt in de “Ruimtelijk-economische visie Greenport Aalsmeer (MLT 2025)” welke door de betreffende gemeenteraden medio 2008 is vastgesteld. Om de ruimtelijke opgave bij te stellen aan de economische ontwikkelingen heeft er een actualisatie plaatsgevonden op MLT 2025. De geactualiseerde versie geeft een doorkijk naar 2030 in ‘Samenwerken aan een bloeiend perspectief; visie en strategie Greenport Aalsmeer 2030’. Op 24 mei 2012 heeft de Stuurgroep Greenport de visie vastgesteld.






De ambitie
De samenwerkende organisaties in Greenport Aalsmeer spreken de ambitie uit om “de internationale concurrentiepositie van het sierteeltcomplex Greenport Aalsmeer te versterken door gerichte inzet op kennis, innovatie en duurzaamheid, en door te zorgen voor excellente basisvoorwaarden op het gebied van onderwijs, arbeidsmarkt, ruimte, bereikbaarheid en maatschappelijk draagvlak”. 
Concreet wordt gestreefd naar een verdubbeling van de toegevoegde waarde in 2025.

Ruimte en bereikbaarheid
Ambitie op het gebied van ruimte is behoud van voldoende en passende ruimte voor alle activiteiten van het sierteeltcluster, modernisering verouderde glasgebieden en concentratie van gespreid glas met ruimtelijke kwaliteit als harde randvoorwaarde. Aandachtspunten binnen het thema ruimte zijn: behoud voldoende ruimte en passende productieomgeving voor hoogwaardige en efficiënte sierteelt, modernisering verouderde glastuinbouwgebieden, concentratie versnipperd glas en een evenwichtige ontwikkeling van nieuwe glastuinbouwgebieden (PrimAviera en Nieuw Amstel) en sierteeltgerelateerde bedrijventerreinen.

Sierteeltgerelateerde bedrijvigheid
Een belangrijke constatering is de afgenomen vraag naar sierteeltgerelateerde bedrijvigheid. ‘Bij ongewijzigd beleid is er in de komende periode 160 ha bedrijventerrein beschikbaar voor sierteeltgerelateerde bedrijven (kassen niet meegerekend), terwijl de behoefte in een recente analyse (2011) wordt geraamd op 80 ha. Dit betekent dat het aanbod voor deze activiteiten in de plannen moet worden teruggebracht van 160 naar 80 ha.’[footnoteRef:11] Indien geen uitwerking wordt gegeven aan het terugbrengen van het geplande overaanbod van sierteeltgerelateerde bedrijventerreinen kan er een concurrerende werking ontstaan tussen de verschillende bedrijventerrein en wordt een evenwichtige uitgifte in de regio verstoord.
 [11:  Visie en strategie Greenport Aalsmeer 2030 ‘samenwerken aan een bloeiend perspectief’ pag. 22 (onder bedrijventerreinen)] 

Uitvoering
Binnen het samenwerkingsverband wordt er gewerkt aan de uitvoering van de visie. De Provincie Noord-Holland heeft daarin een sturende rol. Er wordt momenteel onderzoek gedaan naar het bestaande glasaanbod en de marktvraag. Op basis van de uitkomsten worden strategische keuzen gemaakt voor de ontwikkeling van het sierteeltcluster.

[bookmark: _Toc357597440]3.3 Gemeentelijk beleid
[bookmark: _Toc357597441]3.3.1 Structuurvisie Uithoorn
In 2009 is de Structuurvisie Uithoorn[footnoteRef:12] door de gemeenteraad vastgesteld. Hierin is de ontwikkelingsrichting voor de gemeente Uithoorn opgenomen. De Structuurvisie heeft een aantal actualisaties ondergaan waarvan de laatste heeft plaatsgevonden in 2011. De gemeenteraad van Uithoorn heeft een duidelijke missie vastgesteld: Uithoorn is een aantrekkelijke woongemeenschap, uniek gelegen aan de Amstel en het Groene Hart, nabij alle grootstedelijke voorzieningen. Een ambitieuze missie die is vertaald in het bestuurlijke motto ‘Uithoorn, mooi wel!‘[footnoteRef:13]. 
 [12:  Structuurvisie Uithoorn (vastgesteld in 2009, laatst geactualiseerde versie 2011)]  [13:  Structuurvisie Uithoorn versie 2011 pag. 5] 

Uithoorn is een gemeente met twee gezichten. De gemeente kent een duidelijk tuinstedelijk/economisch en een landelijk gezicht. Daartussen ligt een overgangszone waar een tuinstedelijke of landelijk karakter niet duidelijk zichtbaar is. In het dorpscentrum en in Thamerdal komen  de twee gezichten van de gemeente juist samen[footnoteRef:14].
 [14:  Structuurvisie Uithoorn versie 2011 pag. 5] 

De structuurvisie gaat uit van de volgende ambitie: De gemeente Uithoorn moet haar verschillen benadrukken en versterken. De structuurvisie vormt een strategisch en integraal visiedocument voor Uithoorn. De structuurvisie geeft antwoord op de samenhang tussen ruimtelijke maatschappelijke en sociale vraagstukken, die nu actueel zijn en in de nabije toekomst denkbaar zijn. In bijlage 3 is de Visiekaart met opgaven uit Structuurvisie Uithoorn uitgenomen.

[bookmark: _Toc357597442]3.3.2 Economische Visie Uithoorn
In de Economische Visie Uithoorn worden de hoofdlijnen geschetst voor het beleid om gewenste ontwikkelingen te faciliteren en te stimuleren. In de economische visie worden een zestal pijlers voor het beleid benoemd. Dit zijn:

- Versterking van de Greenport Aalsmeer
- Herstructurering bedrijventerrein Uithoorn
- Vernieuwing van de winkelstructuur
- Inspelen op kansen voor recreatie en toerisme
- Functiemenging
- Goed functionerende arbeidsmarkt

Belangrijke uitganspunten die van invloed zijn op de ontwikkelingsmogelijkheden in het gebied Tussen Poelweg en Noorddammerweg zijn verwoord in de beleidsinzet met betrekking tot het bedrijventerrein Uithoorn.

De beleidsinzet is gericht op de volgende punten:
- Concentratie van bedrijfsvestiging op Bedrijventerrein Uithoorn en geen oprichting van nieuwe bedrijvenlocaties  en terreinen daarbuiten.
- Op termijn en wanneer zich daar kansen voordoen sanering van enkele solitaire terreinen zoals aan de Vuurlijn en de Connexxion-locatie.
- Herstructurering en revitalisering van Bedrijventerrein Uithoorn.
- Marketing van het bedrijventerrein.
- Intensivering contacten met bedrijfsleven, o.a. door opening digitaal ondernemersloket en proef met opzet accountmanagement.

Om de herstructurering van het bedrijventerrein Uithoorn van de grond te krijgen wordt ingezet op:
- Intensiveren van ruimte- en functiegebruik rondom de Amsterdamseweg. Dit wordt straks dé binnenkomst vanaf de nieuwe afslag van de omgelegde N201. Daarbij minder bedrijfsverzamelgebouwen toestaan en meer gebouwen voor dienstverlenende (creatieve) sector. Hierbij is ook upgrading van de openbare ruimte nodig.
- Doortrekking Chemieweg en Nijverheidsweg.
- Voortzetting van aansluitende kleinschalige bedrijfsbebouwing langs de Amstel.
- Detailhandelsbedrijven met volumineuze goederen concentreren in de zuidwestelijke hoek van het bedrijventerrein (Wiegerbruinlaan, Anthony Fokkerweg en het deel van de Amsterdamseweg ten zuiden van de Wiegerbruinlaan).
- Het maken van hoogwaardige entrees en bepaalde stedenbouwkundige markeringspunten.

[bookmark: _Toc357597443]3.3.3 Beleidsnotitie tijdelijke huisvesting arbeidsmigranten
Momenteel wordt er gewerkt aan beleid dat de randvoorwaarden schetst en tevens het toetsingskader vormt voor initiatieven voor de tijdelijke huisvesting van arbeidsmigranten. Onder arbeidsmigranten worden werknemers uit Midden- en Oost-Europa bedoeld (MOE-landers) die tijdelijk in ons land verblijven om te werken. Uit een probleemanalyse blijkt dat er een kwalitatief probleem is met betrekking tot de huisvesting van arbeidsmigranten. Kwalitatieve verbetering van huisvesting, afgestemd op de vraag die hiernaar is binnen Uithoorn, kan een oplossing zijn voor problemen die nu worden ervaren.

De gemeente Uithoorn kampt met een probleem met betrekking tot huisvesting van arbeidsmigranten. Er is voornamelijk een kwalitatief tekort aan ruimte voor huisvesting. Het beleid met betrekking tot arbeidsmigranten is van invloed op de locatie TPN omdat er al enkele initiatieven zijn ingediend die hierop betrekking hebben. Het gebied kan capaciteit bieden voor geschikte huisvesting van arbeidsmigranten. Binnen Greenport Aalsmeer wordt er samengewerkt aan een regionaal beleidskader voor de huisvesting van arbeidsmigranten in de regio. De uitgangspunten in de nota zijn op gemeentelijke niveau bepalend.






[bookmark: _Toc357597444]4. Randvoorwaarden

Voor de ontwikkelingsmogelijkheden van het gebied Tussen Poelweg en Noorddammerweg worden randvoorwaarden gesteld, afhankelijk van het voor de locatie vigerend beleid en de uitwerking hiervan. In hoofdstuk 3 is het beleid beschreven dat betrekking heeft op de ontwikkeling van het gebied. Dit hoofdstuk beschrijft de  randvoorwaarden die de kaders vormen waarbinnen nieuwe ontwikkelingen in het gebied kunnen worden gefaciliteerd.

[bookmark: _Toc357597445]4.1 Ruimtelijke beperkingen LIB
Op 20 februari 2003 is het Luchthavenindelingbesluit Schiphol, gebaseerd op de Wet luchtvaart (gewijzigd op 27 juni 2002), in werking getreden. In dit besluit is het luchthavengebied en het beperkingengebied vastgesteld. Gemeenten zijn verplicht hun bestemmingsplannen in overeenstemming te brengen met het Luchthavenindelingbesluit Schiphol.  Vanuit het Luchthavenindelinbesluit Schiphol zijn drie aandachtsgebieden waarvoor een beperking kan gelden. Dit zijn:

1 Beperking op de aanwezigheid van gebouwen
2 Beperking op de hoogte van objecten
3 Beperking op de aantrekkende werking van vogels

In Bijlage 3. Ruimtelijke beperkingen LIB, zijn de beperkingen gedetailleerd benoemd en zijn uitsneden voor TPN van de LIB bijlagenkaarten toegevoegd.

[bookmark: _Toc357597446]4.2 Randvoorwaarden functiewijziging
Er gelden een aantal randvoorwaarden voor het wijzigen van functies in het gebied.

Afstemming regionale planningsopgave
De Provinciale Ruimtelijke Verordening Structuurvisie(PRVS)[footnoteRef:15] vereist een toetsing aan de regionale planningsopgave bij de ontwikkeling van woningen, bedrijventerreinen en winkelcentra om de regionale structuur niet te ontwrichten. De provincie Noord-Holland maakt deel uit van het samenwerkingsverband Greenport Aalsmeer en doet onderzoek naar de markvraag voor sierteelt waarop het ruimtelijk beleid voor de Greenport Aalsmeer wordt ontwikkeld (zie hoofdstuk 5). [15:  Provinciale Ruimtelijke Verordening Structuurvisie Noord-Holland 2040 versie januari 2013] 


Randvoorwaarden:
- functiewijziging naar bedrijventerrein, winkelcentra of woningen alleen faciliteren indien de ontwikkeling aansluit bij de regionale planningsopgave
- ontwikkeling van nieuw glas (herstructurering) alleen stimuleren indien dit aansluit bij het ruimtelijke beleid van Greenport Aalsmeer
- ontwikkeling van veilinggerelateerde bedrijvigheid moet aansluiten bij de regionale opgave voor reductie van gepland overaanbod

Werken in het groen
In de Structuurvisie Uithoorn is een ontwikkelingsrichting opgenomen voor het gebied tussen Poelweg en Noorddammerweg voor veilingerelateerde bedrijvigheid. Deze ontwikkelingsmogelijkheid is met een wijzigingsbevoegdheid opgenomen in het bestemmingsplan Landelijk Gebied onder de bestemming ‘Werken in het groen’. 
Randvoorwaarde:
- Om de wijziging toe te passen moet een initiatief in overeenstemming zijn met de regels die zijn opgesteld bij de ‘Werken in het groen’ bestemming.





Bedrijventerrein Uithoorn
Vanuit de Economische Visie Uithoorn is een harde randvoorwaarde opgenomen.

Randvoorwaarde: 
- Geen nieuwe bedrijvenlocaties op te richten binnen de gemeente en de vestiging van bedrijven te concentreren op het bedrijventerrein Uithoorn. 

Tijdelijke huisvesting arbeidsmigranten
Er wordt momenteel gewerkt aan beleid voor de huisvesting van tijdelijke arbeidsmigranten. Het doel is om kwalitatieve vooruitgang te boeken op daarvoor geschikte locaties en probleemgebieden (woonwijken)  in de gemeente hiervan te ontlasten. Initiatieven worden getoetst aan de randvoorwaarden zoals die zijn benoemd in de Beleidsnotitie tijdelijke huisvesting arbeidsmigranten.
In de nota worden voorstellen gedaan op welke aspecten het beleid betrekking moet hebben. 

Randvoorwaarden:
- Ruimte geven voor een vijftal pensions in het tuinstedelijk/economische gezicht van Uithoorn, met aandacht  voor spreiding.
- Kiezen voor een beperkte schaalgrootte (maximaal aantal slaapplaatsen te bepalen bij randvoorwaarden).De eerder genoemde randvoorwaarden dienen als toetsingskader bij principeverzoeken.
-Geen mogelijkheden geven tot huisvesting op bedrijventerreinen. 
-In solitaire leegstaande bedrijfsgebouwen, niet op een bedrijventerrein, mogelijkheid bieden tot  transformatie in pension.
[bookmark: _Toc357597447]4.3 Ruimtelijke kwaliteit
Om de ruimtelijke kwaliteit van Tussen Poelweg en Noorddammerweg te verbeteren met behoud of versterking van de economische mogelijkheden voor de grondeigenaren of ondernemers in het gebied kan functiewijziging door de gemeente worden gefaciliteerd. Hieraan worden randvoorwaarden gekoppeld.

Randvoorwaarden:
- verbetering van de ruimtelijke structuur van het gebied
- verbetering van uitstraling van panden en open ruimte (beeldkwaliteit)
- verkeersdruk op de wegen mag niet voor problemen zorgen (verkeersdruk en verkeersveiligheid)


[bookmark: _Toc357597448][image: Legenda hinder][image: Legenda cultuur en natuur][image: Legenda cultuur en natuur]5. Strategische keuzes binnen de regio

In het vorige hoofdstuk zijn de randvoorwaarden voor ontwikkelingen in het gebied TPN opgenomen. Hierbij is als randvoorwaarde gesteld dat functiewijziging alleen wordt gefaciliteerd indien er aansluiting is met de regionale planningsopgave. Op regioniveau wordt er gewerkt aan een regionale bedrijventerreinenstrategie en de uitvoering van de visie Greenport Aalsmeer 2030. Marktontwikkelingen hebben gezorgd voor een veranderde vraag naar sierteelt en bedrijvigheid en er ligt een regionale opgave om ontwikkelingen strategisch op elkaar af te stemmen.

[bookmark: _Toc357597449]5.1 Bedrijventerreinenstrategie
In de uitvoeringsstrategie Plabeka 2010-2040 “Snoeien om te kunnen bloeien” is vraag en aanbod van bedrijventerreinen en kantoren in de MRA in beeld gebracht[footnoteRef:16]. Plabeka geeft aan dat er in de gemeenten Amstelveen, Aalsmeer en Uithoorn een overschot is van 80 hectare netto aan bedrijventerrein voor veiling gerelateerde functies. De vraag naar nieuwe bedrijventerreinen neemt af en is minder groot dan een aantal jaren werd gedacht. Daarom wordt ingezet op regionale samenwerking op het gebied van nieuwe ontwikkelingen en herstructurering van bestaande bedrijventerreinen. Hierbij is zuinig ruimtegebruik en beter benutten van de bestaande voorraad een uitgangspunt. Het doel van een regionale bedrijventerreinenstrategie is het creëren van een bedrijventerreinenaanbod dat aansluit op de te verwachten vraag. In figuur 5.1 zijn de terreinen benoemd die onderdeel zijn van de studie/het onderzoek naar de naar terreinen voor veilinggerelateerde functies. Om het aanbod af te stemmen op de vraag stellen de deelgemeenten een strategie op voor de reductie van bedrijventerreinen tot 2040. Hierbij wordt er een strategische keuze gemaakt over welke terreinen verder mogen worden ontwikkeld. De uitkomst van het onderzoek is van invloed op de ontwikkelingsmogelijkheden van Tussen Poelweg en Noorddammerweg.
 [16:  Uitvoeringsstrategie plabeka 2010-2040 pag. 31 
bron: http://www.metropoolregioamsterdam.nl/file70.pdf?name=uitvoeringsstrategie%20plabeka%202010-2040%20v26%20juli%20def.pdf] 

	Gemeente
	Bedrijventerrein
	Plancapaciteit tot 2020 (ruimte voor veilingerelateerde functies)

	Aalsmeer
	Green Park
	46 ha.

	Amstelveen
	De Loeten
Amstelveen-Zuid
	30 ha.
45 ha.

	Uithoorn
	Werken in het groen (Tussen Poelweg en Noorddammerweg)
	30 ha.

	
	Totaal
	151 ha.


Figuur 5.1: terreinen opgenomen in de uitvoeringsstrategie Plabeka 2010-2040
Bron: http://www.metropoolregioamsterdam.nl/file70.pdf?name=uitvoeringsstrategie%20plabeka%202010-2040%20v26%20juli%20def.pdf



[bookmark: _Toc357597450]5.2 Strategische keuzes vanuit Greenport Aalsmeer
Op 24 mei 2012 heeft de Stuurgroep Greenport de visie ‘Samenwerken aan een bloeiend perspectief; visie en strategie Greenport Aalsmeer 2030’ vastgesteld. De uitvoering van het thema ruimte is alsvolgt opgebouwd:

A. Onderzoek beschikbare ruimte sierteelt (aanbodzijde)
Doelstelling: Het verkrijgen van inzicht in de aanbodzijde binnen de sierteeltsector

B. Onderzoek ruimtebehoefte sierteelt (vraagzijde)
Doelstelling: Het verkrijgen van inzicht in de vraagzijde binnen de sierteeltsector

C. Keuzes en strategieën op basis van vergelijking vraag en aanbod
Doelstelling: Het komen tot een optimale balans tussen vraag en aanbod in de sierteeltsector

D. Sierteelt gerelateerde bedrijventerreinen
Doelstelling: Te komen tot een evenwichtig aanbod van sierteeltgerelateerde bedrijventerreinen afgestemd op de vraag.

