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Samenvatting 

 
De gemeente Zaanstad heeft zichzelf tot doel gesteld om eind  2020 de Omgevingsvisie te 
presenteren. Om daar te komen worden een aantal fasen doorlopen. In november 2018 heeft de raad 
zes strategische opgaven vastgesteld als vertrekpunt voor de verdere uitwerking van de 
Omgevingsvisie: Verstedelijking, gezondheid, duurzaamheid, kansengelijkheid, veiligheid, en 
economie. Bij deze opgaven wordt ook de ondergrond nadrukkelijk betrokken. 
 
Met de Omgevingswet zegt Nederland de sectorale aanpak van de ondergrond vaarwel. Decentrale 
overhedenkrijgen met de deze wet de opgave om zich in te zetten voor een integrale benadering van 
beleid op het gebied van de fysieke leefomgeving. De ondergrond vormt hier een onderdeel van. 
 
Met de komst van de Omgevingswet bundelt en moderniseert Nederland alle wetten voor de 
leefomgeving. Dit betekent dat de sectorale aanpak van de bodem moet transformeren naar een 
integrale benadering. De rol van bodem en ondergrond in maatschappelijke opgaven komt daarbij 
centraal te staan. De ondergrond is hiermee een onderwerp waar we ons intensiever mee bezig 
moeten gaan houden dan tot nu toe. 
 
In deze notitie worden de  doorlopen stappen in het proces  om de ondergrond in de Omgevingsvisie 
te betrekken beschreven, de resultaten van de eerste 2 fasen en de vervolgstappen in fase 3. 
 
De ondergrond speelt in landelijk- en stedelijk gebied een rol. In beide gebieden spelen andere 
centrale thema’s. 
 
De ondergrond in stedelijk gebied raakt vol 
De marges in de ondergrondse ruimte raken snel op. Met name de ondiepe ondergrond in het 
stedelijk gebied ligt vol kabels, leidingen, afvalcontainers, funderingen, , archeologische vindplaatsen 
en/of boomwortels en nog meer, of wordt benut voor het opwekken van bodemenergie. 
 
De druk op de ruimte zal door verstedelijking, klimaatverandering en energietransitie nog verder 
toenemen. De verdichting van de bebouwing die hiervan het gevolg is, leidt tot concurrentie van 
ondergrondse functies en  tot een slag om de ruimte zowel boven als ondergronds. De ondergronds 
ruimte dreigt  zo een knelpunt te worden voor de ambities en de opgaven waar we aan werken.  
 
De oplossing voor de beperkte ondergrondse ruimte voor boomwortels, kabels en leidingen moet in 
samenhang met het bovengrondse gebruik gezocht worden. 
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De bodem in landelijk gebied daalt 
Bodemdaling en de hiermee gepaard gaande CO2 uitstoot vormt een bedreiging voor het 
veenweidegebied in zijn huidige vorm en gebruik. Om de huidige functies van het landelijk gebied als 
landbouwgrond te faciliteren is het nodig om het grondwaterpeil te blijven verlagen om de hoeveelheid 
bodemdaling te compenseren. 
 
Er komt een bestuurlijke keuze aan over het gebruik en behoud van het veenweidelandschap als 
gevolg van bodemdaling. Maatwerk per poldereenheid is nodig. Van belang is een robuust 
water/bodemsysteem als uitgangspunt te nemen. Van daaruit kan onderzocht worden welke functies 
verenigbaar zijn met dat robuuste systeem.

 
 

 
 
 
De afweging zullen we samen met belanghebbenden zoals de provincie Noord Holland, Het 
hoogheemraadschap Hollands Noorderkwartier, Beheerders, eigenaren en boeren en inwoners 
zorgvuldig moeten afwegen. 
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 Zes strategische opgaven in bodem en ondergrond 
 
Zaanstad werkt aan 6 strategische opgaven. In onderstaande schijf en de bijbehorende tabel is 
aangegeven bij welke opgaven de ondergrond een aandeel heeft. 
 
 
 

 

 
 
Zoals te zien heeft de ondergrond bij vrijwel iedere op opgave een rol van betekenis met een 
zwaartepunt bij de opgaven verstedelijking in duurzaamheid.
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Zaanse strategische 
opgave: relatie met 
ondergrond 

Rol ondergrond Opgave (wat gaat er mis kan er mis gaan) Onderwerp voor visie 

Duurzaamheid: energie  Drager van elektriciteitskabels 
en warmtenetten 

  Warmte koude opslag (WKO) 

  energiebron (geothermie, 
aquathermie) 

 Concurrentie om ruimte tussen 
leidingen en andere ruimtevragers. 

 Ongeordende verdeling koude en 
warmte systemen en dus 
onvoldoende benutting WKO-
capaciteit van de bodem, niet halen 
energiedoelstellingen 

 Anticiperen op de strategie van 
verwarming/energie transport van de 
toekomst 

 Afstemming ketenpartners 
over planmatig benutten 
ondergrond voor energie, in 
relatie met bovengrondse 
energiewinning 

 Voorkomen interferentie 
WKO systemen 

 Visie op nutsvoorzieningen / 
ondergrondse infrastructuur 
 

Duurzaamheid: circulaire 
economie 

 bodem als grondstof 
(zand/klein/veen) 

 gebruik primaire grondstoffen  stimuleren hergebruik 
(vervuilde)grond 

Duurzaamheid: 
klimaatadaptatie 

 Bodem kan gevolgen van 
klimaatverandering deels 
bufferen: waterberging 
(sponswerking) 

 Droogte met gevolg voor landbouw 

 bodemdaling binnenstedelijke  

 hittestress,  

 wateroverlast,  

 verdwijnen veenweidegebied 
(oxidatie veen) 

 klimaatbestendige inrichting 
(vergroening, waterberging, 
natuurontwikkeling), 
toekomst 
veenweidelandschap 

 omgang met bodemdaling, 
robuust bodem en 
watersysteem 

Gezondheid: leefklimaat  Drager van groen, 
boomwortels 

 Te weinig ruimte in ondergrond (en 
bovengronds) voor groen in stad 

 Geringe drooglegging leidt tot 
ongezond leefklimaat in woningen 

 Klimaat adaptief bouwen 

 Kwalitatief hoogwaardig 
groen in de stad 

 Visie op drooglegging en 
inrichten stratenpatroon bij 
herstructurering oude wijken 

Kansengelijkheid  Drager van elektriciteitskabels 
en warmtenetten 

 de  toegang tot (nuts)voorzieningen op 

kunnen nemen 

 

Verstedelijking: extra 
woningen en mobiliteit 

 Draagfunctie voor gebouwen 
en infra 

 Ondergronds bouwen 
(kelders, tunnels) 

 Binnenstedelijke verdichting zorgt 
voor meer druk op de bestaande 
ruimte. Met andere woorden: er wordt 
meer gevraagd van de ruimte die 