E. Inpassen ruimtelijke aspecten uit andere thema’s
Doelstelling: Het verkrijgen van inzicht in de ruimtelijke consequenties van keuzes die bij andere thema’s in de uitvoeringsagenda aan de orde zijn.

F. Bestaand en te ontwikkelingen instrumentarium
Doelstelling: Inzicht verkrijgen in de mogelijkheden voor het inzetten van instrumenten ter ondersteuning van de uitvoering van de projecten.

Binnen de huidige economische situatie is het van belang op regionaal niveau inzicht te verkrijgen in de marktvraag naar sierteelt om ontwikkelingen hierop strategisch af te stemmen. Strategische keuzes voor de ontwikkeling van glastuinbouwgebieden (en sierteeltgerelateerde bedrijventerreinen) zijn van invloed op de ontwikkelingsmogelijkheden in TPN.

Nieuwe glastuinbouwontwikkeling[footnoteRef:17]
Er zijn in de regio Greenport Aalsmeer twee grote glasuitbreidingsgebieden: PrimAviera in de Haarlemmermeer en Nieuw Amstel in de gemeente Nieuwkoop. PrimaAviera en Nieuw-Amstel maken het mogelijk dat glastuinbouwers in binnen de regio kunnen verplaatsen en nieuwe glastuinbouwbedrijven zich kunnen vestigen. Verplaatsers kunnen ook een plek krijgen op herstructureringslocaties en in bestaande glasgebieden.  [17:  Visie en strategie Greenport Aalsmeer 2030 ‘samenwerken aan een bloeiend perspectief’ pag. 20] 

Fasering, segmentering, afspraken en actieve profilering zijn nodig om overaanbod te voorkomen, het sierteeltprofiel zo sterk te houden en om doelen op het gebied van duurzaamheid en ruimtelijke kwaliteit te realiseren. Greenport Aalsmeer werkt aan een instrument (glasmonitor) om inzichtelijk maken hoeveel aanbod glas er in de regio aanwezig is. De aanbodzijde wordt afgezet tegen vraag. Momenteel worden de voorbereidingen getroffen voor het inzichtelijk maken van de te verwachten vraag naar productieruimte in de Greenport Aalsmeer. Hieruit kunnen conclusies worden getrokken of het geplande aanbod nieuw glas overeen komt met de te verwachten vraag. Vanuit de Greenport Aalsmeer worden er keuzen gemaakt voor de toekomst van kernglastuinbouwgebieden, herstructurering van bestaande glastuinbouwgebieden en de ontwikkeling van nieuw glas. TPN is onderdeel van de studie. De uitkomst is van invloed op het glasgebied in Tussen Poelweg en Noorddammerweg. De uitkomst is nog niet bekend.


[bookmark: _Toc357597451]6. SWOT Analyse

De sterken, zwakten kansen en bedreigingen worden met behulp van een SWOT analyse in beeld gebracht. De SWOT geeft een waarde oordeel aan zowel de conclusies die gesteld worden aan de interne omgeving als de conclusies die gesteld worden aan de externe omgeving.

[bookmark: _Toc357597452]6.1 Interne factoren en externe factoren
Tot de interne omgeving behoren de sterkten en zwakten van het gebied Tussen Poelweg en Noorddammerweg. Tot de externe factoren behoren de kansen en bedreigingen die van invloed zijn op de ontwikkeling van het gebied tussen Poelweg en Noorddammerweg. In de SWOT-analyse worden conclusies getrokken hoe kan worden omgegaan met kansen en bedreigingen. Indien er een relatie is tussen de SWOT’s wordt dit aangegeven met S/K, S/B, Z/K, Z/B achter de conclusies.
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	Kansen 

Ligging TPN
K1. Geen gevoelige functies[footnoteRef:18] in het gebied aanwezig en ligging op relatief grote afstand van gevoelige functies in de omgeving [18:  Gevoelige functies: woningen, scholen, crèches en kinderopvangplaatsen
http://www.infomil.nl/onderwerpen/ruimte/handreiking/functies/fnc-hgsp/fnc-hgsp-gevbes/ ] 


Infrastructuur en bereikbaarheid
K2. Ruimtelijke mogelijkheid Flora Holland Zuid en TPN met elkaar te verbinden
K3. Ontwikkeling HOV-net Oosttak
K4. Verbeterde regionale bereikbaarheid maakt de locatie voor glastuinbouwbedrijven en veilinggerelateerde bedrijven aantrekkelijker

Flexibiliteit bestemmingsplan
K5. Functiewijziging naar veilingerelateerde bedrijvigheid mogelijk in bestemmingsplan

Efficiënt ruimtegebruik door samenwerking
K6. Efficiënt ruimtegebruik mogelijk bij samenwerking van grondeigenaren, ondernemers en investeerders

Regionale samenwerking
K7. Inzet Greenport Aalsmeer op het vitaal en concurrerend houden van het sierteeltcluster
K8. De gemeente Uithoorn kan in de regiosamenwerking invloed uitoefenen op de strategische keuzen die worden gemaakt m.b.t. de bedrijventerreinenstrategie

Ontwikkeling Green Park Aalsmeer
K9. Green Park Aalsmeer wordt een hoogwaardig businesspark met een toeristische aantrekkingskracht
	Bedreigingen

Marktonwikkelingen
B1. Sterk afgenomen vraag naar bedrijvigheid (overaanbod aan bedrijventerreinen)
B2. Investeerders zijn terughoudend door economische situatie

Ontwikkelingen sierteelt
B3. Internationale concurrentie sierteelt neemt toe, inzet op schaalvergroting, mechanisering en duurzaamheid noodzakelijk om het sierteeltcluster te versterken

Belangen betrokken partijen
B4. Betrokken partijen in TPN kunnen verschillende belangen hebben
B5. Regionale economische situatie is van invloed op ontwikkelingen in TPN
B6. Diverse andere bedrijventerreinen in de regio waarin partijen hebben geïnvesteerd

Ruimtelijke kwaliteit
B7. De ruimtelijke structuur van het gebied versnipperd door herontwikkeling van functies op private percelen

Verkeer
B8. Te hoge verkeersdruk van vrachtverkeer op de Poelweg en Noorddammerweg om de kruispuntafwikkeling met de busbaan (toekomstig HOV) goed te laten verlopen.

Infrastructuur en bereikbaarheid
B9. De geplande bedrijventerreinen rondom de nieuwe N201 zijn beter bereikbaar dan TPN


	














Intern
	Sterkten

Ligging TPN
S1. Nabije ligging bij de Bloemenveiling Aalsmeer en  Flora Holland Zuid (en in de toekomst bij Green Park Aalsmeer)
S2. Gunstige ligging in de Greenport Aalsmeer en dichtbij Schiphol (economische clusters)

Infrastructuur en bereikbaarheid TPN
S3. Regionaal goed bereikbaar via de Provinciale weg N201
S4. Verbeterde regionale bereikbaarheid en verbinding met Schiphol door Nieuwe 201
S5. Bereikbaarheid met openbaar vervoer

Regionale samenwerking
S6. Gemeente Uithoorn maakt deel uit van regionale samenwerkingsverbanden Greenport Aalsmeer en Metropoolregio Amsterdam
	Kansen benutten 

Er is een ruimtelijke mogelijkheid om functies in TPN  te ontwikkelingen die vanuit het oogpunt op een goede ruimtelijke ordening niet in gebieden kunnen worden ontwikkeld waar zich gevoelige functies bevinden (lawaaimakers, geur uitstotende bedrijven etc.) S4, S5/K1

TPN is dicht gelegen bij het toekomstige Green Park Aalsmeer. Dit innovatieve businesspark heeft ook een toeristische functie. Ontwikkelingen in TPN kunnen hierop worden afgestemd S1, S2, S3, S4, S5 /k9

Het gebied TPN kan door transformatie[footnoteRef:19] worden ontwikkeld naar veilinggerelateerde bedrijvigheid. Dit kan ruimtelijk worden vormgegeven als uitbreiding van de veiling (met infrastructurele / logistieke verbinding tussen TPN en  Flora Holland Zuid). De ruimtelijke kwaliteit kan daarmee worden verbeterd. S1, S2/K2, K4

Met de Nieuwe N201 in de nabije omgeving en de ontwikkeling van een HOV-lijn wordt het gebied een aantrekkelijkere vestingplaats voor nieuwe functies. Als de functiemogelijkheden in het gebied worden verruimd kan het economisch toekomstperspectief worden versterkt en de ruimtelijke kwaliteit worden verbeterd. S2, S3, S4, S5/ K3  [19:  Transformatie: functiewijziging (Door sloop/nieuwbouw of aanpassing van bestaande bebouwing)] 


Indien Greenport Aalsmeer een belang heeft het kassengebied in TPN te behouden kan er worden gestimuleerd de kwaliteit van sierteeltbedrijven in het gebied te verbeteren. S2/K7

Indien samenwerking tussen grondeigenaren, ondernemers en investeerders samen  in het gebied wordt gestimuleerd is de kans op efficiënt ruimtegebruik groter dan dat er afzonderlijke percelen ontwikkelingen plaatsvinden. S6/k6, k8

Het gebied leent zich door de dichte ligging bij de veiling en de afstand van woongebieden geschikt voor de tijdelijke huisvesting van arbeidsmigranten. De vraag naar kwalitatief goede huisvesting kan in dit gebied worden opgelost. S1/K1
	Bedreigingen weren

Afhankelijk van de uitkomst van de bedrijventerreinenstrategie functiewijziging naar bedrijvigheid wel of niet meer faciliteren in het belang van de economische structuur in de regio. S7/B1 

Afhankelijk van de belangen van Greenport Aalsmeer bij het sierteeltgebied in TPN een keuze maken glastuinbouw te handhaven en te stimuleren of  glastuinbouwbedrijven te verplaatsen en in te zetten op andere functies. S7/B3

Indien de verkeersdruk op de Poelweg en Noorddammerweg te hoog wordt om het verkeer goed te laten afwikkelen over de kruisigingen met de busbaan kan er worden ingezet op het verbinden van het  Flora Holland Zuid terrein met TPN.



	
	Zwakten

Ruimtelijke kwaliteit
Z1. Aanwezigheid verouderde bebouwing en ontbreken van ruimtelijke structuur en uitstraling
Z2. Smalle strokenverkaveling met veel verschillende particuliere eigendommen
Z3. Gedeeltelijk versnippering van ruimte door transitie van functies op omliggende percelen
Functiemogelijkheden
Z4. Beperkte functiemogelijkheden door het LIB
Z5. Beperkte functiemogelijkheden op kleinere percelen
Z6. Beperkte functiemogelijkheden door maatbestemming en geen uitbreidingsmogelijkheden
	Zwakten aanpakken om kansen te benutten

Functiewijziging toestaan indien dit een  verbetering van ruimtelijke structuur en kwaliteit oplevert. Verommeling van het gebied te voorkomen. Z1/K5, K6

Indien de gemeente meer sturing wil geven op de ontwikkelingen in het gebied moet er een actievere rol worden aangenomen om de regie in handen te nemen. Dit kan door partijen bij elkaar te brengen en hen gezamenlijk te faciliteren.

Indien de markt gunstig is en er financiële middelen beschikbaar zijn kan de gemeente tactische grondaankopen doen om de grondpositie te versterken en daarmee de regie naar zich toe te trekken.  Z7, Z8/ K6
	Zwakten aanpakken om bedreigingen te weren

Door functiewijzing op meerdere percelen kan de versnippering van functies en bebouwing in het gebied worden tegengegaan. In een samenwerkingsverband kunnen de  (verschillende) belangen van betrokken partijen worden meegenomen en kan hieraan een gebiedsgerichte uitwerking worden gegeven om de ruimtelijke kwaliteit van het gebied te verbeteren. Ruilverkaveling op lokaal of regionaal niveau kan een verbetering van ruimtelijke structuur opleveren en zorgt voor beter te exploiteren kavels voor nieuwe functies.

In een nieuw bestemmingsplan kan meer flexibiliteit worden aangebracht voor de functiemogelijkheden en het vergroten van bouwvlakken. Z6/ B1,B7



[bookmark: _Toc357597454]6.3 Conclusie SWOT-analyse
Er zijn interne en externe factoren die van invloed zijn op de ontwikkelingen in het gebied. Uit de SWOT-analyse blijkt dat er mogelijkheden zijn kansen te benutten voor de ontwikkeling van het gebied TPN. Door een verbeterde bereikbaarheid door de nieuwe N201 en de al gunstige ligging in de economische clusters Greenport Aalsmeer en de Schipholregio zal het gebied aantrekkelijker worden voor de ontwikkeling van nieuwe functies. Echter speelt voldoende marktvraag in de regio naar deze functies hierbij een zeer belangrijke rol. Het is wenselijk om initiatieven voor ontwikkelingen uit te lokken die de ruimtelijke kwaliteit van het gebied verbeteren.  Met de ligging dichtbij het toekomstige businesspark Green Park Aalsmeer kan er bij het faciliteren van nieuwe functies in TPN ook aansluiting worden gezocht bij de toeristische aantrekkingskracht van dit nieuwe bedrijvenpark.

Marktvraag en concurrentiefactoren
Van invloed voor de ontwikkeling van veilingerelateerde bedrijvigheid is dat de geplande bedrijventerreinen in de buurgemeenten beter bereikbaar zijn door een directe ontsluiting op de nieuwe N201. Doordat sierteeltsector onder druk staat door ontwikkelingen als internationalisering, schaalvergroting en benodigde verduurzaming om de productie rendabel te houden en door de afgenomen marktvraag naar sierteeltgerelateerde bedrijvigheid is het de vraag of deze functies nog wel gefaciliteerd moeten worden in TPN. Uit de ruimtelijke analyse kan worden geconcludeerd dat er meer geschikte locaties zijn voor sierteeltfuncties. Dit zijn de nieuwe glasgebieden Nieuw Amstel en PrimAviera en de geplande sierteeltgerelateerde bedrijventerreinen rond de nieuwe N201.

Ruimtelijke kwaliteit
Om vermenging van verschillende functies in het gebied te voorkomen en versnippering van ruimte in het gebied tegen te gaan zal er een keuze moeten worden gemaakt welke ontwikkelingen worden wel worden gefaciliteerd en welke niet. Het maken van een concrete keuze voor de ontwikkelingsrichting van het gebied schept duidelijkheid voor initiatiefnemers over toekomstige functiemogelijkheden in het gebied. De gemeente heeft dan een toetsingskader achter de hand waarop initiatieven kunnen worden getoetst.

De ambitie
De doelstelling van de gemeente is het economisch perspectief in TPN in stand te houden en de ruimtelijke kwaliteit van het gebied te verbeteren. Met een scenariostudie wordt inzichtelijk gemaakt welke scenario’s zich kunnen voordoen op basis van de keuzes die in de regio worden gemaakt en wat de effecten zijn op de ontwikkelingsmogelijkheden voor het gebied TPN. Vervolgens wordt bekeken welke ruimtelijke concepten dan nog mogelijk zijn binnen de randvoorwaarden.  Het ontwikkelingsconcept waarin de kansen in het gebied worden benut en de zwakten worden aangepakt wordt als het meest gunstige concept benoemd.

[bookmark: _Toc357597455]7. Scenariostudie

In hoofdstuk 5 is benoemd binnen welke samenwerkingen strategische keuzen worden gemaakt. Deze keuzen zijn van invloed op de ontwikkelingsmogelijkheden in het studiegebied. De uitkomst van de bedrijventerreinenstrategie en de uitwerking van Greenport Aalsmeer zijn belangrijke factoren die van invloed zijn op het ontwikkelingskader voor tussen TPN. Op basis van de mogelijke uitkomsten zijn er verschillende scenario’s denkbaar. Op het moment dat er een definitieve keuze is gemaakt start het scenario.

[bookmark: _Toc357597456]7.1 Keuzes in de regionale bedrijventerreinenstrategie
Er zijn twee mogelijke uitkomsten van de bedrijventerreinenstrategie op basis van de keuze die wordt gemaakt.

Keuze: Veilinggerelateerde bedrijvigheid in TPN toegestaan
In de bedrijventerreinenstrategie blijft het gebied TPN in de markt. Dat betekent dat in TPN initiatieven voor veilinggerelateerde bedrijvigheid door gemeente Uithoorn gefaciliteerd kunnen worden. Een argument dat voor deze keuze kan worden aangedragen is om het gebied economisch toekomstperspectief te bieden en de ruimtelijke kwaliteit te verbeteren door een functiewijzing toe te staan. Om ontwikkelingen aan te laten sluiten op de marktvraag zullen veilinggerelateerde functies op andere terreinen moeten worden gereduceerd.

Keuze: Veiling gerelateerde bedrijvigheid in TPN niet meer toegestaan
In de bedrijventerreinenstrategie wordt de keuze gemaakt veilingerelateerde bedrijvigheid in TPN niet meer te faciliteren. Het gebied wordt uit de markt genomen. De argumentering kan zijn dat andere terreinen ruimtelijk gezien gunstiger zijn gelegen en daardoor prioriteit krijgen voor ontwikkeling. Concurrentie met TPN wordt vermeden zodat er een betere afstemming plaatsvind op de marktvraag.
[bookmark: _Toc357597457]7.2 Keuzes uit samenwerkingsverband Greenport Aalsmeer
Greenport Aalsmeer brengt de vraag naar productieruimte en het glasaanbod in beeld. Op basis van de regionale behoefte naar productieruimte, ligging, bereikbaarheid en mogelijkheden voor duurzame productie worden keuzen gemaakt welke glasgebieden prioriteit krijgen voor (her)ontwikkeling. In deelgebied 2 in TPN zijn glastuinbouwbedrijven gevestigd en geldt er een agrarische bestemming. De strategische keuze die vanuit Greenport Aalsmeer wordt gemaakt is van belang voor de toekomst van glastuinbouw in TPN. Er zijn twee mogelijkheden.

Keuze: Glastuinbouw in TPN in stand houden
Als uit het onderzoek van Greenport Aalsmeer naar voren komt dat er voldoende marktvraag is om te investeren in glastuinbouwgebied in TPN (deelgebied 2) stimuleert Greenport Aalsmeer herstructurering op deze locatie. Het glasgebied kan met een herstructurering economisch in stand worden gehouden.

Keuze: Greenport stimuleert instandhouding van het glasgebied in TPN niet
Als uit het onderzoek van Greenport Aalsmeer naar voren komt dat het niet rendabel is om te investeren in glastuinbouw in TPN (omdat er een tekort is aan marktvraag) zal herstructurering van glastuinbouw op deze locatie niet worden gestimuleerd. Motivering hiervoor kan zijn dat andere herstructurering gebieden en nieuwe glastuingebouwgebieden prioriteit krijgen.

[bookmark: _Toc357597458]7.3 Scenario’s 
De strategische keuzes  worden vertaald in beleid dat de randvoorwaarden schept voor ontwikkelingen in de regio. Er zijn verschillende scenario’s denkbaar afhankelijk van de keuzes die worden gemaakt in de bedrijventerreinenstrategie en de strategie van Greenport Aalsmeer. De ontwikkelingsmogelijkheden van het gebied worden in concepten uitgewerkt. Op figuur 7.1 is een schematische weergave te zien van die invloed van strategische keuzen uit de regio op de ontwikkelingsmogelijkheden in TPN. In hoofdstuk 8 worden de ontwikkelingsconcepten toegelicht.


Scenario 1: TPN blijft in de markt voor veilinggerelateerde bedrijvigheid
Indien er voldoende marktvraag blijkt te zijn naar veilinggerelateerde bedrijvigheid en er in de bedrijventerreinenstrategie wordt gekozen om deze vorm van bedrijvigheid in TPN te concentreren kan de ontwikkeling hiervan door de gemeente worden gefaciliteerd. Indien dit scenario zich voordoet zijn er verschillende concepten mogelijk die gericht zijn op de ontwikkeling van veilinggerelateerde bedrijvigheid in TPN. 

Scenario 2: Greenport  Aalsmeer investeert in productieruimte voor sierteelt in TPN
Een keuze die binnen Greenport Aalsmeer kan worden gemaakt is in te zetten op een verbetering van kwaliteit van productieruimte voor sierteelt in de bestaande glastuinbouwgebieden. Deze glastuinbouwgebieden moeten qua omvang, ligging en bereikbaarheid en duurzaamheid rendabel kunnen functioneren. Indien dit scenario zich voordoet kunnen de partijen in het samenwerkingsverband Greenport Aalsmeer herstructurering van glas in TPN stimuleren om tot de gewenste kwaliteit van productieruimte voor sierteelt te komen.

Scenario 3: TPN uit de markt voor veilinggerelateerde bedrijvigheid en sierteelt 
Als er vanuit de regionale bedrijventerreinenstrategie wordt besloten TPN aan de markt te onttrekken (door een tekort aan marktvraag) kan de gemeente Uithoorn deze ontwikkeling niet langer faciliteren. Als Greenport Aalsmeer vanuit strategische afweging glastuinbouw in TPN niet wilt stimuleren zal de gemeente Uithoorn (deelnemer van Greenport Aalsmeer) deze ontwikkeling ook niet stimuleren.
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Figuur 7.1: Strategische keuzes en mogelijke scenario’s 


[bookmark: _Toc357597459]8. Concepten en ontwikkelingsstrategieën 

De geformuleerde randvoorwaarden in hoofdstuk 4 en de scenario’s die in hoofdstuk 7 zijn beschreven zijn van invloed op de ontwikkelingsmogelijkheden in Tussen Poelweg en Noorddammerweg. Voor elk scenario is een ontwikkelingsrichting verwoord in de meest aansluitende ontwikkelingsconcepten.
[bookmark: _Toc357597460]8.1 Concepten aansluitend op scenario 1
De concepten A en B sluiten aan op scenario 1 en betreffen een transformatie van bestaande functies.

[bookmark: _Toc357597461]8.1.1 Concept A: Uitbreiding Flora Holland Zuid
Concept A behoort tot scenario 1. Hierbij bestaat er de mogelijkheid om veilinggerelateerde bedrijvigheid te faciliteren in de drie deelgebieden in TPN. Om vermenging van functies en versnippering van de ruimte in het gebied te voorkomen is er in dit concept volledig ingezet op ontwikkeling van veilinggerelateerde bedrijvigheid ten behoeve van verbetering van de ruimtelijke kwaliteit en het economisch in stand houden van het gebied. Om tot een efficiënt gebruik van ruimte te komen zal de functiewijziging en herontwikkeling over de percelen plaatsvinden waar bestaande functies niet aan de gewenste kwaliteit voldoen. De kassen van de glastuinbouwbedrijven worden gesloopt. Het concept wordt nog sterker met een verbinding met het Flora Holland Zuid terrein. Een infrastructurele of logistieke verbinding zorgt voor een betere verkeersafwikkeling (ontlast Poelweg en Noorddammerweg). Ook kan een interne ontsluiting structuur tot efficiënt gebruik van ruimte leiden.
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Figuur 8.1: Concept A uitbreiding Flora Holland Zuid







Voordelen
Het concept leidt tot een verbetering van ruimtelijke kwaliteit en geeft economisch toekomstperspectief. Bij het ontwikkelen van nieuwe functies over meerdere percelen kan er ook een interne ontsluiting en een groenstructuur in het gebied worden aangelegd. De ruimtelijke structuur van het gebied wordt hierdoor verbeterd.

Nadelen
Ontwikkeling veilinggerelateerde bedrijvigheid in TPN gaat ten koste van de marktruimte op andere nieuw te ontwikkelen bedrijventerreinen welke beter bereikbaar zijn (afweging bedrijventerreinenstrategie).

Risico’s
In dit concept zijn veel verschillende actoren met wellicht verschillende belangen. Zo zullen de tuinders in deelgebied 2 andere belangen hebben dan de eigenaren van de bedrijven met een maatbestemming in deelgebied 1. In de tijd kunnen de belangen veranderen (verlies van economisch perspectief van het bedrijf). In de tijd uitgezet kunnen er daarom grote verschillen in de belangen ontstaan. Voor de ontwikkeling van dit concept zal er een positieve grondexploitatie moeten zijn en zullen er ontwikkelaars en investeerders bereid moeten zijn het project op te pakken. Een risico op lange termijn is dat de markt voor veilinggerelateerde bedrijvigheid opnieuw instort. Dan zal er de vraag ontstaan de bebouwing voor andere functies te gebruiken (gemengd modern bedrijventerrein). Sterke concurrentie tussen bedrijventerreinen in de regio door leegstand zal hiervan een gevolg kunnen zijn.

Ontwikkelingsstrategie
Voor de ontwikkeling van concept A zijn er verschillende partijen die een rol hebben in het proces. Voorafgaand is in de bedrijventerreinenstrategie besloten om de ontwikkeling van veilinggerelateerde toe te staan in TPN.  Indien de gemeente een grootschalige herontwikkeling wilt faciliteren zullen alle actoren bijeen gebracht moeten worden om de belangen te verkennen. Door een actoren- en krachtenveldanalyse kan per actor het belang en de krachtpositie in het proces worden ingeschat. Hiermee wordt het risico op uiteenlopende belangen vooraf ingeschat en krijgt de gemeente grip op het proces. Momenteel is de grond in handen van particulieren en heeft de gemeente geen grondpositie. De gemeente zal daarom zelf grondaankopen moeten doen of op zoek moeten gaan naar een projectontwikkelaar die de gronden verwerft en ontwikkeld.

Het gebied vrijspelen

1. Verplaatsen van bedrijvigheid in deelgebied 1 naar bedrijventerrein Uithoorn
In het gebied zijn nog actieve bedrijven gevestigd die een belang hebben bij de voortzetting van het bedrijf. Een strategie die kan worden toegepast is verplaatsing van de bedrijven naar daarvoor meer geschikte locaties. Op het bedrijventerrein Uithoorn is nog ruimte voor de bedrijvigheid die is gevestigd in deelgebied 1. 
De gemeente zou een verplaatsing van deze bedrijven kunnen faciliteren door de grondeigenaren van bedrijventerrein Uithoorn en de bedrijfseigenaren van de bedrijven in TPN met elkaar in contact te brengen. Indien overeenstemming wordt bereikt over de financiële componenten bij de verplaatsing van deze bedrijven en het aankopen van de gronden in TPN kan de financiële som van kosten en opbrengsten worden opgenomen in een grondexploitatie. De gronden met een bedrijfsbestemming in TPN worden aangekocht door de gemeente of ontwikkelaar die veilinggerelateerde bedrijvigheid gaat ontwikkelen in TPN.

2. Verplaatsen van glastuinbouw in deelgebied 2 naar nieuwe glasgebieden
In de kernglastuinbouwgebieden en de nieuwe glasgebieden (PrimAviera en Nieuw Amstel)  in de regio is ruimte voor het vestigen van glastuinbouwbedrijven. Greenport Aalsmeer zou een samenwerking tussen de tuinders in TPN kunnen stimuleren en hen faciliteren zich te vestigen in een kernglastuinbouwgebied of nieuw glasgebied. Voor de tuinders is dit aantrekkelijk omdat er kennis kan worden uitgewisseld op het gebied van schaalvergroting en duurzaamheid en zij de ruimte krijgen moderne productieruimte te ontwikkelen. Aansluitend op de marktvraag naar veilinggerelateerde bedrijvigheid kan Greenport Aalsmeer aangekochte gronden van tuinders uitgeven voor veilinggerelateerde bedrijvigheid.



Haalbaarheid
Indien er voldoende marktvraag ontstaat naar veilinggerelateerde bedrijvigheid, de bestaande grondeigenaren bereid zijn hun bedrijf te verplaatsen naar een andere locatie en er een positieve grondexploitatie kan worden opgesteld kan het concept als haalbaar worden beschouwd. Gezien de afgenomen vraag naar veilinggerelateerde bedrijvigheid zal er eerst een keuze moeten worden gemaakt op welke terreinen in de regio de marktruimte wordt verdeeld. Het gebrek aan grondpositie van een ontwikkelde partij en het feit dat er bedrijven zullen moeten worden uitgeplaatst zorgt voor hoge financiële risico’s. Dit concept zal daarom niet als realistisch worden verwacht indien de marktvraag tot 2020 blijft zoals verspeld.

[bookmark: _Toc357597462]8.1.2 Concept B: Transformatie glastuinbouw naar veilinggerelateerde functies
Als scenario 1 zich voordoet kan afhankelijk van de marktvraag transformatie plaatsvinden van glastuinbouwbedrijven naar veilinggerelateerde functies indien bedrijven in het glastuinbouwgebied (deelgebied 2) niet meer rendabel kunnen functioneren. De reeds bestaande bedrijfsfuncties in deelgebied 1 en deelgebied 3 worden in dit concept gehandhaafd. Uitbreiding van de bedrijven in deelgebied 1 wordt niet gefaciliteerd omdat deze functies thuishoren op een bedrijventerrein. Wel wordt in dit concept een functiewijziging van agrarische percelen gefaciliteerd indien hiermee de ruimtelijke kwaliteit kan worden verbeterd of het gebied economisch rendabel gehouden kan worden.

Voordelen
Tuinders in TPN wordt de mogelijkheid geboden het agrarisch perceel op de markt aan te bieden voor een andere functie indien glastuinbouw niet meer rendabel is. Bij het ontwikkelen van veilinggerelateerde functies over meerdere percelen kan er ook een interne ontsluiting en een groenstructuur in het gebied worden aangelegd. De ruimtelijke kwaliteit wordt hierdoor verbeterd en het gebied wordt economisch in stand gehouden.

Nadelen
Ontwikkeling veilinggerelateerde bedrijvigheid in TPN gaat ten koste van de marktruimte op andere nieuw te ontwikkelen bedrijventerreinen welke beter bereikbaar zijn (afweging bedrijventerreinenstrategie).

Risico’s
Indien wordt ingezet op transformatie van glas naar een andere functie bestaat het risico dat het gebied versnipperd in verschillende functies (gedeeltelijk glastuinbouwbouw en gedeeltelijk veilinggerelateerde bedrijvigheid). De kans bestaat dat het ene glastuinbouwbedrijf langer economisch rendabel blijft dan het andere. Het kan daarom voorkomen dat er op verschillende tijdstippen vraag ontstaat naar andere functies dan op andere percelen. Dit is nu al het geval. Indien functiewijziging wordt toegepast zal een herstructurering van glastuinbouw niet meer uitvoerbaar zijn in het gebied door gebrek aan uitbreidingsruimte. Daarom zal er in dit concept een bewuste keuze moeten worden gemaakt herstructurering van glastuinbouw in dit gebied niet te stimuleren indien scenario 2 van toepassing is.

Ontwikkelingsstrategie
Voor deze ontwikkeling kan de strategie worden toegepast zoals deze is beschreven onder concept A. In deze strategie wordt een actieve rol aangenomen door de gemeente. De belangen van de tuinders in het gebied worden inzichtelijk gemaakt. In samenwerking met een projectontwikkelaar wordt de mogelijkheid beken het glasgebied in zijn geheel te transformeren naar veilingerelateerde functies. Er kan ook worden gekozen voor een meer passieve rol. Hierbij faciliteert de gemeente initiatieven die door tuinders worden ingediend voor functiewijziging op het perceel. De gemeente zal de kaders voor functiewijziging kenbaar moeten maken bij de tuinders in het gebied. Zo kunnen ook gezamenlijke initiatieven worden uitgelokt vanuit het gebied. Een verruiming van (tijdelijke) functiemogelijkheden zorgt voor het economisch in stand houden van kleinere (agrarisch ongeschikte) percelen in het gebied. Dit hoeft geen permanente functiewijzing te betekenen. Zo kan de gemeente het gebied als het ware bevriezen voor ‘onomkeerbare’ ontwikkelingen totdat de markt voor veilinggerelateerde bedrijvigheid weer aantrekt. Een heldere regie is van belang om de betrokken partijen duidelijkheid te geven over de ontwikkelingsmogelijkheden van hun perceel.



Haalbaarheid
De afgelopen tijd is gebleken dat er op diverse percelen vraag ontstond naar een wijziging naar veilinggerelateerde functies om het perceel economisch in stand te houden. Vanuit dat oogpunt kan worden gezegd dat transformatie van functies rendabel en dus haalbaar is. Zo zijn er recent diverse nieuwe veilinggerelateerde bedrijven in het gebied gevestigd en liggen er nog initiatieven met het verzoek voor een bestemmingswijziging naar werken in het groen. Echter niet elke particulier heeft de financiële mogelijkheden of ruimte op het eigen perceel. Met name in deelgebied 1 is de versnippering van ruimte te herkennen. Hier liggen nog een aantal agrarische percelen ingesloten door percelen met een bedrijfsbestemming. Een functiewijziging op het eigen perceel is financieel gezien niet rendabel. Om dit versnipperingsverschijnsel in het glastuinbouwgebied (deelgebied 2) te voorkomen zal er een keuze moeten worden gemaakt de transformatie van particulieren nog te faciliteren of de situatie te bevriezen tot er voldoende vraag is het gebied in zijn geheel te transformeren. In de huidige marktomstandigheden is de verwachting dat een transformatie in zijn geheel niet haalbaar is.
[bookmark: _Toc357597463]
8.2 Concepten aansluitend op scenario 2
Concept C sluit aan op scenario 2 en omvat een herstructurering van glastuinbouw in deelgebied 2 van TPN.

[bookmark: _Toc357597464]8.2.1 Concept C: Herstructurering glastuinbouw
In concept C wordt het glastuinbouwgebied in stand gehouden door herstructurering van glastuinbouw te stimuleren. Hierbij kan Greenport Aalsmeer een regisserende rol aannemen om aan te sturen op de gewenste kwaliteit en duurzaamheid. In deelgebied 1 worden in dit concept de bestaande functies gehandhaafd.

Voordelen
Er ontstaat kwalitatieve verbetering van productieruimte met een hogere rendabiliteit voor sierteelt dicht bij de bloemenveiling (voldoet aan het wensbeeld van Greenport Aalsmeer).

Nadelen
Er zijn in de regio kernglastuinbouwgebieden aangewezen waarop nieuw glas prioriteit behoeft (beter mogelijkheden voor duurzaamheid door grote concentraties glas).

Risico’s
Er kunnen verschillende belangen zijn onder de tuinders omdat zij verschillende soorten glastuinbouwbedrijven in bezit hebben. De tuinders in het gebied richten zich mogelijk op verschillende soorten teelt en kennen een andere bedrijfsstrategie. Een samenwerking/fusering van de bestaande glastuinbouwbedrijven is wellicht een te optimistische strategie.

Ontwikkelingsstrategie
Het meest optimistische is een samenwerking te stimuleren van de tuinders in het gebied waarbij de huidige bedrijven fuseren en er herstructurering kan plaatsvinden naar duurzame en rendabele productieruimte die voldoet aan het wensbeeld van Greenport Aalsmeer.  Als samenwerking niet van de grond komt kan Greenport Aalsmeer ondernemers en investeerders bijeen brengen herstructurering van het glasgebied in TPN te stimuleren. Indien de huidige tuinders een bedrijf willen voortzetten in glastuinbouw kan ruilverkaveling plaatsvinden tussen het glasgebied in TPN en de kernglastuinbouwgebieden in de regio. Greenport Aalsmeer heeft kennis van de glasgebieden, ondernemers en investeerder in de regio en zou de regie kunnen voeren bij een ruilverkavelingsstrategie. De rol van de gemeente is de schakel in het contact tussen tuinders uit TPN en het samenwerkingsverband Greenport Aalsmeer. De gemeente vertegenwoordigd de belangen van de tuinders uit TPN en probeert de wensen voor verplaatsing te behartigen. Als er een financieel akkoord wordt bereikt met de tuinders in TPN kan Greenport Aalsmeer kan gaan investeren in de herstructurering van het bestaande glasgebied.



Haalbaarheid
Indien uit het onderzoek van Greenport Aalsmeer komt dat herstructurering van glastuinbouw in het gebied TPN een vooruitgang van kwaliteit van de productieruimte voor sierteelt betekent kan worden besloten herstructurering te stimuleren. Greenport Aalsmeer kan daarbij een actieve rol innemen om met ondernemers en investeerders het gebied te herstructureren en het daarmee economisch in stand te houden. Er zijn momenteel al een aantal grote herstructureringsopgaven in de regio waarin Greenport Aalsmeer keuzes heeft gemaakt welke prioriteit krijgen. De prioriteit van TPN zal daarom niet direct hoog zijn. De haalbaarheid van dit concept is daarom op dit moment twijfelachtig.