 Kijk bij verstedelijking naar 
de gehele ruimte. Denk als 
het ware het maaiveld weg 
bij ontwerpen. 
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 kabels en leidingen overblijft ook ondergronds 

Verstedelijking: 
ondergrondse ruimte 

 De ondergrond is ook een 
plek waar dingen 
samenkomen en ruimte 
beperkt is 

 3D ruimtelijke ordening 

 Ruimtegebrek, resulterend in 
suboptimale benutting van 
ondergrond, en daarmee suboptimaal 
realiseren van maatschappelijk 
opgaven 

 Benutten en beschermen niet in 
balans 

 Aantasting ondergrondse 
aardkundige en archeologische 
waarden 

 Funderingsproblemen,verzakking van 
huizen en infrastructuur 

 3D ruimtelijke ordening 
(bovengrond en ondergrond 
in samenhang wegen) 

 Visie op kabels en leidingen, 
meervoudig ruimtegebruik 
(optimaliseren beschermen 
en benutten),  

 Beheeropgave en 
beheerskosten stedelijk 
gebied vanwege 
bodemdaling 

Veiligheid: 
omgevingskwaliteit 

 Bodemverontreiniging 

 Gezonde bodem als basis 
voor duurzame landbouw en 
biodiversiteit 

 verspreiding risicovolle stoffen via 
grondverzet en afvalwater,  

 verspreiding mest/nutriënten,  

 vermindering biodiversiteit,  

 vermindering bodemvruchtbaarheid 

 te hoge emissie, te weinig 
koolstofopslag 

 Verduurzaming 
landbouwgrond,  

 natuurontwikkeling,  

 herontwikkeling (sanering) 
verontreinigde locaties / 
brown fields,  

 ambities bodemkwaliteit 

Veiligheid: waterveiligheid  Bodemwatersysteem: 
oppervlaktewater, 
grondwater, bodemdaling,  

 Waterverbinding stedelijk en 
landelijk gebied 

 Bodemdaling door veenoxidatie 
(extra CO2 uitstoot) en laag 
waterpeil,  

 zeespiegelstijging, hoog en laag 
water rivieren (dijkversterking, 
beperkingen vaarroutes), extra 
kosten voor peilbeheer,  

 kwetsbaarheid erfgoed en 
funderingen in bodem 

 verzilting grondwater 

 Waterrobuuste inrichting,  

 peilbeheer(afwegen 
belangen laag of hoog peil 

 functie en gewas volgt peil,  

 bescherming funderingen en 
archeologie,  

 afstemming stedelijk en 
landelijk gebied),  

 afstemmen ketenpartners 
waterbeheer 
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Economie  Bodem bepaalt landschap en 
landbouwmogelijkheden 

 Speelt rol in toerisme, 
landbouw 

 Verdwijnen veenweidegebied in 
huidige vorm 

 Maatwerk bij functiebepaling 
en ontwikkelperspectieven,  

 Omgang met bodemdaling 
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Wat moet er nog gebeuren in Fase 3 en daarna 

In fase 3 van de omgevingsvisie zien wij dat het nodig is om te werken aan onderstaande 

onderwerpen. 

• Visie op ondergrondse infrastructuur (kabels en leidingen) en drooglegging (verschil tussen 

het maaiveld en het grondwaterpeil) 

• Ordening en belangenafweging van boven en ondergrondse ruimte 

• Data van de ondergrond op orde. 

• Visualiseren van ondergrondthema’s 

• Verdere dialoog en samenhang tussen boven- en ondergrond en de 6 opgaven en dilemma’s 

• Bodemdaling  in landelijk gebied op de bestuurlijke tafel 
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1 Zaanstad neemt de ondergrond integraal mee bij 
het tot stand komen van de Omgevingsvisie 

De gemeente Zaanstad heeft zichzelf tot doel gesteld om eind  2020 de Omgevingsvisie te 
presenteren. Om daar te komen worden een aantal fasen doorlopen. In november 2018 heeft de raad 
zes strategische opgaven vastgesteld als vertrekpunt voor de verdere uitwerking van de 
Omgevingsvisie: Verstedelijking, gezondheid, duurzaamheid, kansengelijkheid, veiligheid, en 
economie. Bij deze opgaven wordt ook de ondergrond betrokken. 
 
Met de Omgevingswet zegt Nederland de sectorale aanpak van bodem vaarwel. Decentrale 
overheden hebben de opgave om zich in te zetten voor een integrale benadering van beleid op het 
gebied van de fysieke leefomgeving. 
 
In deze notitie worden de  doorlopen stappen in het proces met betrekking tot de ondergrond 
beschreven, en de resultaten van de eerste 2 fasen.   
 

1.1 Met een goed doordachte, integrale aanpak kan de 
ondergrond bijdragen aan het realiseren van 
maatschappelijke doelen  

De ruimte in de Zaanstad is schaars, niet alleen boven, maar ook onder de grond. Trends als 
verdichting van de bebouwing, bodemdaling, klimaatadaptatie, digitalisering en energietransitie 
hebben gevolgen voor de ondergrond. 
 
Meer woningen en bedrijven betekent ook meer kabels en leidingen in de grond. De energietransitie, 
waarin we veel meer met elektriciteit en warmtenetten zullen gaan doen, vergroot dit ruimtebeslag nog 
eens. Tegelijkertijd willen we meer bomen in de stad, om ons leefklimaat te verbeteren. De wortels 
van die bomen moeten ergens heen. Denk daarnaast aan de gevolgen van bijvoorbeeld ondergronds 
parkeren en ondergrondse afvalinzameling, maar ook aan vervuilde grond.  
 
Daarnaast hebben we in de Zaanstreek nog te maken met een aantal ontwikkelingen die typerend zijn 
voor deze streek, zoals de funderingsproblematiek, de daling van het maaiveld in stedelijk- en 
veenweide gebied, omvangrijke bodemverontreiniging en archeologische vindplaatsen. Een ingreep 
boven de grond heeft veelal consequenties onder de ondergrond en dat vraagt om goed doordachte, 
integrale en driedimensionale aanpak. 
 
De ondergrond biedt ook nieuwe kansen. De ondergrond is van nature een samenhangend systeem 
van ingewikkelde, elkaar beïnvloedende, langzame processen. Dit biedt kansen, maar vraagt wel om 
zorgvuldige keuzes. Want onze ruimte, zowel boven-, als ondergronds, is een schaars goed. Het 
combineren van al die opgaven vraagt een nieuwe manier van werken. 
 
Bodem en ondergrond kunnen een belangrijke bijdrage leveren aan het realiseren van 
maatschappelijke doelen zoals energievoorziening, landbouw, cultuurhistorie, natuur en 
klimaatadaptatie. 
 
Een duurzaam en efficiënt beheer en gebruik van bodem en ondergrond levert hiermee een 
belangrijke bijdrage aan de gezondheid, het welzijn en de welvaart. De bodem en ondergrond 
scheppen binnen de natuurlijke grenzen van het bodem- en watersysteem mogelijkheden voor 
ruimtelijke gebiedsontwikkeling. Een goede afweging en afstemming tussen ondergrondse en 
bovengrondse activiteiten is daarbij van belang. 
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1.2 De omgevingsvisie vraagt om integraal te kijken naar de 
opgaven voor de komende jaren en de ambities van de 
stad.  

Op 17 januari 2018 heeft B&W ingestemd met de voorgestelde aanpak voor het tot stand komen van 
tweede fase van de Zaanse Omgevingsvisie (2017/55215). In november 2018 heeft de raad de zes 
strategische opgaven vastgesteld als vertrekpunt voor de verdere uitwerking van de Omgevingsvisie: 
Verstedelijking, gezondheid, duurzaamheid, kansengelijkheid, veiligheid, en economie. Naast de zes 
opgaven wordt bij elk van de opgaven ook naar de ondergrond gekeken. Alles wat we boven de grond 
doen, heeft immers ook impact onder de grond.  
 
De omgevingsvisie is een instrument van de Omgevingswet.  De Omgevingswet stelt de fysieke 
leefomgeving centraal en integreert alle regelgeving uit traditioneel gescheiden beleidsdomeinen zoals 
ruimtelijke ordening, milieu, water et cetera in één samenhangend stelsel. Zowel bovengrondse als 
ondergrondse beleidsthema’s. Daar hoort ook samenhangende visievorming met strategische 
hoofdkeuzen van beleid bij vanuit deze verschillende domeinen, die neergelegd wordt in de 
Omgevingsvisie. Voor de onderbouwing van ruimtelijke plannen is het van belang om die samenhang 
in de Omgevingsvisie te beschrijven. Naast een inhoudelijk regulerend instrument, is de 
Omgevingsvisie ook te gebruiken als een agenderend instrument.  
 
Het grondwatersysteem ontwikkelt zich mede door klimaatverandering gedeeltelijk onafhankelijk van 
menselijk ingrijpen. Dat betekent dat er een zekere mate van onvermijdelijkheid is. Er komen grote 
beslissingen op ons af. Wat gebeurt er als je niks doet? Wanneer moeten we omschakelen naar 
andere maatregelen en strategieën? Wat is de argumentatie waarom we iets wel of juist niet willen?   
Beleidsmakers van bovengrondse beleidsthema’s en betrokkenen bij gebiedsontwikkeling zijn zich 
nog niet altijd bewust van de ondergrond. De ondergrond is echter meer dan ‘dienend’. De ondergrond 
kan benut worden om (gedeeltelijk) de maatschappelijke opgaven op te pakken. Niet alles kan tegelijk, 
niet alles kan technisch worden opgelost, er zijn soms (radicale) keuzes nodig.  Niet alle kansen van 
de ondergrond worden benut. Niet-integraal afwegen kan onvoorziene effecten en schade tot gevolg 
hebben.  
Dit kan worden voorkomen door de ondergrondse beleidsthema’s integraal mee te nemen in de 
planvorming en in de Omgevingsvisie. Dit maakt het mogelijk voor beleidsmakers en bestuurders om 
hun beleid, naast het op orde houden van de korte termijn, ook nadrukkelijk meer anticiperend op de 
toekomst te maken. Dit helpt te voorkomen dat (onder druk) moet worden gereageerd op onverwachte 
of ongewenste ontwikkelingen. 
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2 De uitdaging om de ondergrond in samenhang 
goed in beeld te krijgen speelt breder dan 
Zaanstad.  

Zowel op nationaal, provinciaal niveau als bij markt partijen is de afgelopen jaren de aandacht voor de 
ondergrond sterk toegenomen. Met name is de roep op alle niveau’s om de ondergrond breed, 
integraal en vroegtijdig te betrekken bij ruimtelijke ontwikkelingen en maatschappelijke opgaven. Veel 
thema’s in de ondergrond worden nu meestal sectoraal en meer in de uitvoeringsfase van projecten 
pas betrokken. Er is duidelijk sprake van een trendbreuk met hoe de ondergrond wordt benaderd. 
 

2.1 De ondergrond is een belangrijk thema in het convenant 
‘Bodem en ondergrond 2016-2020’ 

Op 17 maart 2015 is het Convenant ‘Bodem en ondergrond 2016-2020’ ondertekend door het 
ministerie van I&M, IPO, VNG en de Unie van Waterschappen. Dit convenant bevat op hoofdlijnen 
afspraken over het afronden van de bodemopgave in Nederland. Partijen onderschrijven het belang 
van bijdrage die de bodem en ondergrond kunnen leveren aan het realiseren van maatschappelijke 
doelen zoals energievoorziening, drinkwatervoorziening, grondwaterreserves, landbouw, 
cultuurhistorie, natuur en klimaatmitigatie en -adaptatie. Een duurzaam en efficiënt beheer en gebruik 
van bodem en ondergrond levert hiermee een belangrijke bijdrage aan de gezondheid, het welzijn en 
de welvaart. De bodem en ondergrond scheppen binnen de natuurlijke grenzen van het bodem- en 
watersysteem mogelijkheden voor ruimtelijke gebiedsontwikkeling. Een goede afweging en 
afstemming tussen ondergrondse en bovengrondse activiteiten is daarbij van belang. Bij duurzaam 
gebruik van de ondergrond worden de verschillende thema’s in de ondergrond als een samenhangend 
geheel beschouwd, en wordt een relatie gelegd met de bovengrondthema’s zoals ruimtelijke 
ontwikkeling. Duurzaam gebruik van de ondergrond heeft betrekking op het inventariseren en ordenen 
van de ondergrond en op het vinden van een balans tussen beschermen en benutten.  
 
Volgens het convenant gaan provincies en gemeenten bij het opstellen of actualiseren van hun 
ruimtelijke plannen zoveel mogelijk de ondergrond betrekken en beschouwen de boven- en 
ondergrond als één geheel.  Partijen werken actief samen aan de verdere inrichting van een 
duurzaam en efficiënt beheer en gebruik van de bodem en ondergrond, mede indachtig de 
Omgevingswet.  
 