[bookmark: _Toc357597465]8.3 Concepten aansluitend op scenario 3
De concepten D, E, F en G sluiten aan op scenario 3. In deze concepten zijn alternatieve functies uitgewerkt die passen binnen de bestaande randvoorwaarden voor ontwikkelingen in het gebied. Hierbij zijn de randvoorwaarden meegenomen die voortkomen uit het beleid en de keuzes die worden gemaakt in de bedrijventerreinenstrategie en de keuzes gebaseerd op het onderzoek van Greenport Aalsmeer.

[bookmark: _Toc357597466]8.3.1 Concept D: Opplussen/wijzigen bedrijfsfuncties
In scenario 3 zijn er binnen de gestelde randvoorwaarden en het vigerende bestemmingsplan beperkte mogelijkheden voor functiewijzigingen. Indien de reeds bestaande bedrijven met een maatbestemming in de huidige vorm geen economisch perspectief meer hebben zal de vraag naar functiewijzing ontstaan bij de grondeigenaren en ondernemers. Dit concept is  gericht op deelgebied 1 waarin de bedrijfsbestemmingen vigerend zijn. Vanuit de Economische Visie mogen er in Uithoorn geen nieuwe gebieden voor bedrijfsfuncties worden bestemd. Voor het glastuinbouwgebied (deelgebied 2) is dit dus geen optie.

Het bestemmingsplan Landelijk gebied maakt de bestaande bedrijfsfuncties mogelijk met een maatbestemming voor een specifieke vorm van bedrijvigheid. De situatie is historisch gegroeid en in het bestemmingsplan Landelijk Gebied opgenomen. De kwaliteit van de opstallen waarin de bedrijvigheid plaatsvind ziet er niet verzorgd uit. Ook het buitenterrein kan netter worden gemaakt. Er zijn geen uitbreidingsmogelijkheden voor de bedrijfsfuncties in het bestemmingsplan opgenomen. Indien de gemeente wilt aansturen op het verbeteren van de ruimtelijke kwaliteit kan er worden ingezet op een concept waarin de bedrijvigheid in het gebied wordt opgewaardeerd of functiewijziging ondergaat. Hierbij valt te denken aan de ontwikkeling van een strook van (maatschappelijke) bedrijfsfuncties langs de N196 (Voorheen N201).

Om vanuit stedenbouwkundig oogpunt een wenselijke ruimtelijke structuur te ontwikkelen zullen de bestaande bouwvlakken verruiming nodig hebben. In dit concept kan aan de volgende maatregelen/functies worden gedacht:

- pand van het garagebedrijf opwaarderen
- uitstraling van de loodsen en het terrein voor opslag bestratingsmateriaal verbeteren
- functiewijziging naar maatschappelijke functies (sport- en dansschool, muziekschool, hobby en vrijetijd etc.)
- functiewijziging naar indoor recreatieve functies (casino, spellenarcade, bowlingbaan, kartbaan, lasergame etc. (zie ook concept G)
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                            Figuur 8.2: Concept D Opplussen bedrijfsfuncties

In bijlage 4. Referenties concepten, zijn referenties weergeven voor de uitstraling van functies in deelgebied 1.

Voordelen
Door een herontwikkeling naar bedrijfsfuncties toe te staan hebben de percelen een beter economisch toekomstperspectief door een vorm van bedrijvigheid te kunnen blijven voortzetten op het perceel en kan de ruimtelijke kwaliteit van het gebied worden verbeterd. Deelgebied 1 in TPN kan worden benut als opvanggebied voor functies die zich nu vestigen op het bedrijventerrein Uithoorn maar daar eigenlijk niet gewenst zijn. Hierbij valt bijvoorbeeld te denken aan sportscholen, kinderopvang en indoor speelruimte voor kinderen. 

Nadelen
Bedrijventerrein Uithoorn ondergaat herstructurering waarbij getracht wordt leegstand te voorkomen. Functies die op dit bedrijventerrein eigenlijk onwenselijk zijn, zoals een aantal maatschappelijke functies, worden om die reden ook op het bedrijventerrein gefaciliteerd. Als deelgebied 1 in TPN de planologische mogelijkheid krijgt de bedrijfsfuncties op te plussen kan dit concurrerende werking hebben met het bedrijventerrein Uithoorn.

Risico’s
Het voornaamste risico van het opplussen van bedrijvigheid is de concurrerende werking van bedrijfsfuncties met bestaande bedrijventerreinen. Een ander risico is het verantwoorden van de gemeente naar tuinders waarom op agrarische percelen (die wellicht onrendabel zijn voor sierteelt) niet mag worden ontwikkeld naar bedrijfsfuncties. Deze discussie kan worden aangewakkerd indien er initiatieven voor functiewijziging worden gefaciliteerd in deelgebied 1. Een duidelijk ontwikkelingskader voor de deelgebieden met een gemotiveerde onderbouwing kan dit doen voorkomen.

Ontwikkelingsstrategie
De gemeente kan vanuit een faciliterende rol de doelstelling behalen economisch perspectief te bieden en de ruimtelijk kwaliteit te verbeteren. Door de bestaande bedrijfsfuncties te handhaven en uitbreidingsruimte te bieden kan de ontwikkeling aan de markt worden overgelaten. 






Wijzigingsbevoegdheid
Door een wijzigingsbevoegdheid in het bestemmingsplan op te nemen voor het vergroten van bouwvlakken van de bestaande bedrijfsgebouwen kunnen initiatieven tot kwalitatieve verbetering worden uitgelokt. Aan de wijzigingsbevoegdheid kunnen voorwaarden worden verbonden. 
Te denken valt aan een beeldkwaliteitsplan voor de uitstraling van panden en buitenruimte. In het bestemmingsplan kunnen regels worden opgenomen voor het bebouwingspercentage, het aantal bouwlagen en het percentage te realiseren groen om aan de gewenste beeldkwaliteit te voldoen.

Indien een verbreding van functies wordt toegestaan kan er een wijzigingsbevoegdheid in het bestemmingplan worden opgenomen voor maatschappelijke of recreatieve functies. Hieraan worden ook voorwaarden verbonden die betrekking hebben op het verbeteren van de ruimtelijke kwaliteit. Indien het gaat om een gevoelige functie moet wel worden getoetst of er sprake is van een goede ruimtelijke ordening conform de wetten die betrekking hebben op geluidshinder, geurhinder, lichthinder en externe veiligheid.

Haalbaarheid
De bestaande bedrijfsfuncties zijn in het huidige bestemmingsplan planologisch mogelijk gemaakt en dit plan vigeert tot 2015. Indien de bedrijfseigenaren of een nieuwe ondernemer een belang hebben een bedrijf voort te zetten kan er door de gemeente worden aangestuurd op het verbeteren van ruimtelijke kwaliteit door uitbreidingsruimte juridisch mogelijk te maken in het bestemmingsplan met een wijzigingsbevoegdheid voor het bouw vlak. 

Juridische haalbaarheid
Voor de ondernemer levert uitbreidingsruimte voor het bedrijf een economisch voordeel op voor de waarde van het perceel. Voor de gemeente levert dit een voordeel op door als voorwaarde te stellen dat de ruimtelijke kwaliteit op het perceel verbeterd indien gebruik wordt gemaakt van de wijzigingsbevoegdheid. Voor de opname van een wijzigingsbevoegdheid in een bestemmingsplan geldt het uitgangspunt dat het eventuele gebruik daarvan in beginsel als in overeenstemming met een goede ruimtelijke ordening moet worden geacht. Datgene wat met de wijzigingsbevoegdheid wordt beoogt moet ruimtelijke aanvaardbaar zijn en zal financieel uitvoerbaar moeten zijn. Voor het opnemen van een wijzigingsbevoegdheid moet de bestemmingsplanprocedure worden doorlopen en moet het bestemmingsplan opnieuw worden vastgesteld. 

Financiële haalbaarheid/uitvoerbaarheid
Vanuit de Provincie wordt een toetsing vereist aan de regionale marktvraag naar bedrijfsfuncties voor het planologisch mogelijk maken van bedrijfsfuncties in een bestemmingsplan. Indien er wordt ingezet op een functiewijzing naar een maatschappelijke of recreatieve functies zal er een exploitatieplan moeten worden opgesteld om de uitvoerbaarheid van de bestemmingswijziging te onderbouwen. Met de huidige marktvraag en mogelijk concurrerende werking met het bedrijventerrein Uithoorn kunnen zienswijzen tegen de wijziging als gegrond worden verklaard.

Uitvoerbaarheid
Bij een grootschalige herontwikkeling in deelgebied 1 zullen er meerdere partijen (grondeigenaren/ondernemers) betrokken zijn. In dit geval zal er een projectontwikkelaar de leiding moeten nemen. In dergelijke projecten kunnen verschillende (financiële) belangen ontstaan bij het beëindigen van het bestaande bedrijf.

8.3.2 Concept E: Hotellocatie
Concept E is een functiemogelijkheid waarop kan worden ingezet indien scenario 3 zich voordoet. In opdracht van Metropoolregio Amsterdam is er door Buck Consultants International en Horwath HTL onderzoek uitgevoerd dat input vormt voor de actualisatie van het regionaal hotelbeleid. In de eindrapportage ‘Actualisatie regionaal hotelbeleid metropoolregio Amsterdam’ (februari 2013) wordt advies uitgebracht hoe gemeenten kunnen sturen op ontwikkelingen in de hotelbranche. De doelstelling is het vinden van aansluiting bij zowel de kwalitatieve als kwantitatieve vraag naar hotels in de regio tot 2020. Een belangrijke conclusie uit het onderzoek is dat op basis van de verwachte bandbreedtes in de groeiprognoses, de vraag naar hotelovernachtingen in de Metropoolregio Amsterdam in de periode 2012-2020 naar verwachting met 2,0% tot 2,7% per jaar zal groeien.


In het onderzoek wordt gesteld dat door het aantrekken van zakelijke klanten door Schiphol het ontwikkelen van hotels in de Regio Amstel-Meerlanden-Waterland als serieuze optie kan worden beschouwd[footnoteRef:20]. Met een verbeterde bereikbaarheid van TPN met Schiphol door de nieuwe N201 ligt er een kans voor het ontwikkelen van een of meerdere hotels indien de marktvraag voldoende is. Ook met het toekomstige Green Park Aalsmeer kan er marktvraag ontstaan naar hotels in de nabijheid van dit business park. Gemeente Uithoorn beoogt vanuit de Structuurvisie recreatie in het Groene Hart te stimuleren en te versterken. Ook dit kan een toeristische aantrekkingskracht hebben waardoor de marktvraag naar hotels kan gaan toenemen.

Op de onderstaande figuur zijn de hotels weergeven in de regio. Te zien is dat er in Uithoorn zelf momenteel drie hotels zijn gevestigd. Het grootste hotel is het Best Western Amsterdam hotel.
 [20:  Actualisatie regionaal hotelbeleid metropoolregio Amsterdam pag. 5] 

[image: ]
Figuur 8.3: Hotels in de regio
Bron: http://www.hotels.nl/nl/uithoorn/map/

Voordelen
Het concept leidt tot een verbetering van ruimtelijke kwaliteit en het economisch in stand houden van het gebied. De ontwikkeling van een of meerdere hotels zal plaatsvinden op meerdere percelen. Parkeren kan dan op een nette manier worden opgelost, er kan groen worden aangelegd van goede kwaliteit en vanaf de N196 ontstaat er een mooi beeld van de bebouwingscontour.

Nadelen
Voor een geleidelijke ontwikkeling van hotels waarbij wordt aangesloten op de marktvraag naar kwantiteit en kwaliteit van hotels zullen gemeenten in het samenwerkingsverband van de MRA bij het faciliteren van deze ontwikkelingen vanuit het beleid de meest strategische locaties moeten kiezen. In het rapport van Buck Consultants International wordt er onderscheid gemaakt in balansregio’s en groeiregio’s. Het gebied ligt buiten de groeiregio maar kan daar wel van profiteren. Er zijn in de omgeving echter wel locaties die beter bereikbaar zijn dan TPN. Gemeente Uithoorn en initiatiefnemers zullen daarom met goede argumenten moeten komen richting de gemeenten die hotels in een groeiregio faciliteren (voornamelijk gemeente Haarlemmermeer).

[image: ]
Figuur 8.4: Groeiregio’s voor hotelontwikkelingen
Bron: Actualisatie regionaal hotelbeleid metropoolregio Amsterdam pag. 80

Risico’s
De te verwachten marktvraag is geraamd in de periode tot 2020. Dit is relatief gezien een korte periode waarin al veel ontwikkelingen gaande zijn. Met name in de aangegeven groeiregio zal de groei het eerst plaatsvinden. Hier wordt ingezet op het versterken van de Schipholregio en in de gemeente Haarlemmermeer wordt het park van de 21e eeuw ontwikkeld. Een ontwikkeling die al plaatsvind is de transformatie van kantoren naar hotels. De markt is niet geheel voorspelbaar. Het ontwikkelen van hotels buiten de groeiregio kan concurrerend werken met de groeiregio. Een goede regionale afstemming en toetsing is daarom van belang bij het faciliteren van hotelontwikkelingen.

Ontwikkelingsstrategie
Het regionaal hotelbeleid vormt het toetsingskader voor het faciliteren van hotelontwikkelingen. Belangrijke toetsingscriteria zijn de marktruimte (voldoende vraag), het soort hotel (passend binnen bestaande aanbod), de locatie (concentreren in groeiregio).

[image: ]
Figuur 8.5: Toetsingskader voor nieuwe ontwikkelingen
Bron: Actualisatie regionaal hotelbeleid metropoolregio Amsterdam pag. 11
In TPN zullen de grondprijzen goedkoper zijn dan in de directe omgeving van Schiphol. Dit kan worden gezien als een kans voor initiatiefnemers en ontwikkelaars die een hotel willen ontwikkelen dichtbij Schiphol op een relatief goedkope locatie. TPN ligt echter niet in de groeiregio voor hotelontwikkeling. Als uit de bedrijventerreinenstrategie naar voren komt dat er bedrijventerreinen rondom TPN nog ontwikkeld zullen worden kan TPN een opvanglocatie zijn voor hotels voor zakelijke verblijven gerelateerd aan de bedrijvigheid die wordt ontwikkeld in de omgeving (o.a. Green Park Aalsmeer).

Haalbaarheid
Gezien de ligging en bereikbaarheid van TPN zijn er in de regio momenteel gunstigere locaties om hotels te ontwikkelen (dichter bij Schiphol, Amsterdam en recreatiegebieden). Uithoorn heeft momenteel geen grote aantrekkingskracht op bezoekers door het ontbreken van toeristische attracties. In de toekomst kan hier verandering in komen door de ontwikkeling van recreatieve functies in Uithoorn en een verbeterd HOV-netwerk in de regio. Indien er voldoende marktvraag ontstaat kan een hotelontwikkeling in TPN worden gefaciliteerd.

[bookmark: _Toc357597467][image: http://krisdedecker.typepad.com/photos/uncategorized/2008/09/13/copy_tempohousing_units.jpg]8.3.3 Concept F: Huisvesting arbeidsmigranten
Dit concept is gezien het ruimtegebruik wenselijk als scenario 3 zich voordoet. Als dit scenario zich voordoet zijn de  functiemogelijkheden voor nieuwe ontwikkelingen op de percelen zijn binnen de bestaande randvoorwaarden zeer beperkt door de randvoorwaarden die dan gelden. Op de percelen in deelgebied 1 en 2 zal er voornamelijk vraag ontstaan naar alternatieve functies. Binnen het concept huisvesting arbeidsmigranten kan er worden gekozen voor tijdelijke of permanente ruimtes voor de tijdelijke huisvesting van arbeidsmigranten. Hierbij moet worden voldaan aan de randvoorwaarden die zijn gesteld in de nota tijdelijke huisvesting arbeidsmigranten. Om het concept een ruimtelijke inpassing te geven waarbij de arbeidsmigranten ook een saamhorigheidsgevoel hebben zou er in dit concept ook gestimuleerd moeten worden op voldoende openbare ontmoetingsruimte en ruimte voor sociale activiteiten. Het concept zou het beste kunnen worden uitgewerkt in een geclusterd park zodat er een samenhang in het ruimtegebruik ontstaat. In het concept kan worden gekozen voor tijdelijke units (containerwoningen) die kunnen worden verwijderd indien de vraag naar huisvesting voor arbeidsmigranten in de toekomst afneemt. In bijlage 4.4 zijn referentiebeelden opgenomen van gestapelde containerwoningen.













Figuur 8.6: Referentie containerwoning
Bron: http://www.lowtechmagazine.be/2006/06/lego-voor-grote.html

Voordelen
Er is vraag naar kwalitatieve verbetering van huisvesting voor arbeidsmigranten binnen de Greenport Aalsmeer regio. Het gebied TPN is dicht gelegen bij de bloemenveiling de glastuinbouwgebieden in de regio zijn vanaf deze locatie goed bereikbaar. Om de percelen in TPN een economisch toekomstperspectief te bieden waarin wordt voldaan aan de gestelde randvoorwaarden voor ontwikkelingen is huisvesting van arbeidsmigranten een geschikte functie. Door de ligging van het gebied op afstand van woonwijken is de verwachting dat er geen weerstand van bewoners hoeft te worden verwacht indien er een concept wordt ontwikkeld waar het grootste deel van benodigde voorzieningen voor de arbeidsmigranten aanwezig zijn. In de uitwerking van een concept kunnen duurzame oplossingen worden toegepast voor de energiehuishouding. 
Het concept zou zelfs nog kunnen worden uitgebreid naar ‘zelfvoorzienend’. Stadslandbouw kan aan dit concept worden toegevoegd als voedselvoorziening en mogelijke ontmoetingsplaats voor sociale activiteiten.

Nadelen
Arbeidsmigranten hebben belang bij goedkope huisvesting. Indien er grote aantallen arbeidsmigranten worden gehuisvest moeten er voldoende voorzieningen aanwezig zijn in het gebied en zal er ook voldoende ruimte moeten zijn voor ontmoetingen.

Risico’s
De situatie moet beheersbaar blijven. Er zal een duidelijke regelgeving moeten zijn over de handhaving van openbare orde en veiligheid. De huisvesting is alleen bedoeld voor tijdelijke huisvesting van arbeidsmigranten. Permanente woonfuncties zijn niet toegestaan in het gebied. De financiële haalbaarheid van dit project zal nader moeten worden onderzocht. De communicatie vanuit de gemeente naar haar inwoners zal vooraf goed moeten worden georganiseerd omdat het risico aanwezig is op weerstand van bewoners tegen de plannen. Bewoners kunnen zich onveilig voelen omdat er nog geen ervaring is met het huisvesten van grote aantallen arbeidsmigranten.

Ontwikkelingsstrategie
Momenteel liggen er een aantal initiatieven die betrekking hebben op de tijdelijke huisvesting van arbeidsmigranten. Dit zijn particuliere initiatieven waarbij de ontwikkeling van panden op het eigen perceel wordt gerealiseerd. Wanneer de gemeente de regie neemt en de partijen bij elkaar brengt kunnen afspraken worden gemaakt over het gezamenlijk gebruiken van gronden voor een wellicht betere ruimtelijke indeling van het gebied. Ook kunnen er afspraken worden gemaakt over het realiseren van voorzieningen en voor wie deze voorzieningen beschikbaar worden gesteld. Voordat de functies permanent in een bestemmingsplan worden opgenomen kan er door de gemeente gebruik worden gemaakt van de juridische mogelijkheid ontheffing te verlenen van het bestemmingplan met een tijdelijke voorziening.

Tijdelijke voorziening
Op basis van art. 2.12 lid 2 Wabo kan een omgevingsvergunning verleend worden die voorziet in een tijdelijke afwijking van het bestemmingsplan. In dit geval gaat het om een tijdelijke voorziening voor een huisvestingsmogelijkheid. De tijdelijke afwijking kan voor een periode van maximaal vijf jaar kan worden verleend (art. 5.18 Bor). 

Na het verstrijken van de in de omgevingsvergunning aangegeven termijn is de vergunninghouder gehouden terstond te zijner keuze hetzij de voor de verlening van de omgevingsvergunning bestaande toestand te herstellen, hetzij die met de van toepassing zijnde voorschriften van het bestemmingsplan of de beheersverordening in overeenstemming te brengen (art. 5.18 Bor). Indien de gemeente eerst de tijdelijke ontheffing toepast kan het concept worden gezien als een pilotproject. Indien het concept succesvol blijkt te zijn in het gebied Tussen Poelweg en Noorddammerweg kan het besluit worden genomen de huisvestingsmogelijkheid permanent op te nemen in een nieuw bestemmingsplan.

Wijzigingsbevoegdheid (paraplubestemmingsplan)
De gemeente kan ook kiezen voor een wijzigingsbevoegdheid op het bestemmingsplan om initiatieven uit te lokken. Aan de wijzigingsbevoegdheid kunnen voorwaarden worden verbonden in de regels. De voorwaarden uit de nota arbeidsmigranten kunnen worden vertaald in de regels bij de wijzigingsbevoegdheid.

Haalbaarheid
In het gebied is voldoende ruimte aanwezig om units te ontwikkelen voor de huisvesting van arbeidsmigranten. Om een prettig leefklimaat te creëren voor de arbeidsmigranten zal er ook moeten worden geïnvesteerd in openbare ruimte voor ontmoetingsplaatsen en ruimte voor recreatieve functies. Indien de grondeigenaren, investeerders en ontwikkelaar(s) tot een samenwerking kunnen komen en het concept een positieve exploitatie bedraagt wordt het project als haalbaar beschouwd.

[bookmark: _Toc357597468]8.3.4 Concept G: Recreatie en evenementenhallen
Een concept waarop kan worden ingezet indien scenario 3 zich voordoet is een (grootschalige) transformatie in het gebied naar evenementenhallen. Hierbij kan worden gedacht aan indoor recreatie zoals lasergamen, karten sneeuwsporten et cetera. In bijlage 4 van dit rapport zijn een aantal referenties opgenomen van de functies worden bedoeld in dit concept.


Voordelen
Er is voldoende ruimte in het gebied voor een herontwikkeling naar evenementenhallen of een attractie. Versnipperde ruimte tussen andere functies kan worden benut voor parkeerruimte, ontsluiting of aanleg van water en groen. TPN is vanuit de regio goed bereikbaar door de nieuwe N201. Een ontwikkeling naar evenementenhallen of een attractie kan het gebied economisch in stand houden en belemmert daarmee niet de markruimte voor geplande bedrijventerreinen. De ruimtelijke kwaliteit van het gebied kan door een bebouwing met een goede uitstraling of de aanleg van voldoende groen aanzienlijk worden verbeterd.

Nadelen
Langs de randen van het gebied staan agrarische bedrijfswoningen waarvan de gebruiksdoeleinden niet meer in overeenstemming zullen zijn als op het agrarisch perceel een andere functie wordt ontwikkeld. De agrarische bedrijfswoningen niet kunnen worden verkocht behorend bij een bedrijf.

Risico’s
Er zijn veel partijen met particuliere grondeigendommen die weerstand kunnen bieden als zich belangenverschillen voordoen. In het gebied zijn momenteel nog glastuinbouwbedrijven gevestigd die eerst moeten worden verplaatst. Hieraan zijn hoge planschadekosten verbonden. De bestaande bebouwing (kassen en loodsen) zal moeten worden gesaneerd. De financiële haalbaarheid kan daarom op deze locatie ongunstig uitpakken. In de structuurvisie Uithoorn is er een gebied opgenomen waar genoemde functies ook wenselijk zijn. Dit is het gebied Sportboulevard & Leisure in De Legmeer west. Er is een risico op concurrentie afhankelijk van de marktvraag naar deze functies. 

Ontwikkelingsstrategie
Een initiatief dat betrekking heeft op een recreatieve functie/attractie zal afkomstig zijn van ontwikkelaars en investeerders die marktpotentie zien in het exploiteren van deze functie op locatie TPN. De gemeente zal daarom een faciliterende rol aannemen indien een initiatief ontstaat. Als het initiatief bijdraagt aan de doelstelling van de gemeente kan de gemeente actief optreden naar tuinders en bedrijfseigenaren in de deelgebieden. De strategie die is besproken onder concept A is ook in dit geval van toepassing. Met de kennis van de regio binnen de Greenport Aalsmeer kan de gemeente tuinders faciliteren het glastuinbouwbedrijf voort te zetten op een andere locatie (kernglastuinbouwgebieden). Bedrijvigheid uit deelgebied 1 kan worden verplaatst naar een bedrijventerrein.

Haalbaarheid
Een grootschalige herontwikkeling kan alleen plaatsvinden als er voldoende marktvraag en draagvlak voor deze functies is en de vele grondbezitters in het gebied bereid zijn hun grond te verkopen voor een prijs die de ontwikkeling financieel haalbaar maakt.

[bookmark: _Toc357597469]8.3.5 Concept H: Urban Farming
Urban Farming of ‘stadslandbouw’ kan worden gedefinieerd als het verbouwen, bewerken en distribueren van voedsel in een stadse omgeving. Dit kan plaatsvinden in of op het dak van een gebouw, braakliggende stukjes grond of op open terreinen in kweekbakken. De trend is in Nederland kleinschalig begonnen door non-profit organisaties, kunstenaars en studenten maar wordt steeds geavanceerder en interessanter voor profit-organisaties. De ontwikkelingen in stadslandbouw blijven zich verder voortzetten. Met name de technologie voor duurzaamheid waardoor voedsel rendabel in gebouwen kan worden geproduceerd neemt toe. ‘Vertical Gardening’ of  ‘verticaal tuinieren/stapeltuinbouw’ is een moderne vorm van stadslandbouw in gebouwen. Hierbij wordt gebruik gemaakt van duurzame opwekking van energie,  energiezuinige LED-verlichting en een gesloten waterkringloop en CO2-kringloop. Op deze wijze kan teelt van groente in gebouwen rendabel plaatsvinden in meerdere lagen. In Nederland vind deze trend al plaats in leegstaande kantoren en bedrijfsgebouwen. Op de onderstaande figuur is een schematische weergave te zien van het telen van groente in verschillende lagen gebouwen.





[image: http://www.hanvanzwieten.nl/assets/Uploads/groenfabriek-concept.jpg]








Figuur 8.9: Urban Farming in lagen
Bron: http://www.cropeye.com/index.php/activiteiten/actueel/181-groenfabriek

The vertical farm
‘The Vertical farm[footnoteRef:21]’ is een boek geschreven door Dickson D. Despommier over verticale stadslandbouw. Het boek is geschreven vanuit de filosofie van de schrijver over oplossingen voor ruimtegebrek voor voedselproductie in de toekomst. Naar aanleiding van zijn idee over verticale landbouw zijn vele duurzame ontwerpen gemaakt van gebouwen waarin teelt van groente en fruit plaatsvind. In bijlage 4.5 zijn referentiebeelden opgenomen van ontwerpen voor verticale stadslandbouw. [21:  The Vertical Farm (November 2011)
Auteur: Dickson D. Despommier] 


Agro-arcology
Het idee van ‘The vertical farm’ is nog een stap verder uitgewerkt in het concept van een ‘Agro-arcology[footnoteRef:22]’. Dit is een verblijfsgebouw voor bijvoorbeeld bewoners waarbij op een duurzame wijze productie van voedsel en verbruik van afvalstoffen in een gesloten kringloop wordt gehouden. In bijlage 4.5 is het principe van een ‘Agro-arcology’ weergeven. [22:  Vertical Farm Arcology
Bron: http://www.agro-arcology.com/] 


Voordelen
TPN zou een geschikte pilot-locatie kunnen zijn voor verticale stadslandbouw. Gezien de ruimtelijke beperkingen en de randvoorwaarden die gelden voor het gebied is Urban Farming een functie met toekomstmogelijkheden. In deelgebied 2 zou een transformatie van glastuinbouw naar stapeltuinbouw voor voedsel een functie zijn die bijdraagt aan de doelstelling om het gebied economisch in stand te houden en de ruimtelijke kwaliteit te verbeteren.
Het concept past binnen ‘de glazen stad’ in het tuinstedelijk-economisch gezicht zoals benoemd in de Structuurvisie Uithoorn. In het concept Agro-arcology kan een combinatie worden gezocht met de huisvesting van arbeidsmigranten. De verblijven voor arbeidsmigranten kunnen zo worden ontworpen dat ze zijn aangesloten op het gesloten kringloopsysteem. TPN kan op deze wijze worden ontwikkeld als een duurzaam zelfvoorzienend gebied. Arbeidsmigranten en inwoners van Uithoorn kunnen kennis maken met de innovatieve mogelijkheden in de teelt van de groente en fruit. 
Stadslandbouw heeft juist een sterke sociale functie in zich verborgen. Het is een middel om met elkaar te communiceren en om mensen via de productie van eigen voedsel met elkaar en met landbouw en voedsel te verbinden[footnoteRef:23].
 [23:  Artikel: ‘Kiemkracht, wortels voor verandering’ (stadslandbouw)
Bron: http://kiemkracht.wordpress.com/stadslandbouw/] 

Nadelen
Er is in Nederland nog weinig ervaring met de ‘moderne’ ontwerpen van Urban Farming die zijn gericht op een hoog voedselrendement. Initiatieven van agrarische ondernemers zijn gericht op winst op de voedselproductie. Door de beperkingen vanuit het Luchthavenindelingsbesluit is woningbouw uitgesloten in TPN. Een Acro-arcology met burgerwoningen zal om die reden niet op deze locatie kunnen worden ontwikkeld.

Risico’s
Voor de financiële haalbaarheid van stapellandbouw in TPN zijn een rendabele productie en voldoende afzetmarkt bepalende factoren. Momenteel wordt er in de regio al uitwerking gegeven aan initiatieven voor stadslandbouw. Onder de bewoners wordt dit gedaan door aanleg van gemeenschappelijke moestuinen voor voedselproductie voor de buurt. Grootschalige ‘vertical farming’ wordt toegepast in leegstaande bedrijfspanden of kantoren. Vooraf zal er een goede marktanalyse moeten worden uitgevoerd waarbij mogelijke relaties worden verkend met de verkoopmarkt (zie inzet op korte ketens in de stad). Binnen Greenport Aalsmeer wordt ook ingezet op teelt van groente en fruit in kassen. Mogelijk zijn er meer geschikte locaties waar Greenport Aalsmeer op wil inzetten voor teelt van groente en fruit in kassen.

Ontwikkelingsstrategie
Stadslandbouw wordt vaak gekoppeld aan sociale innovatie. Sociale innovatie refereert aan nieuwe strategieën, concepten, ideeën en organisaties die een oplossing trachten te bieden voor grote maatschappelijke uitdagingen – van werkgelegenheid en educatie tot zorg, maatschappelijke betrokkenheid en milieuproblemen[footnoteRef:24]. Gemeente Uithoorn kan zich actief inzetten om initiatieven uit te lokken voor stadslandbouw in TPN.  [24:  Artikel: ‘Kiemkracht, wortels voor verandering’ (sociale innovatie)
Bron: http://kiemkracht.wordpress.com/sociale-innovatie/] 


Bekendmaking
De eerste stap die gezet kan worden door de gemeente is de ondernemers en grondeigenaren in het gebied bekend te maken met de mogelijkheden van stadslandbouw. De gemeente zou in samenwerking met een organisatie die zich inzet voor het losmaken en realiseren van initiatieven een verkenning kunnen opstarten. Kiemkracht[footnoteRef:25] is zo’n organisatie en maakt deel uit van het landelijke netwerk van initiatievenmakelaars[footnoteRef:26]. Ook kan de gemeente Uithoorn het gebied bekend maken aan partijen binnen samenwerkingsverband Greenport Aalsmeer. Binnen Greenport Aalsmeer richt zich naast de sierteelt de teelt van groente en fruit onder glas. [25:  Kiemkracht richt zich op het ontwikkelen van nieuwe kennis en competenties bij de betrokken stakeholders uit verschillende sectoren (onderwijs, onderzoek, ondernemer) in de regio.]  [26:  Kiemkracht https://www.facebook.com/#!/stadslandbouw/info http://krachtinnl.nl/] 


Openen van een gemeentelijk loket
Door het openen van een gemeentelijk loket waar initiatiefnemers voor stadslandbouw terecht kunnen met vragen en ideeën worden zij gestimuleerd ideeën aan te leveren. De gemeente kan in het samenwerkingsverband Greenport Aalsmeer ook interesse opwekken voor stadslandbouw in TPN. Met name de agrarische ondernemers zijn voor stadslandbouw de doelgroep. De partijen in het samenwerkingsverband Greenport Aalsmeer kunnen kennis delen op gebied van duurzame teelt van groente in kassen. Innovatieve concepten kunnen in samenwerking verder worden uitgewerkt. 

Informeren en betrekken van bewoners
Door het organiseren van een informatieavond kan de gemeente de interesse voor stadslandbouw in TPN onder de inwoners van Uithoorn peilen. Op de gemeentesite en via social media kan het gebied worden gepromoot voor initiatieven voor stadslandbouw. Als er voldoende interesse is kan er een business case worden opgestart om initiatieven te faciliteren of zelf actief op te treden.

Inzetten op korte ketens in de stad
Het voordeel van stadslandbouw zijn de mogelijke korte ketens in de stad. Het voedsel is dichtbij de stad, door producent en consument zo dicht mogelijk bij elkaar te brengen kunnen voedselkilometers[footnoteRef:27] worden beperkt. Op deze wijze wordt er een bijdrage gegeven aan een duurzame zelfvoorzienende stad en kan de business case worden versterkt door een samenwerking met de winkeliers in het centrum of de directe consument (bewoners) [27:  Een voedselkilometer geeft de afstand weer die ons voedsel aflegt van het veld tot op ons bord. Ongeveer 30% van wat over de weg wordt getransporteerd is voedsel en levert een belangrijke bijdrage tot de uitstoot van CO2 en dus de opwarming van de aarde. http://www.verdraaidewereld.be/tips/etenendrinken/voedselkilometers] 



Haalbaarheid
De haalbaarheid van dit concept wordt sterk bepaald door de financiële component (zie risico’s). Om het concept uitwerking te geven zal er voldoende draagvlak moeten worden gecreëerd dit concept tot ontwikkeling te brengen.  De gemeente kan door een actieve rol in het samenwerkingsverband Greenport Aalsmeer interesse opwekken bij agrarische ondernemers voor ‘Urban Farming’ in TPN.  Ook kan de gemeente de interesse onder bewoners peilen voor het telen van fruit in kassen of in ‘vertical farms’. Afhankelijk van het draagvlak kan er een business case worden opgesteld.

[bookmark: _Toc357597470]Concept I: Productie van biobrandstof
Dit concept sluit aan op scenario 3. Het betreft een invulling van het gebied voor het op duurzame wijze produceren van biobrandstoffen. Vanuit de maatschappij is steeds meer belangstelling voor biobrandstoffen. De landen van de Europese Unie hebben afgesproken dat in 2020 minimaal 10% van de brandstof in het vervoer bestaat uit hernieuwbare alternatieven voor fossiele brandstoffen[footnoteRef:28].

Soorten biobrandstof[footnoteRef:29]
Biobrandstoffen worden gemaakt van verschillende soorten grondstoffen. Er worden ook verschillende generaties biobrandstoffen onderscheiden. [28:  http://www.rijksoverheid.nl/onderwerpen/biobrandstoffen/wegverkeer-over-op-biobrandstof]  [29:  http://www.rijksoverheid.nl/onderwerpen/biobrandstoffen/wegverkeer-over-op-biobrandstof] 


Eerste generatie biobrandstof: plantaardig
De meeste biobrandstoffen zijn gemaakt van plantaardig materiaal, zoals palmolie, koolzaad, suikerriet, maïs en graan. Deze biomassa voor eerste generatie biobrandstoffen wordt vaak in tropische landen gekweekt. De productie van eerste generatie biobrandstoffen neemt landbouwgrond in beslag en kan daardoor ten koste gaan van voedselproductie.

Tweede generatie biobrandstof: restmaterialen
Er zijn ook biobrandstoffen die bestaan uit afvalstoffen (afval uit de vleesproductie, afgedankt frituurvet) en (resten van) planten die niet geschikt zijn voor voedsel, bijvoorbeeld houtsnippers. Voor deze zogenoemde tweede generatie biobrandstoffen is geen extra landbouwgrond nodig.