2.2 Boven- en ondergrond zijn onlosmakelijk met elkaar 
verbonden volgens de Nationale omgevingsvisie (NOVI) 

De ontwerp NOVI (Ministerie van Infrastructuur en Milieu, september 2019) is de eerste integrale 
nationale beleidsvisie conform de Omgevingswet en hanteert dan ook dezelfde brede opvatting van 
het begrip fysieke leefomgeving: de natuurlijke omgeving met grote wateren en natuurlandschappen, 
agrarische cultuurlandschappen, de gebouwde omgeving met steden, dorpen, bedrijventerreinen, 
netwerken en infrastructuur voor het verkeer van personen, goederen, data, stoffen en energie, en het 
archeologische, cultuurlandschappelijke en gebouwde erfgoed. De fysieke leefomgeving is verweven 
met de sociale leefomgeving. Naast de ruimtelijk-functionele indeling van de leefomgeving gaat het 
ook om de activiteiten die een effect hebben op de leefomgeving in brede zin, waaronder het milieu, 
water, bodem, lucht en het natuurlijk kapitaal. Boven- en ondergrond zijn daarbij onlosmakelijk met 
elkaar verbonden. 
 
Onze ruimte, zowel boven-, als ondergronds, is een schaars goed.  
Bij nieuwe ruimtelijke ontwikkelingen worden vanaf het begin van de planvorming de bovengrond en 
de ondergrond in samenhang bezien. Driedimensionale ruimtelijke ordening staat centraal. Zo worden 
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verschillende maatschappelijke opgaven met elkaar gecombineerd om zo efficiënt mogelijk de 
beschikbare ruimte onder en boven de grond te benutten. 
 
Onderstaand is samengevat welke kijk de nationale omgevingsvisie heeft op de ondergrond en 
thema’s waar de ondergrond speelt. 
 
Waarborgen en bevorderen van een gezonde en veilige fysieke leefomgeving 
Een duurzaam, efficiënt en veilig gebruik van de ondergrond is van belang, waarbij benutten en 
beschermen met elkaar in balans zijn. Voor een groot aantal maatschappelijke opgaven in stedelijk en 
landelijk gebied wordt een beroep gedaan op de ondergrond of moet rekening worden gehouden met 
de mogelijkheden en beperkingen van de ondergrond. De (beheers)kosten om de effecten van 
bodemdaling tegen te gaan, maken ingrijpen (op termijn) noodzakelijk. 
 

Realiseren van een betrouwbare, betaalbare en veilige energievoorziening, die in 2050 CO₂-arm is, en 
de daarvoor benodigde hoofdinfrastructuur 
De transitie naar hernieuwbare energie vraagt meer ruimte voor transport, distributie, conversie en 
opslag van energie, zowel boven- als ondergronds. De rol van het Rijk is tweeledig. Ten eerste gaat 
het om de voorwaarden te scheppen waaronder winning, opwekking, transport, conversie, opslag en 
gebruik van energie, alsmede het afvangen en opslaan van CO2, betrouwbaar, betaalbaar en veilig 
kunnen plaatsvinden. Ten tweede om het tot stand brengen van de energietransitie zeker te stellen. 
Dit geldt zowel op land als op zee, en heeft betrekking op de bovengrond en op de ondergrond. 
 
De warmtetransitie in de gebouwde omgeving vraagt om een strategie op regionale en lokale schaal. 
De keuze voor een alternatieve warmtevoorziening is van vele aspecten afhankelijk. Waar gekozen 
wordt voor warmtenetten, moet de ruimtelijke planning van warmtenetten zorgvuldig worden 
afgewogen en gecombineerd met andere functies in de ondiepe ondergrond.  Voor de resterende 
warmtevraag moeten alternatieven voor verwarmen met aardgas gerealiseerd worden, zoals 
restwarmte, geothermie, aquathermie, duurzame gassen en all-electric oplossingen. Dit vraagt 
allemaal om ruimte in de ondergrond.  
 
Waarborgen van de waterveiligheid en de klimaatbestendigheid (inclusief vitale infrastructuur voor 
water en mobiliteit) 
Door klimaatverandering neemt de kans op wateroverlast, hitte, droogte en overstromingen toe. In 
Nederland kunnen zeespiegelstijging, hogere rivierafvoeren, intensivering van neerslagpieken en 
grotere kans op extreme warme en droge periodes extra risico’s opleveren voor de waterveiligheid. De 
bodemdaling in Nederland vergroot dit risico. Dat levert risico’s op voor onze economie, gezondheid 
en veiligheid. Het proces van bodemdaling heeft bovendien ook nog invloed op (de kosten voor) het 
peilbeheer en het erfgoed in de bodem. Het is van nationaal belang dat Nederland zich aanpast aan 
deze veranderingen. Een klimaatbestendig Nederland is ingericht op deze gevolgen van 
klimaatverandering, inclusief zeespiegelstijging en bodemdaling. In veel gevallen zal klimaatadaptatie 
een impact hebben op het ruimtegebruik van andere functies en opgaven. 
De opgave is onze leefomgeving aan te passen aan de gevolgen van klimaatverandering en te zorgen 
dat Nederland in 2050 klimaatbestendig en waterrobuust is ingericht. Onderdeel is de opvang van 
extreme regenval en hitte in stedelijk gebied. 
 
De vraag wordt steeds pregnanter in welke gebieden het bestaande landgebruik op de langere termijn 
nog toekomstperspectief heeft en in welke gebieden het niet meer houdbaar is. Laaggelegen 
gebieden langs kuststroken zullen door zeespiegelstijging en bodemdaling in toenemende mate met 
verzilting te maken krijgen. De mogelijkheden om op een kosteneffectieve manier met bodemdaling 
om te gaan, verschillen van gebied tot gebied . Onderwaterdrainage vertraagt de bodemdaling en 
heeft geen gevolgen voor de gewasopbrengst, melkveehouderij of het landschap. Peilfixatie (passieve 
vernatting) remt de bodemdaling af en heeft waarschijnlijk een gunstig effect op de natuur. Op 
sommige locaties kan bodemdaling leiden tot functiewijzigingen – zoals van landbouw naar natuur en 
water – of tot andere typen natuur of gewassen. 
Momenteel leidt de bodemdaling in veenweidegebieden niet alleen tot beperkingen voor de landbouw, 
maar ook tot schade aan bebouwing en infrastructuur in steden en dorpen. Dit betekent dat de 
oplossing per gebied integraal benaderd moet worden. Er spelen hier belangen op het gebied van 
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klimaat, economie, woningbouw en natuur bij zowel de landbouw als de omliggende steden en 
dorpen.  
 
Toekomstbestendige ontwikkeling van het landelijk gebied 
In het landelijk gebied verbetert de balans tussen het landgebruik en de kwaliteit van landschap, Dat 
doen we door zorgvuldiger om te gaan met de natuurlijke systemen in het landelijk gebied, die ons 
van allerlei diensten en hulpbronnen voorzien. Dit vraagt een betere afstemming van ontwikkelingen in 
de bovengrond op de natuurlijke processen in het bodem- en watersysteem, de ondergrond en de 
omgeving. De wijze waarop het landelijk gebied wordt benut, wentelt daar nu te veel op af.  De 
agrarische functie maakt op duurzame wijze gebruik van het bodem- en watersysteem. Zo wordt een 
vitaal systeem gerealiseerd: de juiste (invulling van de) agrarische functie op de juiste plek zorgt voor 
een gezonder systeem, met lagere inzet van middelen en minder emissie. 
 