Derde generatie biobrandstof: algen en bacteriën
Er is een derde generatie biobrandstof in ontwikkeling, op basis van algen en bacteriën. Deze organismen worden speciaal hiervoor gekweekt. Biobrandstof maken van algen en bacteriën is nu nog heel duur. Nieuwe technieken moeten de productie goedkoper maken.

Voordelen
De beschikbare ruimte in TPN zou kunnen worden ingezet voor de kweek van gewassen voor biobrandstof in eerste generatie. Het gebied zou ook opslagcapaciteit kunnen bieden voor restmaterialen die worden gebruikt voor biobrandstof in de tweede generatie. Momenteel wordt onderzoek uitgevoerd naar de mogelijkheden voor biobrandstof in de derde generatie (kweek van algen en bacteriën). Indien deze technieken dusdanig worden verbeterd dat de productie economisch rendabel wordt kan de ruimte in TPN worden benut als productielocatie voor de derde generatie biobrandstof. Bijvoorbeeld door de aanleg van algenbaden waarin de productie van biobrandstof plaatsvind.

Nadelen
Er zijn momenteel discussies gaande welke manier van productie van biobrandstof als duurzaam kunnen worden beschouwd. De overheid moet besluit nemen welke vormen van productie in Nederland zullen worden gestimuleerd.

Risico’s
Er moet voldoende marktvraag zijn naar biomassa dat wordt omgezet in biobrandstof. De partij die produceert moet vooraf afspraken maken met een afnemer zodat duidelijk is wanneer de oogst plaatsvind.


Ontwikkelingsstrategie
Partijen die iets ondernemen op gebied van duurzame energieproductie kunnen op steun rekenen van het Rijk in vorm van een subsidie. Het Rijk heeft een programma opgesteld waarbij de productie van energie uit biomassa wordt gestimuleerd (Stimulering Duurzame Energie (SDE))[footnoteRef:30]. De gemeente Uithoorn kan ontwikkelingen op gebied van duurzame energieproductie in TPN stimuleren door partijen die hierin willen investeren bekend te maken met het gebied en de mogelijkheden voor subsidie. Innovatieve ideeën kunnen worden uitgelokt. Indien de initiatieven ruimtelijke wenselijk zijn en financieel haalbaar zijn biedt dit ondernemers in het gebied de kans de gronden economisch te benutten voor een andere functie dan sierteelt. De oppervlakte groene ruimte die als voorwaarde wordt gesteld in de ‘werken in het groen’ bestemming en de groenstroken langs de busbaan zouden ook kunnen worden benut voor de beplanting met biomassa. [30:  http://www.agentschapnl.nl/programmas-regelingen/biomassa-sde-2013] 


Haalbaarheid
De haalbaarheid van dit concept is sterk afhankelijk van de marktvraag naar biobrandstof en het prijskaartje dat hieraan hangt. Als de productie rendabel kan worden uitgevoerd kunnen innovatieve ideeën voor de productie van biobrandstof een geschikte invulling zijn voor TPN.

[bookmark: _Toc357597471]8.3.6 Concept J: Alternatieve (tijdelijke) functies
Dit concept sluit aan op scenario 3. Indien de huidige functies in het gebied niet meer rendabel zijn kan door de gemeente worden overwogen beleid op te stellen voor nieuwe functies of alternatief gebruik van agrarische percelen, kassen en bedrijfspanden om het gebied economisch in stand te houden. Onderstaand zijn een aantal functies omschreven die kunnen worden gefaciliteerd.

Moestuinen voor de stad (stadlandbouw op braakliggende terreinen)
In concept H is het concept stadslandbouw toegelicht. Deze functie kan ook als tijdelijke kleinschalige functie worden toegestaan. Op de agrarische percelen waar de economische mogelijkheden zeer beperkt zijn kan stadslandbouw een geschikte functie zijn de gronden op een wenselijke manier te benutten. De gemeente kan grondeigenaren stimuleren de grond aan te bieden voor stadslandbouw voor inwoners van Uithoorn. Het actieve burgerschap kan hiermee worden bevorderd en dit kan interesse opwekken voor grootschalige ontwikkeling van stadslandbouw.

Stille opslag en caravanstalling
Indien het economisch perspectief van glastuinbouw verloren gaat zal er bij de vraag ontstaan naar andere functies op het bestaande perceel. Indien erin de regio voldoende vraag is naar caravanstallinglocaties kan deze functie in TPN worden toegestaan. Gemeente Haarlemmermeer heeft in 2007 een nota caravanstallingbeleid vastgesteld welke in 2012 is geëvalueerd. Hierin zijn beleidsrichtlijnen vastgesteld voor het stallen van caravan in agrarisch vrijgekomen bebouwing en kassen. In deze beleidslijn is opgenomen dat indien het economisch perspectief van glastuinbouw verloren is gegaan en er geen concrete plannen zijn tot herstructurering van glastuinbouw stille opslag tijdelijk mag plaatsvinden in kassen.  De richtlijnen van de gemeente Haarlemmermeer kunnen worden overgenomen voor het gebied TPN. 

Randvoorwaarden stille opslag:
- Met de bestaande kassen van de kwekerij is geen volwaardige bedrijfsuitoefening meer mogelijk.
- De opstallen dienen te voldoen aan de eisen van het Bouwbesluit;
- De situatie van stille opslag doet geen afbreuk aan het straatbeeld en de ruimtelijke inrichting ter plaatse.
- Het opslaggebruik veroorzaakt geen onaanvaardbare overlast op voor omwonenden.
- De gebruikssituatie verstoort de agrarische inrichting van het gebied niet.
- Door de stille opslag ontstaat geen onevenredig verkeersaantrekkende werking of milieuhinder.
- Het gebruik betreft enkel stille opslag; onderhoud en reparatie zijn bedrijfsmatige - activiteiten die niet vallen onder stille opslag.

Het in het beleid gemaakte onderscheid tussen professionele stalling en stille opslag vertaalt zich ook in het al dan niet mogelijk maken van een aantal nevenactiviteiten. Bij een professionele stalling is onderhoud en verkoop van caravans als ondergeschikte activiteit in principe toegestaan. De stille opslag richt zich alleen op de opslag van caravans nevenactiviteiten als onderhoud en verkoop zijn uitgesloten. 


[bookmark: _Toc357597472]9. Voorkeursconcepten en combinatiemogelijkheden

In de beschrijving van de concepten is aangegeven binnen welk scenario deze ontwikkelingsrichting het meest wenselijk is. Binnen elk scenario zijn er verschillende ontwikkelingsconcepten mogelijk waarin een keuze gemaakt kan worden. Ook zijn er combinatiemogelijkheden. Er is onderscheid te maken in voorkeursconcepten, welke het meest wenselijk zijn binnen de scenario’s en alternatieve mogelijkheden indien blijkt dat het voorkeursscenario niet haalbaar is.
[bookmark: _Toc357597473]
9.1 Uitgesloten concepten
Op basis van de randvoorwaarden die voortkomen uit het bestaande en het nieuw vast te stellen beleid, afhankelijk van de strategische keuzes uit de regio, zijn een aantal concepten in de deelgebieden uitgesloten. Binnen scenario 2 en 3 zijn veilinggerelateerde functies (Concept A en B) in het gehele gebied uitgesloten. Het concept herstructurering glastuinbouw (Concept C) is in deelgebied 1 en 3 niet aan de orde omdat deze deelgebieden de glastuinbouwfunctie hebben verloren door transformatie van glas naar andere functies. Het toevoegen van nieuwe bedrijfsfuncties in TPN (Concept D) is in niet in overeenstemming met het beleid van de Economische Visie Uithoorn. Enkel in deelgebied 1 en 3 wordt concept D als mogelijkheid genoemd de ruimtelijke kwaliteit van bedrijfsfuncties te verbeteren 

[bookmark: _Toc357597474]9.2 Voorkeursconcepten

Voorkeursconcepten binnen scenario 1
Binnen scenario 1 heeft deze ontwikkelingsrichting naar veilinggerelateerde bedrijvigheid de voorkeur omdat deze ontwikkeling gedeeltelijk al heeft plaatsgevonden en het gebied voor deze functie aantrekkelijk is gezien de ligging en bereikbaarheid. Deze ontwikkeling kan plaatsvinden binnen de geldende randvoorwaarden. Een uitbreiding van het Flora Holland Zuid terrein is het meest optimistische eindbeeld indien er voldoende marktvraag voor is. Als deze grootschalige ontwikkeling niet van de grond komt kan op de particuliere percelen transformatie naar veilingerelateerde bedrijvigheid worden gefaciliteerd. Omdat in de huidige markt de vraag naar veilingerelateerde functies sterk is afgenomen kan er worden gekozen tijdelijk alternatieve functies toe te staan tot de markt weer aantrekt. De ruimtelijke mogelijkheden worden daarmee voor de toekomst opengehouden.

Voorkeursconcept binnen scenario 2
Binnen scenario 2 gaat het voorkeursconcept uit naar een herstructurering van het glastuinbouwgebied (deelgebied 2). In de overige deelgebieden kan worden ingezet op alternatieve functies. Als de keuze wordt gemaakt het glastuinbouwgebied te herstructureren moet transformatie van glas naar andere functies niet meer worden gefaciliteerd om de ruimtelijke mogelijkheid voor een grootschalige herstructurering te waarborgen. De ontwikkelingsmogelijkheid naar veiliggerelateerde bedrijvigheid moet worden stopgezet. Wel kunnen er tijdelijk alternatieve functies worden gefaciliteerd totdat de herstructurering van glastuinbouw wordt uitgevoerd. 

Voorkeurconcepten binnen scenario 3
Binnen scenario 3 worden drie voorkeursconcepten genoemd. Dit zijn Huisvesting arbeidsmigranten, Urban Farming en productie van biobrandstof. TPN is een verstedelijkt gebied waarop ruimtelijke beperkingen van Luchthaven Schiphol gelden. Het gebied is daarom niet geschikt voor natuurontwikkeling of ontwikkeling naar een woongebied. Door het overaanbod aan geplande bedrijventerreinen en de afgenomen vraag naar productieruimte voor sierteelt zijn de economische mogelijkheden voor sierteeltfuncties hier beperkt. Het gebied zou een geschikte locatie zijn om arbeidsmigranten tijdelijk te huisvesten. Het voordeel voor Uithoorn (en de regio) is dat hiermee het kwalitatieve huisvestingsprobleem opgelost kan worden. Door goede woonunits te plaatsen met een aantal extra voorzieningen (buurthuis voor sociale activiteiten en sportvoorziening) kan de locatie geschikt worden gemaakt voor tijdelijke bewoning door arbeidsmigranten. In tijdelijke vorm kan dit in containerunits. Opties voor de ontwikkeling van andere functies in de toekomst worden op deze wijze open gehouden. 




Het tweede voorkeursconcept is Urban Farming. In tijdelijke vorm kan dit plaatsvinden door het aanleggen van moestuinen of kweek in de bestaande kassen (ook door bewoners van Uithoorn). In permanente vorm kan uitwerking worden gegeven aan ‘vertcical farms’ waarin een hoge productie van voedsel plaatsvind voor de stad. In permanente vorm kan worden gedacht aan een combinatie van huisvesting van arbeidsmigranten en Urban farming in de Acro-arcology. TPN zou een pilot-locatie kunnen zijn voor het eerste Acro-arcology concept in Nederland.

Het derde concept dat voorkeur krijgt is in inrichting van het gebied voor de productie van biobrandstof. In een gesloten kringloopsysteem kan dit concept worden gecombineerd met de huisvesting van arbeidsmigranten in de acro-arcology. Duurzaam geproduceerd biogas uit restmaterialen van groente en fruit of teelt van andere gewassen kan worden omgezet in biogas voor de energiehuishouding van de woningen voor arbeidsmigranten.

[bookmark: _Toc357597475]8.4.3 Alternatieve concepten en combinatiemogelijkheden
De voorkeuren en combinatiemogelijkheden zijn beschreven in Bijlage 6. Combinatiemogelijkheden. De overzichtstabel geeft de mogelijkheden van voorkeursconcepten en alternatieve concepten per scenario weer.


[bookmark: _Toc357597476]10. Advies

De ambitie die de gemeente Uithoorn wilt bewerkstellingen is TPN te ontwikkelingen naar een economisch goed functionerend gebied met een goede ruimtelijke kwaliteit. Hierbij hoort een toekomstbestendige ontwikkeling van functies, afgestemd op de regionale marktvraag, waarbij versnippering en verommeling van de ruimte moet worden voorkomen. Uit de ruimtelijke analyse en beleidsanalyse zijn randvoorwaarden genoemd die het kader vormen voor de functiemogelijkheden in het gebied. Er is gebleken dat indien de huidige functiemogelijkheden vervallen door een tekort aan marktvraag er slechts een beperkt aantal alternatieve mogelijkheden zijn binnen de randvoorwaarden. Deze concepten zijn in hoofdstuk 8 uitgewerkt en in hoofdstuk 9 zijn de voorkeursconcepten per scenario beschreven.

In de regionale samenwerkingen worden strategische keuzes gemaakt (zie hoofdstuk 5 en hoofdstuk 7). Er wordt een voorspelling gedaan van het scenario dat wordt verwacht. De gemeente Uithoorn wordt geadviseerd zich in te zetten voor de voorkeursconcepten die bij dit scenario zijn toegekend.

[bookmark: _Toc357597477]10.1 De verwachting (scenariovoorspelling)
Uit de discussies die worden gevoerd in de regionale samenwerkingen zullen strategische keuzes komen. Hieruit volgt een scenario volgt met randvoorwaarden voor ontwikkelingen in TPN. Om de gemeente Uithoorn inzicht te geven in toekomstige mogelijkheden voor functies in het gebied wordt een voorspelling gedaan van het scenario dat het meest waarschijnlijk wordt geacht zich voor te doen. Er is niet voldoende kennis over de directe belangen die spelen binnen de deelgemeenten en op regioniveau. Daarom wordt de voorspelling gebaseerd op de ruimtelijke analyse en de te verwachten marktvraag naar glastuinbouw en veilinggerelateerde bedrijvigheid.

 Het te verwachten scenario: TPN uit de markt en geen herstructurering van glastuinbouw in TPN (scenario 3)

Te verwachten keuze in de Bedrijventerreinenstrategie: TPN uit de markt
Er geldt een overaanbod voor geplande sierteeltgerelateerde bedrijventerreinen door een afgenomen marktvraag. Het geplande overaanbod aan bedrijventerreinen wordt door reductie teruggebracht van ca. 151 ha naar 80 ha (reductieafspraken worden opgenomen in de bedrijventerreinenstrategie) zodat het aanbod dat ontwikkeld mag worden aansluit op de marktvraag en er geclusterd ontwikkeld kan worden in daarvoor aangewezen gebieden. Op basis van de ruimtelijke analyse kan worden geconcludeerd dat de geplande bedrijventerreinen in de gemeenten Aalsmeer en Amstelveen een betere bereikbaarheid hebben dan TPN door een betere ontsluiting op de nieuwe N201. Het bedrijvenpark Green Park Aalsmeer heeft ruimtelijk gezien de meest gunstige ligging met een directe op- en afrit op de nieuwe N201 en een aaneengesloten ligging met het bestaande Flora Holland terrein. Op basis van dit ruimtelijke aspect kan worden aangenomen dat Green Park Aalsmeer prioriteit krijgt voor ontwikkeling ten opzichte van de andere terreinen. Om aan te sluiten op de markvraag zullen er dan twee van de drie terreinen uit de markt moeten worden genomen. Hiervoor kan worden gekozen uit Amstelveen De Loeten, Amstelveen-Zuid of TPN. TPN heeft de minst gunstige bereikbaarheid en er zijn momenteel nog functies gevestigd in het gebied. Het uitnemen van TPN ligt daarom voor de hand ten opzichte van de twee beter bereikbare locaties. Ook kunnen financiële overwegingen een rol spelen zoals het grondbezit van de deelgemeenten op geplande bedrijventerreinen en de financiering van de nieuwe N201 via afdracht van grondopbrengsten in deze gebieden.

Te verwachten keuze binnen Greenport Aalsmeer: herstructurering wordt in TPN niet gestimuleerd
Uit het onderzoek van Greenport Aalsmeer naar de marktvraag naar sierteelt wordt een afgenomen marktvraag verwacht. De invloed van de ontwikkelingen die spelen op gebied van modernisering van sierteelt en internationale concurrentie en de huidige economisch onzekere tijd door de crisis zijn van grote invloed op de marktvraag. In beleid van Greenport Aalsmeer dat is vertaald in ‘Samenwerken aan een bloeiend perspectief’ worden reeds diverse glastuinbouwherstructureringsopgaven genoemd waar herstructurering wordt gestimuleerd[footnoteRef:31]. De verwachting is dat de Greenport Aalsmeer prioriteit geeft aan bestaande herstructureringsopgaven in de regio en geen nieuwe herstructureringsopgaven zal stimuleren in TPN.  [31:  Visie en strategie Greenport Aalsmeer 2030 ‘samenwerken aan een bloeiend perspectief’ pag. 21 Herstructurering] 


Het zal voor ondernemers in de glastuinbouwsector onaantrekkelijk zijn zich te vestigen in een glastuinbouwgebied dat in de huidige staat sterk onder druk staat van concurrentie op landelijk en internationaal niveau. In de visie en strategie Greenport Aalsmeer wordt de ambitie uitgesproken verspreid liggend glas zoveel mogelijk te concentreren. Hierbij kunnen ruimtelijke aspecten als clustering voor duurzame oplossingen en goede ontsluiting een belangrijke rol spelen. Voor het verplaatsen van bestaande glastuinbouwbedrijven is ruimte in de nieuwe glasgebieden en herstructureringsgebieden. De verwachting is dat Greenport Aalsmeer met de te verwachten marktvraag geen nieuwe herstructureringsopgaven zal opstarten en zich eerder zal richten op verplaatsing van bestaande glastuinbouwbedrijven naar daarvoor gunstiger gelegen gebieden.
 
[bookmark: _Toc357597478]10.2 Voorkeursconcepten bij scenario 3
In hoofdstuk 9 zijn de voorkeursconcepten besproken welke het meest aansluiten op de randvoorwaarden die volgen uit de scenario’s en randvoorwaarden die hierbij horen. De ontwikkelingsmogelijkheden voor het studiegebied zijn beschreven in de ontwikkelingsconcepten waarbij voorkeursconcepten zijn benoemd per scenario. 