Afwegingsprincipes 
Centraal in te maken afwegingen tussen belangen staat een evenwichtig gebruik van de fysieke 
leefomgeving in zijn volledige omvang (boven- en ondergrond). Het belangrijkste spanningsveld in die 
afwegingen is dat tussen beschermen en ontwikkelen. Die sluiten elkaar niet per definitie uit en 
kunnen elkaar zelfs versterken, maar gaan niet altijd en overal zonder meer samen en zijn soms echt 
onverenigbaar. Een optimale balans tussen deze twee vergt steeds een zorgvuldige afweging en 
prioritering van ongelijksoortige belangen. Die zijn niet volledig objectief te maken. Het vraagt om 
politieke keuzes, die maatschappelijk worden gedragen. 
 
Omgevingsagenda’s  
Vanuit de NOVI zullen Omgevingsagenda’s georganiseerd gaan worden. In dat kader zullen de 
regionale gesprekken plaatsvinden om integraal naar boven- en ondergrond te kijken en keuzes te 
maken, waar in de NOVI alleen aandacht gevraagd wordt hiervoor. 
 

2.3 Volgens de Provinciale Omgevingsvisie Noord Holland 
2050 is een geordende ondergrond noodzakelijk 

In de Provinciale Omgevingsvisie Noord Holland 2050 (19-11-2018) wordt ook voor het eerst 
uitdrukkelijk aandacht besteed aan de ondergrond in brede zin. In onderstaande paragraaf is 
samengevat wat de omgevingsvisie NH2050 beschrijft over de ondergrond. 
 
De ondergrond wordt in toenemende mate benut. Denk aan ondergronds bouwen, bodemenergie of 
de opslag van gas. De provinciale ambitie is het behouden en waar mogelijk  verbeteren van de 
kwaliteit van de fysieke leefomgeving (bodem, water, lucht, omgevingsveiligheid, geluidbelasting en  
de ondergrond), de balans tussen economische groei en leefbaarheid, en rekening houden bij 
ontwikkelingen met de ondergrond. 
Op provinciaal niveau is een geordende ondergrond noodzakelijk om allerlei gemeentegrens 
overschrijdende thema’s als energietransitie, klimaatbestendig maken en een gezonde leefomgeving 
te realiseren. 
 
De manieren waarop de ondergrond wordt gebruikt, nemen nog steeds toe, mede door ruimtetekort 
boven de grond. Daardoor wordt het belangrijker dat er goede afwegingen worden gemaakt tussen 
ruimtegebruik boven- en ondergronds, maar ook tussen functies onderling onder de grond.  
Bescherming van de kwaliteit van het grondwater, mede voor de drinkwaterwinning, is daarbij cruciaal.   
De ondergrond levert grondstoffen en bodemenergie, vormt de basis voor voedselproductie 
(bodemvruchtbaarheid) en natuurontwikkeling (bodembiodiversiteit), vervult een bufferfunctie 
(bijvoorbeeld het bergen van water) en een draagfunctie (voor bouwwerken als woningen en wegen), 
biedt ruimte voor het realiseren van ondergronds ruimtegebruik (tunnels, kabels en leidingen, maar 
ook opslag van gas, CO2 in onderzeese gasvelden en warm water). Maar de bodem ‘vertelt’ ook de 
ontstaansgeschiedenis van het huidige landschap, bevat veel archeologische waarden en vervult een 
regulatiefunctie (natuurlijke CO2-opslag, zoals in veenbodems). De provincie zet in op het optimaal 
benutten van al deze functies. 
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Tevens wegen we veiligheidsaspecten mee (denk aan het beperken van seismische risico’s). 
Daarnaast zetten we waar mogelijk in op het beschermen van de aardkundige en archeologische 
waarden. Wanneer we moeten kiezen, gaan duurzame bronnen (grondwater, bodemenergie) boven 
bronnen voor eenmalig gebruik (delfstoffen). Initiatieven kunnen in principe in de ondergrond naast 
elkaar plaatsvinden, mits ze elkaars functionaliteit niet schaden. Tussen koude- en warmtebronnen 
moet bijvoorbeeld voldoende afstand zitten voor het optimaal benutten van duurzame energie en 
tussen warmtenetten en drinkwaterleidingen is ook een bepaalde afstand noodzakelijk. Waar 
initiatieven niet naast elkaar kunnen liggen, is een belangenafweging nodig tussen alle overheden, 
maatschappelijke organisaties en inwoners. De provincie voert hier de regie.  
 
Gezien de grotere druk op de ruimte onder de grond en de vele betrokken partijen, zijn nieuwe 
vormen van afstemming en samenwerking nodig. 
 

2.4 Zaanstad actief in landelijke netwerken bodem daling en 
funderingen 

Zaanstad is al jaren bestuurlijk actief in landelijke netwerken om het thema bodemdaling en 
funderingsproblematiek breder op de agenda te zetten door deelname aan het platform slappe bodem 
en de stichting kennis centrum aanpak funderingsproblematiek. Ook andere overheden hebben dit 
thema opgepakt.  
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3 Bij elke fase in het opstellen van de 
Omgevingsvisie is de ondergrond betrokken 

De gemeente Zaanstad heeft zichzelf tot doel gesteld om eind  2020 de Omgevingsvisie te 
presenteren. Om daar te komen doorlopen we een aantal fasen. 
 
De eerste fase van de Omgevingsvisie is gericht op het verkennen en verbinden. In fase 1 (2018) is 
vastgesteld dat er veel plaatsvindt in de ondergrond, maar dat nog onvoldoende overzicht is en geen 
impactanalyse. Geconstateerd is  dat er een duidelijke wisselwerking en afhankelijkheid zit tussen 
bovengrondse ambities en ondergrondse thema’s. 
 
In fase 2 (2019) hebben we de ondergrondthema’s nader onderzocht. We weten beter wat er speelt 
en wat de uitdagingen zijn. We weten welke combinaties van ondergrondse thema’s een grote 
uitdaging geven bij gebiedsontwikkeling.  We hebben op hoofdlijnen beschreven hoe de 6 Zaanse 
strategische opgaven samenhangen met ondergrondse thema’s. 
 
In fase 3 (2020) werken we aan een visie op de Zaanse ondergrond als integraal onderdeel van de 
hele Zaanse omgevingsvisie.  
 
Verder werken we aan een monitor die inzicht geeft in waar in Zaanstad ondergrondse thema’s spelen 
en waar meerdere thema’s tegelijk spelen. Daarmee kan bij een gebiedsontwikkeling snel inzicht 
verkregen worden welke thema’s een factor zijn [en wat mogelijke oplossingsrichtingen zijn]. 
 
Uiteindelijk, maar dat valt buiten het traject van de Zaanse omgevingsvisie, wordt toegewerkt naar een 
3D model van ondergrondse infrastructuur en andere activiteiten in de ondergrond. 
 
 

3.1 Fase 1: Deltares geeft inzicht in de onderlinge samenhang 
tussen bovengrondse en ondergrondse thema’s  

De commissie Milieu, Energie en Mobiliteit van de VNG heeft de ambitie uitgesproken dat in 2021 elke 
gemeente in haar Omgevingsvisie heeft beschreven wat de bijdrage van bodem en ondergrond aan 
maatschappelijke opgaven kan zijn. Het uitvoeringsprogramma van het convenant Bodem en 
Ondergrond  zet zich in regio’s te faciliteren bij de opstelling van (gemeentelijke en provinciale) 
omgevingsvisies. Deltares is daarbij ingezet om kennis over bodem en ondergrond te leveren.  
Het project betrof het inventariseren van maatschappelijke opgaven en vervolgens het in beeld 
brengen van ondergrond informatie: Welke activiteiten in en kansen en bedreigingen vanuit bodem-
grondwater-ondergrond zijn bekend  ten aanzien van de maatschappelijke thema’s? 
Doel van de beleidsinventarisatie en workshops met een brede groep deskundigen  was: inzicht te 
krijgen in het belang en de rol van de bodem en ondergrond bij de doelstellingen van de gemeente 
Zaanstad en het identificeren van mogelijke dilemma’s nu en in de toekomst. 
 
De Zaanse aanpak van de omgevingsvisie is op het gebied van de ondergrond door VNG en Deltares 
ondersteund door workshops te organiseren en de integrale samenhang van onderwerpen duidelijk te 
maken. In dit traject zijn relevante ketenpartners, zoals het Hoogheemraadschap (HHNK) en de 
provincie NH alvast betrokken. 
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3.2 Fase 2: Met ‘spinnen’ zijn samenhang en knelpunten verder 
geïnventariseerd 

Uit het traject met Deltares zijn 4 opgaven gedestilleerd waarin de ondergrond een rol speelt:  
- Energie transitie  
- Klimaat adaptatie  
- Verstedelĳking (20.000 woningen toevoegen)  
- Landschap in relatie tot bodemdaling en waterbeheer 
 
De resultaten van Deltares zijn per opgave visueel uitgewerkt in zogenaamde ‘spinnen’ (zie bijlage 2). 
Deze zijn voor een aantal weken opgehangen op het stadhuis, in het voorportaal van F2. Een groot 
aantal collega’s van zowel boven- en ondergrondse beleidsthema’s is opgeroepen om aanvullingen te 
geven op de informatie in de spinnen. In de spinnen is te zien welke onderwerpen samenhangen met 
de 4 opgaven. Hierbij is aangegeven of iets een belemmering (rood) of juist een kans is (groen) voor 
de opgave.  
Een voorbeeld: de keus voor schaalvergroting en intensivering in de landbouw hangt samen met 
verlaging van het waterpeil, wat op zijn beurt weer leidt tot bodemdaling.   
Ander voorbeeld: de binnenstedelijke woningopgave staat op gespannen voet met een hoogwaardige 
(groene) leefomgeving. 
 
De reden voor het ophangen van de spinnen en het uitnodigen van een zeer brede groep 
vakspecialisten, visiespecialisten, projectleiders en netwerkers was de zorg dat de opgehaalde 
informatie mogelijk niet compleet was. Workshops met een brede groep deskundigen  vormden een 
belangrijke input voor het Deltares onderzoek.  Om na te gaan of in kort tijdsbestek van een workshop 
alle informatie naar boven komt of niet, is gewerkt met deze ‘spinnen’.  
 

3.3 Fase 2: Samen de diepte in (sessie Zaanse ondergrond) 
schetst een beeld van de ondergrond voor de 
Omgevingsvisie 

Zaanstad is één van de regio projecten van het project ‘Samen de diepte in’.  
‘Samen de diepte in’ wordt uitgevoerd in het kader van het kennisprogramma van het 
uitvoeringsconvenant Bodem & Ondergrond. In het project gaan we op zoek naar hernieuwde rollen 
van het werkveld bodem en ondergrond onder de Omgevingswet. https://samendedieptein.nl/ 
 
Als onderdeel van samen de diepte is een bijeenkomst georganiseerd met verschillende 
ondergronddeskundigen, bovengronddeskundigen, strategen en omgevingsvisie deskundigen. Het 
doel was om de huidige gesteldheid van bodem en ondergrond in beeld te brengen en op welke wijze 
dit input kan geven voor de Omgevingsvisie. 
 
Tijdens de sessie gaven verschillende “ondergronddeskundigen” een pitch over een specifiek 
bodemthema: bodemopbouw, grondwater, bodemdaling, bodemecologie, kabels en leidingen, 
energiewinning uit de ondergrond, archeologie,  
bodemkwaliteit, boomwortels, funderingen, ondergronds bouwen en riolering. Het belang, de 
samenhang en de rijkheid aan onderwerpen werd tijdens deze bijeenkomst duidelijk voor de 
betrokken aanwezigen. 
 

3.4 Fase 2: scenariosessie traject Peperstraat 

Een groot onderdeel van fase 2 van de omgevingsvisie bestond uit het scenario-traject. Het 
scenariotraject bestond uit het opstellen van de omgevingsscenario’s, beleidsscenario’s en het maken 
van een ruimtelijke vertaling. 

https://samendedieptein.nl/
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Tijdens dit traject dat plaatsvond in het voorjaar van 2019 is de ondergrond nadrukkelijk toegevoegd. 
Tijdens de verschillende scenario sessies waren ook deskundigen aanwezig om ondergrondthema’s 
in  de gesprekken naar voren te brengen en inhoud te geven. 
 
Tijdens de sessie ruimtelijke vertaling van de beleidsscenario’s zijn van divers kaarten van 
ondergrondthema’s in de werkruimte opgehangen om thema’s die in de ondergrondspelen en met de 
bovengrond te maken hebben te verbeelden. Dit waren onder andere kaarten van: Kabels en 
leidingen, bestaande bomen (en dus wortels), bodemverontreiniging, bodemdaling, gebieden waar 
hittestress is. Gebieden met funderingsproblematiek.  
 

3.5 In de casus ondergrond sessie Peperstraat vanuit MAAK 
centrum –Oost wordt de ondergrond meegenomen in het 
ontwerp 

Onder de noemer MAAK.Zaanstad wordt in vier gebieden al volop gewerkt aan de toekomstige stad.  
Die processen doorlopen drie fasen: Analyse, Perspectief en Strategie. In het proces van de 
omgevingsvisie worden continu verbanden gelegd tussen de korte- en de lange termijn, bijvoorbeeld 
door de Maak.perspectieven te laten aansluiten op de zes strategische opgaven van Zaanstad. De 
Maak.gebieden vormen de gebiedsuitwerking van de Omgevingsvisie. Op het moment dat de 
Omgevingsvisie wordt vastgesteld, worden deze gebiedsuitwerkingen - al dan niet met een kleine 
vertaalslag - onderdeel van de visie.  
 