Advies
De gemeente Uithoorn wordt geadviseerd in te zetten op de volgende voorkeursconceptenconcepten bij scenario 3 (zie motivering hoofdstuk 8 en 9):

- Huisvesting arbeidsmigranten (concept F)
- Urban Farming (concept H)
- Productie van biobrandstoffen (concept I)

[bookmark: _Toc357597479]10.4 Ontwikkelingsstrategie gemeente Uithoorn
De gemeente wordt geadviseerd onderstaande strategie te hanteren om op ontwikkelingen te sturen. De strategie is opgebouwd uit vier onderdelen.

Advies
1. Het verkennen van belangen van actoren
2. Het uitlokken van initiatieven voor ontwikkelingen
3. Het stimuleren van samenwerkingen voor ontwikkelingen
4. Het opstellen van een toetsingskader voor initiatieven

1. Het verkennen van belangen van actoren
Om te kunnen sturen op de ontwikkeling van de genoemde voorkeursconcepten zullen eerst de belangen van de betrokken actoren in het gebied in beeld gebracht moeten worden. Alle gronden zijn in particulier eigendom. Dat betekent dat de invloed van de huidige gebruikers in het gebied groot is op het succes van slagen van een nieuwe ontwikkeling. Als de gemeente de regie wilt voor voeren op ontwikkelingen in TPN in een samenhangend geheel zal de gemeente haar ambitie kenbaar moeten maken bij de huidige gebruikers en initiatiefnemers/ontwikkelende partijen. De voorkeursconcepten worden kenbaar gemaakt bij de betrokken partijen.

2. Het uitlokken van initiatieven
Door het gebied bekendheid te geven kunnen initiatieven die beslaan op het voorkeursconcept worden opgewekt bij ondernemers. Het gebied zou bekend gemaakt kunnen worden op het initiatievenplatform kracht in Nederland met een aantal randvoorwaarden waar initiatieven aan moeten voldoen. Andere manieren om het gebied bekend te maken zijn de inzet van social media, het opstarten van een website voor creatieve ideeën of het organiseren van een ontwerpwedstrijd. Het openen van een gemeentelijk loket voor initiatieven zorgt ervoor dat de initiatiefnemer zich gestimuleerd voelt een idee aan de gemeente kenbaar te maken.




3. Het stimuleren van samenwerkingen
Als er initiatieven ontstaan bij ondernemers kan de gemeente zich inzetten partijen bij elkaar te brengen om een samenwerking aan te gaan. Een gebiedsmanager houdt de regie op initiatieven en brengt partijen bijeen om tot een goede samenhang van ontwikkelingen te komen. Door het organiseren van informatieavonden kunnen ideeën voor ontwikkeling van het gebied worden gedeeld. De gemeente kan tijdens deze bijeenkomsten randvoorwaarden meegeven waaraan ontwikkelingen moeten voldoen. Ook kan de gemeente verdere samenwerkingen stimuleren door netwerken tussen betrokken partijen te stimuleren.
 
De gemeente is verantwoordelijk voor het vaststellen van een nieuw bestemmingsplan om de functie planologisch mogelijk te maken. De communicatie naar alle betrokken partijen is daarbij van groot belang om het roer in handen te houden en zienswijzen te voorkomen. Belangrijk is dat alle partijen zich betrokken blijven voelen binnen het proces en de randvoorwaarden voor ontwikkelingen helder blijven. 

4. Het opstellen van een toetsingskader voor initiatieven
Als er concrete plannen onstaan kan de gemeente ontwikkelingen faciliteren door deze juridisch planologisch mogelijk te maken met een bestemmingswijziging. De verwachting is dat de vraag naar nieuwe functies vooral ontstaat in deelgebied 1 en 2. Het toekomstperspectief van deze gebieden wordt bedreigd door de marktomstandigheden die ongusntig zijn voor de huidige functies. De gemeente kan voorwaarden stellen aan de ruimtelijke kwaliteit van het gebied bij het verlenen van medewerking voor functiewijziging. In de ruimtelijke analyse en de SWOT-analyse is geconcludeerd dat een versnippering van het gebied de toekomstmogelijkheden van de percelen kan beperken. Versnippering van het gebied doordat percelen op ontwikkeling achterblijven bevordert een verbetering van de ruimtelijke kwaliteit en stuctuur niet en kan worden gezien als een bedreiging voor het economisch toekomstperspectief van deze gronden.

Advies
- Bekijk de samenhang tussen initiatieven en stimuleer ruimtelijke clustering van initiatieven binnen hetzelfde voorkeursconcept (bijvoorbeeld door ruilverkavelingen te stimuleren of een slimme perceelsindeling met dubbel ruimtegebruik)
- Faciliteer nieuwe ontwikkelingen indien er sprake is van efficiënt ruimtegebruik op de percelen (geen versnippering van het gebied en een verbetering van de ruimtelijke structuur) 
- Faciliteer tijdelijke initiatieven op braakliggende percelen waar de huidige functie niet rendabel kan worden voortgezet (totdat concrete plannen ontstaan de gebieden te ontwikkelen voor een nieuwe functie).
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Bijlage 1. Bestemmingsplan Landelijk gebied Uithoorn
[image: ]Op de bijlagen 1.1 en 1.2 zijn de verbeelding van het bestemmingplan en het renvooi met de aanduidingen 
weergeven. Op bijlage 1.3 zijn de wijzigen naar de ‘Weken in het groen’ bestemming weergeven.



















Bijlage 1.1: Bestemmingsplan Landelijk gebied (uitsnede gebied Tussen Poelweg en Noorddammerweg)
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Bijlage 1.2: Renvooi Bestemmingsplan landelijkgebied
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Bijlage 1.3: Percelen gewijzigd naar bestemming ‘Werken in het groen’ (AWG)



Bijlage 2. Bedrijvenlijst per deelgebied



























	Functies op percelen in deelgebied 1

	

	Adres
	Bedrijf
	Functie
	Bestemming

	Noorddammerweg 1c
		Cheng Shin Holland BV

	V.O.F. F.G.M. Kooijman & Partner

	Beleggingsmaatschappij S. Duis B.V.

	JSM Cars

	Schmiedmann Nederland B.V.



		Groothandel in fietsen en bromfietsen

	Carrosserieherstel

	Handel in eigen onroerend goed

	Handel in en reparatie van personenauto's en bedrijfsauto's

	Groothandel en handelsbemiddeling in auto-onderdelen, -acc.



	Bedrijfsdoeleinden

	Noorddammerweg 3
	Mekarski Klussenbedrijf

	Algemene burgerlijke en utiliteitsbouw

	Werken in het groen

	Noorddamerweg 5
	Geen glastuinbouwbedrijf meer gevestigd
	Op perceel staat een kasgeraamte en kas geschikt als werkruimte
	Agrarische doeleinden

	Noorddammerweg 7
	Montfleury Sélection B.V.

	Groothandel in bloemen en planten

	Werken in het groen

	Noorddammerweg 11
	Geen glastuinbouwbedrijf meer gevestigd 
	Braakliggend perceel, woning in gebruik als burgerwoning, perceel in gebruik als tuin
	Agrarische doeleinden

	Noorddammerweg 13
	Pouw Rozen Holding B.V.
Pouw Rose Collection B.V.
	Hoveniersbedrijf
	Werken in het groen

	Noorddammerweg 15, 15A en 15B
	Martien van Zaal
Romeijn Dakbedekkingen
	Landschapsverzorging
Dakdekken en bouwen van dakconstructies
	Bedrijfsdoeleinden

	Poelweg 2
	Kooijman B.V.
	Dienstverlening voor de akker- en/of tuinbouw
	Werken in het groen

	Poelweg 12
		Starflor BV

	Tip Top Flowers BV

	Hortus Suppl. Int. BV

	P.M. van Zaal Transport B.V.



		Groothandel in bloemen en planten

	Groothandel in bloemen en planten

	Groothandel in akkerbouwproducten en veevoeder algemeen

	Goederenvervoer over de weg (geen verhuizingen)



	Bedrijfsdoeleinden






	Functies op percelen in deelgebied 2

	Adres
	Bedrijf
	Functie
	Bestemming

	Noorddammerweg 17
		Kas achter op het perceel behoort tot kwekerij de Noordpoel (gefuseerd)



		Teelt van sierplanten



	Agrarische doeleinden

	Noorddammerweg 21
	Kwekerij P.A. vd Knaap
	Teelt van sierplanten
	Agrarische doeleinden

	Noorddammerweg 23
	K. van der Knaap & Zn  V.O.F.

	Teelt van vezelgewassen
	Agrarische doeleinden

	Noorddammerweg 33
	Geen bedrijf meer gevestigd 
	Kas niet meer in gebruik
	Agrarische doeleinden

	Noorddammerweg 39 en 39K
		Broek Jac vd

	Veilig Mennen
Martin Products Belettering



		Vervoer per taxi

	Overig sport- en recreatieonderwijs


Reclamebureaus
	Bedrijfsdoeleinden

	Noorddammerweg 41
	Interrose B.V.
	Speur- en ontwikkelingswerk, landbouw en visserij
	Agrarische doeleinden

	Noorddammerweg 43
	Kordes Roses International B.V.
	Groothandel in bloemen en planten
	Agrarische doeleinden

	Noorddammerweg 45
	Vaweero BV
	Teelt van vezelgewassen
	Agrarische doeleinden

	Poelweg 22
		Noordpoel Produktie B.V.

	Kwekerij De Noordpoel B.V.



		Teelt van sierplanten

	Teelt van sierplanten



	Agrarische doeleinden
Agrarische doeleinden

	Poelweg 40-44
	Initiatief Elora B.V.
	Aan de glastuinbouwverwante bedrijvigheid
	Werken in het groen

	Poelweg 46
	Initiatief
	Aan de glastuinbouwverwante bedrijvigheid
	Werken in het groen







	Functies op percelen in deelgebied 3

	Adres
	Bedrijf
	Functie
	Bestemming

	Poelweg 52
		Freshtrans B.V.

	Ove Ostergaard BV

	Royal Fresh Holding B.V.

	Alex Andersen Holland B.V.



		Goederenvervoer over de weg (geen verhuizingen)

	Expediteurs, cargadoors, bevrachters, andere tussenpersonen

	Financiële holdings

	Expediteurs, cargadoors, bevrachters, andere tussenpersonen



	Bedrijfsdoeleinden

	Randweg 155
		Rocaflor

	B&B Trend Company

	Decoratiegroothandel MMA van Alst

	Elmy Int. Interiors V.O.F.

	Sgm Dis Ticaret Limited Sirketi

	TICA Aalsmeer B.V.



		Groothandel in glas, porselein en aardewerk

	Groothandel in huismeubilair

	Groothandel in huismeubilair

	Groothandel in huismeubilair

	Groothandel gespecialiseerd in overige bouwmaterialen

	Verhuur van onroerend goed (niet van woonruimte)



	Bedrijfsdoeleinden

	Randweg 145
	Sheop B.V.
	Opslag
	Agrarische doeleinden

	Randweg 121a
	Flower Direct B.V.
	Groothandel in bloemen en planten
	Werken in het groen

	Randweg 119a
	Adomex
	Groothandel in bloemen en planten
	Werken in het groen

	Randweg 103
	Amstelhoorn Noord
	Notariskantoren
	Bedrijfsdoeleinden

	Randweg 101
	Gebr. Fridsma B.V.
	Dienstverlening voor de akker- en/of tuinbouw
	Wonen

	Noorddammerweg 49 en 49A
		Nieuw Deco B.V.

	Robotag B.V.

	Verdeel Centrum Planten Aalsmeer



		Handelsbemiddeling gespecialiseerd in overige goederen

	Technisch speur- en ontwikkelingswerk

	Tuincentra



	Agrarische doeleinden



Bijlage 3. Visiekaart met opgaven Structuurvisie Uithoorn

[image: ][image: actualisering structuurkaart 2010]In de Structuurvisie is het gebied TPN opgenomen op de visiekaart als gebied voor de ontwikkeling van nieuwe veiling gerelateerde bedrijvigheid. 
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         Veilinggerelateerde bedrijvigheid nieuw 



























Visiekaart met opgaven uit Structuurvisie Uithoorn
Bron: Structuurvisie Uithoorn (2009) pag. 54 t/m 55

Bijlage 4. Ruimtelijke beperkingen LIB

1 Beperking op de aanwezigheid van gebouwen
Op de uitsnede van de kaart LIB bijlage 3B is te zien dat het projectgebied nagenoeg volledig binnen de zone ligt van gronden aangewezen met nummer 4. Dat betekent dat voor deze gronden de beperkingen gelden zoals benoemd in artikel 2.2.1.

Op de gronden die op de kaart LIB bijlage 3B bij dit besluit met nummer 4 zijn aangewezen, zijn geen woningen, woonwagens, gebouwen met een onderwijsfunctie of gebouwen met een gezondheidszorgfunctie toegestaan, behoudens bestaand gebruik.
[image: ]
Uitsnede TPN LIB Bijlage 3B: Beperkingen op de aanwezigheid van gebouwen



2 Beperking op de hoogte van objecten
Op de uitsnede van de kaart LIB bijlage 4 is te zien dat als objecten lager zijn dan (ongeveer 45 m1) er geen beperkingen zijn. Als ze hoger zijn dan moet onderzocht worden of de hoogte op de gewenste plek is toegestaan.

[image: ][image: ]
Uitsnede TPN LIB Bijlage 4: Hoogtebeperkingenkaart
[image: ]3 Beperking op de aantrekkende werking van vogels
Op kaart LIB bijlage 5 is te zien dat voor het gehele projectgebied de beperkingen gelden. 
Grondgebruik of een bestemming binnen de volgende categorieën is niet toegestaan:
a. industrie in de voedingssector met extramurale opslag of overslag;
b. viskwekerijen met extramurale bassins;
c. opslag of verwerking van afvalstoffen met extramurale opslag of verwerking;
d. natuurreservaten en vogelreservaten;
e. moerasgebieden en oppervlaktewateren groter dan 3 hectare.

[image: ]
Uitsnede TPN LIB bijlage 5: Beperkingengebied aantrekken vogels
 


Bijlage 5. Referenties van concepten 
[image: ] Bijlage 5.1 Ruimtelijke structuur en referentiebeelden concept D: opplussen bedrijfsfuncties











                          
Opplussen bedrijfsfuncties in deelgebied 1

Referentiebeelden uitstraling van functies in deelgebied 1

[image: ][image: http://t2.gstatic.com/images?q=tbn:ANd9GcSkA7R3-4UJbGCeZnnRae5UR7AbVD7VFZVRd5sHbYJHGTLn0-E6][image: http://www.uwsportschool.nl/sportschoolWP/wp-content/uploads/2012/10/DE-Sportschool-001NH14.jpg][image: http://i.marktplaats.com/00/s/NDgwWDY0MA==/$(KGrHqRHJEMFDRRPdb1kBQ2u,vnJwQ~~60_84.JPG]  


[image: undefined][image: Foto: Groen en parkeren Broekweg]
Vooraanzicht		  			  



Achteraanzicht/open ruimte 

Bronnen:
http://www.uwsportschool.nl/fotos/
Zichtlocatie A7
http://www.g3h.nl/images/Beeldkwaliteitsplan%20GoudenDriehoek.pdf
http://www.marktplaats.nl/a/zakelijke-goederen/bedrijfs-onroerend-goed/m628748607-showroom-kantoren-zichtlocatie-a7-vanaf-1-500-zuidbroek.html

Bijlage 5.2 Referentiebeelden concept  E: Hotellocatie

[image: Grand Hotel Amstelveen, Foto voorzijde]
Bron: http://www.hotels.nl/nl/amstelveen/grandamstelveen/pictures/






















Bijlage 5.3 Referentiebeelden concept  F [image: http://www.promotiezoetermeer.nl/afbeeldingen/toerisme/SNOWWORLDaangepast.JPG/image_preview][image: http://www.pinballnews.com/shows/epc2005/silverstone.jpg][image: http://www.pinballnews.com/shows/epc2005/hall2.jpg][image: http://www.silverstone.nl/fotos/972a8799d71758127bc8590ba7150dda.jpg][image: http://www.bowlingcentrum.nl/dordrecht/files/2010/11/bowlingbaan.jpg][image: http://www.pinballnews.com/shows/epc2005/hall1.jpg][image: http://www.dirkvandenbroekhistorie.nl/immagesmap.MEERBERG.TREMALZO/1979.Skipiste.bovenaanzicht_002.jpg]

Silverstone (Zwanenburg)
Skipiste (Hoofddorp)
Snowworld (Zoetermeer)

[image: http://krisdedecker.typepad.com/photos/uncategorized/2008/09/13/copy_tempohousing_units.jpg]Bijlage 5.4 Referentiebeelden concept G: Huisvesting arbeidsmigranten

[image: http://static.panoramio.com/photos/original/22144828.jpg] [image: http://krisdedecker.typepad.com/photos/uncategorized/2008/09/13/lowtech_blokkendoos_2.jpg] 
[image: Container woningen] 













Referenties  containerwoningen
Bronnen: 
http://www.lowtechmagazine.be/2006/06/lego-voor-grote.html
http://groningen.straatinfo.nl/fotos/containerwoningen_199696/


Bijlage 5.5 referenties concept H: Urban farming

Op de onderstaande figuur is het ontwerp ‘The Living Skyscraper’ te zien dat is ontworpen door Blake Kurasek. Dit is een toren waarin op de verdiepingen verschillende soorten groenten en fruit worden geteeld. 

[image: http://www.verticalfarm.com/FrontEnd/Common/FileStreamer.aspx?guid=f22543e4-b54e-4d87-9374-9b1e67825416&w=700]
[image: http://www.verticalfarm.com/FrontEnd/Common/FileStreamer.aspx?guid=13051ba2-4711-4d8c-a04f-4b8da641777c&w=700]
‘The living skyscraper: Farming the urban skyline’ 
Bron: http://www.verticalfarm.com/designs?folder=fa7bdfe4-03c5-49ed-b1aa-9911dd75d287


Agro-arcology
Bron: http://www.agro-arcology.com/


[image: http://www.verticalfarm.com/FrontEnd/Common/FileStreamer.aspx?guid=195bea2a-9f48-42a1-a039-488663d8f3fe&w=700][image: http://www.verticalfarm.com/FrontEnd/Common/FileStreamer.aspx?guid=a055e88c-fd27-4049-aa4a-5c10c92ab5f2&w=700][image: http://www.verticalfarm.com/FrontEnd/Common/FileStreamer.aspx?guid=c760a10d-e5af-4556-9326-daddcdf8c7c6&w=700]
 



Bijlage 6. Combinatiemogelijkheden van concepten

Binnen de benoemde scnerio’s zijn er verschillende mogelijkheden voor concepten. Indien de voorkeursconcepten niet haalbaar blijken kunnen er combinaties worden gemaakt van alternatieve concepten. De motivering voor de concepten onderstaand beschrijven. Tabel 6.1 in deze bijlage geeft een overzicht van de uitgesloten concepten, de voorkeursconcepten en de mogelijke combinaties.