Maak Centrum-Oost is heeft meerdere focus gebieden. Voor focus gebied Peperstraat is onderkend 
dat de ondergrond een belangrijke rol speelt in de herstructurering van het gebied. Dit heeft er toe 
geleid dat tijdens meerdere bijeenkomsten ondergrondthema’s in relatie zijn gebracht met de plannen 
en de relaties met de bovengrondse ontwikkelingen. 
 
Aan de Peperstraat zal nieuwbouw komen. Ook komt er een andere verkeerssituatie en parkeer 
situatie. De energie voorzieningen en ondergrondse infrastructuur zal veranderen. En hoe om te gaan 
met groen/bodem in de straat?  
 
Geconstateerd is dat de volgende aspecten van de ondergrond ruimte vragen en mogelijkheden en 
keuzes beïnvloeden zowel voor de ruimte boven als onder de grond. 
1. Ruimtebeslag kabels en leidingen 
2. Hoogte van het maaiveld 
3. Ruimte voor wortels van bomen 
4. De aanleg van een parkeerkelder 
5. Het soort warmte voorziening dat er komt  (warmtenetwerk/ warmte koude opslag/ elektrisch 

verwarmen). 
 
De casus ondergrond sessie een betrof een dialoog tussen ontwerpers in de bovengrondse en 
ondergrondse ruimte om te zoeken naar het beste ontwerp. 
  



   
 

20 
 

 
 

4 Het traject heeft op beleidsmatig en inhoudelijk 
vlak resultaten opgeleverd 

Tijdens het doorlopen van de fasen 1 en 2 is een dialoog ontstaan tussen medewerkers van 
ondergrondse en bovengrondse vakgebieden. En tussen strategie en uitvoering. Dit alleen al heeft tot 
meer bewustwording van de samenhang tussen thema’s geleid.   
Er is tijdens de casus ondergrond sessie Peperstraat een dialoog ontstaan tussen ontwerpers in de 
bovengrondse en ondergrondse ruimte. Het ontwerp van de Peperstraat is op dit moment nog niet af 
maar de ondergrondse aspecten zijn in het proces vroegtijdig betrokken. Eerder, vollediger en meer 
integraal dan tot op heden gangbaar. Dit is een succes te noemen maar is nog lang niet structureel in 
de werkprocessen. 
 

4.1 Beleidsmatig: Naast de zes opgaven kijken we bij elk van 
de opgaven ook naar de ondergrond  

Zaanstad is al in 2017 begonnen met de start van een omgevingsvisietraject. Een omgevingsvisie 
geeft een samenhangend strategisch plan voor de ontwikkeling van de leefomgeving op de lange 
termijn waarbij alle terreinen van de leefomgeving integraal, gebiedsgericht en met de samenleving 
worden verkend.  
In november 2018 heeft de raad de zes strategische opgaven vastgesteld als vertrekpunt voor de 
verdere uitwerking van de Omgevingsvisie: verstedelijking, gezondheid, duurzaamheid, 
kansengelijkheid, veiligheid, en economie. De zes strategische opgaven komen voort uit de 
trendstudie die Platform312 heeft gedaan om de ontwikkelrichting van Zaanstad en de opgaven waar 
de stad staat te doordenken in het licht van trends, ontwikkelingen en opgaven. Bij de zes opgaven 
wordt ook naar de ondergrond gekeken. Alles wat we boven de grond doen, heeft immers ook impact 
onder de grond. Én andersom!  
 
Het traject in voorbereiding op de Omgevingsvisie heeft een opbouw gekend bestaande uit 
omgevingsscenario’s, beleidsscenario’s, ruimtelijk ontwerp en een windtunnel of botsproef 
waarin beleidsopties zijn getest aan de hand van de omgevingsscenario’s. Na elke workshop 
heeft het kernteam Omgevingsvisie een analyse gemaakt als input voor de volgende workshop. Na de 
windtunnel is de stap gemaakt tot het formuleren van richtinggevende uitgangspunten. Er zijn 
interviews gehouden rondom de omgevingsscenario’s en de richtinggevende uitgangspunten. 
In de omgevingsscenario’s zijn stukken tekst opgenomen over trends en ontwikkelingen die de 
ondergrond raken. De opbrengst voor beleidsopties die mede betrekking hebben op de ondergrond uit 
de workshop beleidsscenario’s zijn: 

 Meervoudig ruimtegebruik is de standaard 

 Betere collectieve benutting ondergrond: opslag, garages, etc. 

 Slim bundelen van kabels en leidingen 

 Ondergrond voldoende opgehoogd ten behoeve van woningbouw 

 Opnemen van veenweideproblematiek in ontwerpen, verzakking van huizen en infrastructuur 

 Energiefuncties van de stad de ruimte geven en locatiekeuzes in de vormen van zoals 
biomassacentrale, WKO’s, warmtenet. In dezelfde gedachtelijn ook afvalscheidingscentrales 
aanpakken. 

 Klimaatproblemen (wateroverlast, hittestress, waterberging)  helpen verminderen door 
vergroenen van de openbare ruimte en door het planten van bomen of op een andere wijze 
overtollig regenwater  bergen. 
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4.2 Inhoudelijk: De sessies hebben een indruk gegeven van 
samenhang tussen ondergrondse thema’s en opgaven   

De deze paragraaf zijn de resultaten van Deltares, spinnen en de sessie ‘samen de diepte in’ (Zaanse 
ondergrond) samengevoegd.  De hieronder beschreven resultaten zijn gegroepeerd naar de 4 
opgaven die Deltares heeft afgeleid waarin de ondergrond een rol speelt:  energie transitie, klimaat 
adaptatie, verstedelĳking, en landschap in relatie tot bodemdaling en waterbeheer.  
 
Een overzicht uit de rapportage van Deltares over het belang van de ondergrond voor 
maatschappelijke opgaven, ambities is gegeven in de tabel in bijlage 1. De volledige rapportage is ter 
kennisname gevoegd bij het B&W besluit 2018/38161 en staat op de website van de Zaanse 
omgevingsvisie (https://omgevingswet.zaanstad.nl/over-de-omgevingswet/fase-1-verkenning).  
 
Op de spinnen zijn veel opmerkingen geplaatst die betrekking hebben op bovengrondse aspecten van 
de 4 thema’s (zie bijlage 2). Deze zijn relevant om te beschouwen in het traject van de 
Omgevingsvisie, maar niet in deze notitie over de ondergrondse aspecten uitgewerkt.  
 