Concepten A en B (combinaties A met B)
In de concepten A en B wordt in alle deelgebieden ingezet op ontwikkeling naar veilinggerelateerde functies. De concepten A en B kunnen in combinatie worden uitgevoerd zodat er een cluster ontstaat van veilingerelateerde bedrijvigheid in TPN. Dit concept heeft de voorkeur binnen scenario 1. Een gedeeltelijke uitbreiding van het Flora Holland Zuid terrein zou een eerste fase van (her)ontwikkeling kunnen zijn. Glastuinbouwbedrijven worden verplaatst naar daarvoor meer geschikte gebieden om ruimte te bieden voor herontwikkeling. Als de bedrijven hieraan niet willen meewerken omdat zij het bedrijf nog enige tijd willen voorzetten in de huidige vorm kunnen zij in het gebied gevestigd blijven en zal er op een strategische wijze moeten worden ontwikkeld in het gebied. Inefficiënt ruimtegebruik zal moeten worden voorkomen en er dient rekening gehouden te worden met de economische mogelijkheden op de percelen van de glastuinbouwbedrijven in de toekomst. Indien er voldoende marktvraag blijft naar veilinggerelateerde functies kunnen deze percelen in een later stadium worden getransformeerd naar veilingerelateerde bedrijvigheid (zoals voorheen is gebeurd in deelgebied 3). Als de marktvraag afneemt kan er op de resterende percelen worden ingezet op alternatieve functies. Herstructurering van glastuinbouw is dan geen mogelijkheid meer gezien er geen uitbreidingsruimte voor is voor kassen. Een transformatie naar andere bedrijfsfuncties is niet wenselijk omdat deze functies horen thuis op een bedrijventerrein. De concepten E, F, G H en I kunnen in de toekomst wel als alternatief worden gefaciliteerd indien er voldoende ruimte beschikbaar wordt gehouden op het perceel van het glastuinbouwbedrijf.

Concept C (geen combinaties)
In concept C wordt het glastuinbouwgebied geherstructureerd. Indien deze keuze wordt gemaakt zijn er geen combinatiemogelijkheden met andere concepten, de ruimte wordt volledig beschikbaar gehouden voor de herontwikkeling van productieruimte voor sierteelt. Alleen in tijdelijke vorm kunnen alternatieve functies worden toegestaan om de ruimte beschikbaar te houden voor een herontwikkeling van productieruimte voor sierteelt.

Concept D (combinaties D met G/H/I)
Om de ruimtelijke kwaliteit te verbeteren wordt in deelgebied 1 de ruimte geboden om bedrijfsfuncties op te plussen of opplussen of de functie te wijzigen naar functies als een sport- en dansschool of kleinschalige recreatieve functies uit concept G. De bedrijfsfuncties en recreatieve functies belemmeren elkaar niet en kunnen in deelgebied 1 en 3 worden gecombineerd. Ditzelfde geldt voor een combinatie met de concepten H en I.

Concept E (combinaties E met  F/G/ H/I)
Concept E betreft een hotellocatie. Voor de uitstraling van een hotel is het van belang dat er geen bedrijfsfuncties dicht bij het terrein zijn gelegen. Daarom wordt concept E niet gecombineerd met concept D. De overige concepten kunnen wel worden gecombineerd met concept E mits er een efficiënte ruimtelijke indeling in de deelgebieden gewaarborgd blijft.

Concept F (combinaties F met E/G/H/I)
Dit concept krijgt de voorkeur indien scenario 3 zich voordoet. Met name de inzet op tijdelijkheid houdt de opties voor de langere termijn ontwikkeling in TPN open. Indien de vraag naar huisvesting voor arbeidsmigranten blijft aanhouden kan er in een later stadium worden overgaan op de ontwikkeling permanente units voor de huisvesting van arbeidsmigranten. 
Te denken valt aan hotels of een Agro-arcology (zie concepten E en H). In de nota huisvesting arbeidsmigranten wordt als voorwaarde gesteld geen huisvesting voor arbeidsmigranten mogelijk te maken op bedrijventerreinen. De combinatie met concept D is daarom uitgesloten.


Concept G (combinaties G met D/E/F/H/I)
Gezien de grootschaligheid van recreatieve functies of evenementenhallen zal er een forse claim worden gedaan op de beschikbare ruimte in de deelgebieden. Met een goede ruimtelijke inpassing zouden combinaties met andere concepten wel mogelijk zijn. Te denken valt aan dubbel ruimtegebruik (ondergronds parkeren of groenteteelt op het dak). De combinaties tussen concept G met E, F, H, en/of I hoeven elkaar niet te belemmeren. Om het gebied ruimtelijk niet te laten verommelen kan door het maken van een duidelijke keuze waar de verschillende functies worden gefaciliteerd (bijvoorbeeld door het maken van een vlekkenplan) structuur in het gebied worden gehouden.
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Combinatiemogelijkheden:
D E F G H I J
	Deelgebied 1
Combinatiemogelijkheden:
D E F G H I J

	
	Deelgebied 2
Combinatiemogelijkheden:
D E F G H I J
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	Deelgebied 3
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	Deelgebied 3
Combinatiemogelijkheden:
D E F G H I J

	Concept J: 
Faciliteren van alternatieve (tijdelijke) functies
	Deelgebied 1
Combinatiemogelijkheden:
D E F G H I J
	Deelgebied 1
Combinatiemogelijkheden:
D E F G H I J
	Deelgebied 1
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	Deelgebied 2
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	Voorkeursconcept (en) (meest passend binnen het scenario)
	

	Alternatieve mogelijkheden (keuze maken tussen voorkeursconcept(en) of alternatieve mogelijkheden)
	

	Uitgesloten concept(en) (niet passend binnen de geldende randvoorwaarden*)
	

	*Randvoorwaarden bestaan uit beleid (H3 Beleid), ruimtelijke randvoorwaarden (H4 Randvoorwaarden) en mogelijkheden op basis van scenario 1, 2 en 3, naar aanleiding van de strategische keuzen uit de regio (H7 scenariostudie).


Tabel 6.1: Voorkeursconcepten, alternatieve mogelijkheden en combinatiemogelijkheden voor TPN


Bijlage 7: Green Park Aalsmeer

[image: ]
















Bron: Structuurvisie Green Park Aalsmeer
Gemeente Aalsmeer
9 september 2011
image2.png
(
(Gemeente U/t/yoo ,OQL/




image3.jpeg
IU HOGESCHOOL
1™ UTRECHT




image4.png
Wosincerpiasser

L

« % g
| sar—. 1 W W W Gemeente Uithoorn - Tussen Poelweg en Noorddammerweg





image5.png




image6.png




image7.png




image8.png
Ontsviting
Tussen Poclweg en Noorddammerweg

‘Ontsuiting (wachtjverkeer

‘Ontsuiting angzaam verkeer

Busbaan (wifiggend)

(O





image9.png
Reglonale berelkbaarhe dTPN en sierteeltegerelateerde bedruventerrelnen

voor sierteetigereiateerde
bedrivigheid zin





image10.png
@  Greenpon haismees
Noord-Holland Noord




image11.emf

image12.png
Tussen Poelweg en Noorddammerweg Bestaand bebouwd gebied




image13.jpeg
Legenda:

.
[ [—
[ [—




image14.jpeg
Legenda:

@ sy

[ [ —
[ J—





image15.png
2. TPN blijft in de markt
2. Investeren in productieruimte voor sierteelt  ———— 3»
3. TPN uit de markt voor bedrijvigheid en sierteelt <

> @@=





image16.png




image17.png
Ontwikkeling deelgebied 1.
Tussen Pociweg en Noorddammerweg

Declgebieds
‘Wiiging van functies

[ r—
bowwviakken

JR——

—

Hoofdontsluitingsstructuur





image18.png
- Landsmeer

Haarlem X
U ®
eersede
@
ey
o) & e
® °®
®%) 5
@ S ©
Hoofddorp ® Amstelveen &
Hilegom ©
@ ® O]
® Verbeterde ®
N erape Jabmeer - \poreikbaarheid N201
Shoorm
®© ®
®
, ®
o
igrecre
®
o=

m | © roten

Aphen

Tussen Poclweg en Noorddammerweg

Wieesp.




image19.png
- Groeiregio





image20.png
Nieuwe
ontwikkeling

Hoe kan het?

Waar kan het?

Medewerking
verlenen

Is ernog
markiruimte?

) Isheteen
hoogwaardige
md

ontwikkeling?

— T

Past hetin het Is het een
huidige innovatiet
aanbod? concept?

wl— T

Is het een
groelregio?

)| Zinersiimme
combinaties

mogelijk?





image21.jpeg




image22.jpeg




image23.png




image24.png
BESTEMMINGEN

‘Susbestemmingen Nacere aanwijzingen

- AGRARISCHE DOELEINDEN o1 bovwviak
GLASTUNBOUW v 2 bechifsworing

< 3 bedrijfswoning

W] én woning foegestaan

2l zonder gebouven
2wl zonder bedrijfsworing

- AGRARISCHE DOELEINDEN b} bovwviak
GRONGEBONDEN VEEHOUDERL ¥ 2 bedhifswoning
(zu) zonder becrijfswoning
AGRARISCHE DOELEINDEN b} bovwviak
AKKERBOUW EN VOLLEGRONDSTUNBOUW 2l zonder gebouwen

2wl zonger becrifswoning
s beperkte bouwmagelikheden

| wooNooELENDEN Wl woonschepenligplaats 31 sanfal foegestane woringen/
woonschepen
2l zonder gebouven

aanfal bedhjfsweningen
Zonvier gebouwen
zoner becrifsworing

B | BEDRUFSDOELENDEN Bag  olashandel

Bah  agrarisch

Ba.  agrarisch toonberijt

Bal/a agrarisch loonbedrif/agrarisch bedriff

Bat/me agrarisch Loonbedif/machinereparatic

Bai/an agrarisch loonbeckijf/aannemersbedrit

Bai/o agrarisch loonbedrif/opsiag

Ban  aannemersoedrijf

Bau  aufohandel

Bes  caravanstalling

Bbsl  benzineservicestation met LPG
g0 croothandsl in vakbenodigohede

veor de agrarische sector

Booc  groofhandel n stotfen

aroothandel planfaardige voedingsmicdelen

Bom  gemaal

Bho  handel en opsiag in fiefsen

Bis  bouwinstailatiebedri

Blb  groothandel blocmen en planten

Bo  opslag

Bst  woningsfoffeerderi

i transportecrif

Bte  zelmakeri

Bug  bednjfsverzamelgebouw

But  stathouderi

BT | BEDRUVENTERREN B2 becrijven categorie 1 en 2 2] zonder gebouwen
B3] bedrijven categorie 1, 2 en 31
BT(3.2 becrijven categorie 1, 2, 341 en 32

[ ] vovevsocecemoen e
s
M MAATSCHAPPELLKE DOELEINDEN Mn
VoL baken fou (ke
- TUNCENTRUM
R | veReUFSRECREATIVE oELENEN | vRe iesaningen
R | DAGRECREATIEVE DOELENDEN @Rj  jachthaven Zonder gebouwen Overige aancuidingen
Rk 1o en kanovererigig
IV tosratiche andengrona
NL | NATUUR- EN LANDSCHAPSOOELENDEN | ML cijken ws) werkschuor
Me  waarderole natwr- en 9 steiger e plangrens
. e s e plangrens tevens gemesnfegrens
F FORT bladgrens

ciffer

51 Letteraancuiding is maximale goot- of boeibordhoagte in mefers

GROENVOORZIENINGEN

== hoogtescheicingstiin

V| verkeersnoeLENDEN

maxinaal foegestaan fe bebouwen opperviak in m?

Wo__ | wate ex oevercemiEDEN Woar  aanlegplaafsen recreafievaart 1 caravan foegestaan
WOr  recreafieve doeleinden €2 fwee caravans foegestaan
WOy vaarweg Twee schuurtjes foegestaan
12) zonder gebouwen

gevelrooliin

@  monument

WAS | WATERSTAATSDOELEINDEN

B kerakferistiek pand
PRIMAR WATERKERINGSDOELEINDEN

00000 langzaamuerkeersroute

N\ \\| ARCHEOLOGISTH WAARDEVOL TERREIN

RLO tjnen van 200m rond baken

LEIDINGEN — - — rloolvaterpersieiding
— == clefransportieiding

— — .= vafertransportieiding

— e — zarggastransportieiding

stasipad





image25.png




image26.png
3 Dorpse, landelijke gezicht
b, Tuinstedeliike, economische gezicht
€ Langs de Vuurlinie

@7 oud Uithoom




image27.jpeg




image28.png




image29.png
i

A
=

g222es ssmgERe

het dorpse, landelijke gezicht

Veenwweidegebied behouden en versterken
Amstelzone van Bilderdam tot Vrouwenakkersebrug, Kieinschali-
ge recreatie

Amstelzone van Vrouwenakkersebrug tot Dorp, versterken na-
tuur en recreatieve routes

Mogeljke vaarverbinding

Mogeljke recreatieve haven

Steenwikerveld, Bezworen Kerf .0., behoud door ontwikkeling
Volkstuinencomplex Tuinpark Het Korte Eind, onderzoek toe-
komst

Drechtdik, ruimte voor ruimteregeling

Lintbebounwing, behoud structuur en karakteristiek
Herontwikkelingslocaties De Kiwakel

De Kuil ], beoogde woningbouwlocatie

De Kwakel-zuid, woningbouwlocatie

Sportboulevard, groen

Egeltjesbos

Buurtwinkelcentrum De Kwakel, behoud voorzieningen
Meenwik, geen ontwikkelingen, versterken maatschappeljk vast-

goed

het tuinstedelijke, economische gezicht

Gebiedje bij Bilderdam, agrarisch
Kernglastuinbouwgebied, ruimte voor ontwikkelingen
Veilinggerelateerde bedrjvigheid bestaand

Veilinggerelateerde bedrjvigheid niew

Sportboulevard, leistre- en agrarisch terrein, onderzoek functies
Legmeer-west, woningbouw

Herprofileren N-201 westeljk gedeelte (tussen Ziidelweg en Leg-
meerdik)

Invullocaties woningbouw

Herstructureren / inbreiden woningbouw Zjdelwaard, Legmeer
Bedrijventerrein hoek N-201 — Zijdelweg e.o., toekomstisie
Europarei, aanpak resterende deel

Herprofileren Zjidelweg en Amsterdamseieg

Winkelcentra Zijdelwaard en Legmeer, toekomstisie
Bedrijventerrein rond ricolwaterzuivering, toekomst combinatie
wonenAverken

o
®

c
<6
d

lylele

Herstructureren bedrjventerrein
Versterken functie Libellebos

Realliseren HOV verbindingen

Randiweg-oost en onderzoek invulling gebied

langs de Vuurlinie
Zidelmeer, handhaven natuur en ecologie

Gebied tussen Boterdjk en Vuurljn, natuur, ecologie en recreatie
Sportboulevard (rond Amstelhof), groen met beperkte bebouwing
ten behoeve van sport

Bedrijventerreintje tussen Vuurljn en N-201, toekomstvisie
Glastuinbouwgebied lepenlaan, herstructureren

Amstelgroen, realiseren natuur-, ecologie- en recreatieproject

Oud Uithoorn

Domscentrum versterken
Amstelfront versterken

Vinckebuurt, woningbouw

Herstructureringslocaties Thamerdal

Herprofileren en invulling zone N-201 (tussen Zijdeweg en Oude

Do)

Stelling van Amsterdam
Busbaan

Nieuwe busbaan
Wegen

Nieuwe N201
Vaarverbinding




image30.jpeg
b4




image31.png
De gronden, bedoeld in artikel 2.2.1, aangewezezen met nummer 4

Tussen Poelweg en Noorddammerweg




image32.png
Horizontale viakken met aangegeven de toegestane hoogte *)

[ .

2 Horizontaal viak 20 m

45 Horizontaal viak 45 m

Horizontaal viak 150 m

viakken met met de hoogte

Hellend viak 0 - 3.5 m (helling 0.2)

Hellend viak 3.5 - 100 m (helling 0.9°)

Hellend viak 0 - 45 m (helling 0.9°)

- Hellend viak 0 - 150 m (helling 2% (0 - 60 m) en helling 2.5% (60 - 150 m))
Hellend viak 45 - 145 m (helling 5%)

Hellend viak 0 - 150 m (helling 2%) Schaal < : 10.000

0 20 400 500 Melers
o ——

“) Alle hoogtematen worden gerelateerd aan de referentishoogte
van de luchthaven: - 400 m N.AP.

(voorbeeld: hoogtemaat 45 m is hoogtebeperking van 41 m +N.AP.)





image33.png
%y

il ;





image34.png
Bijlage 5 Beperking aantrekken vogels

[
—

De gronden, bedoeld in artikel 2.2.3

Het banenstelsel

Het luchthavengebied
Vinexlocatie

Gerealiseerde Vinexlocatie




image35.png
L
075
L o
v 5
55 9

' .

o




image36.png




image37.jpeg




image38.jpeg




image39.jpeg




image40.jpeg




image41.jpeg




image42.jpeg




image43.jpeg




image44.jpeg
ommelsch ier




image45.jpeg




image46.jpeg




image47.jpeg




image48.jpeg




image49.jpeg




image50.jpeg




image51.jpeg




image52.jpeg




image53.jpeg




image54.jpeg




image55.jpeg




image56.jpeg
PRODUCTION CONSUMPTION

FOOD BIOWASTE
WATER WASTE WATER
OXYGEN CARBON DIOXIDE

POWER




image57.jpeg
LIVING
MACHINE

METHANE
DIGESTER

composT

SEWER




image58.png
/'—1\;0. e Schiphol Zuld' Y Schiphol A
‘ I ¥ / P U /

Mmm“;ud- Moor . Py I
) ,,,,m%% s ﬂw m oW 75T {?{
f ('nl-mmf::’ ! : C by
el ¥

Vi
\lennhonl 3
/ S

ray/
g

Westeinderplassen





image1.png
=
=
o
@
=
=
=
13
<
=
[}
z
i
[}
=
S
o
I~
=
=
=
z
o

OVERSCHOT BEDRIJVENTERREINEN