In bijlage 3 is het complete verslag van Samen de diepte in (sessie Zaanse ondergrond) opgenomen.  
 

4.2.1 Thema energietransitie 

De energietransitie heeft enorme impact op de ondergrondse ruimte 
De opgave om in 2030 gasloos te zijn heeft een enorme impact op het ruimtebeslag in de ondergrond. 
Overstappen naar all-electric of warmte netwerk zorgt voor veel meer kabels en leidingen. 
 
Naast de uitdaging om in warmte te voorzien zonder gas zal ook de bereiding van voedsel op 
elektriciteit gaan gebeuren in plaats van op gas. Daarbij is recentelijk duidelijk geworden dat de vraag 
naar koelen van woningen groter wordt, en de toenemende vraag naar laadpalen voor elektrische 
voertuigen. Dit zijn voorbeelden waaruit duidelijk wordt dat de vraag naar elektriciteit sterk zal 
toenemen. Hiervoor moet het elektriciteitsnetwerk worden verzwaard, kabels moeten worden gelegd 
en transformatorstations geplaatst. 
 
Te verwachten valt dat netbeheerders voor warmte en energie ruimte zullen claimen in de ondergrond 
en in de bovengrond.  Op het onderwerp kabels en leidingen is decentrale gemeentelijke regelgeving 
van toepassing. Voor zover sprake is van gemeentegrond voert de gemeente de regie over de 
planning, aanleg en uitfasering van netwerken van kabels en leidingen in de eigen grond. In het 
belang van een duurzaam, veilig en efficiënt gebruik van bodem en ondergrond is het van belang de 
vraag naar ruimte voor toekomstige kabels en leidingen in omgevingsvisie vast te leggen en af te 
wegen ten opzichte van andere ondergrondse aspecten die ruimte vragen zoals bomen en 
afvalcontainers etc.. 
 
Warmte en energie hebben een eigen netwerk, en hebben veel ondergronds ruimtebeslag. De 
energieopgave is daarmee mede een ruimtelijk ordening vraagstuk (vervanging K&L, warmtenet, 
locaties zon & wind, WKO). Dit legt een druk op de beschikbare ondergrondse ruimte, waardoor het 
plaatsen van nieuwe K&L goed gepland moet worden.  
 
Naast de beperkte capaciteit van ondergrondse ruimte is de draagkracht van de bodem niet groot. 
Hierom wordt nu een deel van de rioleringen onderheid. Dit kan ook een mogelijkheid zijn voor K&L 
tunnels, waarvan de aanleg dan tegelijkertijd plaats kan vinden als het onderheien van de riolering. 
Hiervoor is een lange termijn planning nodig met een investeringsstrategie.  Aanleg van ondergrondse 
infrastructuur (leidingen) combineren met stedelijke vernieuwing en rioolvervanging is noodzakelijk om 
werk met werk te maken en om ruimte in de ondergrond te creëren. Op dit moment lopen de 
tijdspaden hiervan niet synchroon. 
 

https://omgevingswet.zaanstad.nl/over-de-omgevingswet/fase-1-verkenning
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(Bodem)energie benutten en interferentie voorkomen 
De ondergrond van Zaanstad heeft potentie voor energieopwekking. Om de energietransitie vorm te 
geven is bodemenergie/warmte koude opslag (WKO) wel beschikbaar maar beperkt. Ook 
warmtenetten, geothermie, riothermie, biomassa, zon en wind zullen ingezet moeten worden. Gasloos 
betekent een andere  energiebron. Waar komt die energie vandaan? Gasloos kan op wijkniveau 
beginnen met no-regret maatregelen (investeringen die zich snel terugverdienen) en zo naar het doel 
toe werken.  
 
Aan zowel de opwek als de distributie van energie zitten ruimtelijke aspecten. Meerdere installaties 
voor warmtewinning/-opslag in de ondergrond in elkaars nabijheid kunnen elkaar gaan beconcurreren. 
Niet iedereen kan zijn eigen warmteopslagsysteem aanleggen zonder last van elkaar te krijgen. 
Ruimtelijke planning van WKO is nodig om onderlinge interferentie/concurrentie en daarmee 
teruglopen van de effectiviteit van WKO’s te voorkomen. Ook moet rekening gehouden worden met 
concurrentie met andere functies van de ondergrond.  
De vraag is hoe georganiseerd gaat worden dat onderlinge concurrentie voorkomen wordt. Hoe 
komen we tot een doelmatig gebruik van de ondergrond als warmteopslagsysteem en hoe zorgen we 
dat we daar als collectief gebruik van gaan maken? 
 
Een ander aspect in deze opgave wordt ook de plek waar de energie opgewekt gaat worden. Is dat 
zeer lokaal (aan huis) of op afstand (op zee) en wat voor netwerk hebben we nodig om de energie 
naar industrie en huishoudens te transporteren? 
 

4.2.2 Thema bodemdaling landschap 

De problematiek in de veen(weide)gebieden kent twee hoofdcomponenten: verzakking van de bodem 
door inklinken van het veen, en het vrijkomen van CO2 als schadelijke gas voor het klimaat. Er is één 
en dezelfde oorzaak: de steeds verdere verlaging van het waterpeil als gevolg van de wens/noodzaak 
om de bodem draagkrachtig te houden voor  met name landbouwkundig gebruik. 
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Figuur 1: schematische weergave van de ondergrond thema’s in het landelijk gebied  
 
Huidig landschap en Natura2000  
Het Zaanse landschap heeft zich in de afgelopen eeuwen ontwikkeld in een divers 
veenweidelandschap afgewisseld met droogmakerijen en moerasgebieden. Dit heeft geleid tot een 
eigen landschappelijke en ecologische diversiteit en cultuurhistorische waarde. De identiteit/kwaliteit 
van het huidige open landschap wordt bepaald door veehouderijen, weilanden, weidevogels en 
koeien. 
 
Het totale buitengebied van Zaanstad (met uitzondering van de Wijkermeerpolder) is onderdeel van 
het nationale landschap Laag Holland en ligt op veengrond. De Natura 2000- en weidevogelgebieden 
bevinden zich met name in het westelijk deel van de gemeente. Een provinciale ecologische 
verbindingszone ligt in het westen van het gebied. De Natura2000 gebieden moeten conform 
Europese regelgeving behouden worden om de Europese biodiversiteit te beschermen. Ook buiten de 
gemeentegrenzen liggen Natura2000 gebieden in de directe omgeving van Zaanstad. 
 
 
 
Waterpeil verlagen leidt tot bodemdaling 
Bodemdaling en de hierbij vrijkomende CO2 uitstoot vormt een bedreiging om veenweidegebieden in 
zijn huidige gebruik en met zijn huidige landschappelijk kenmerken in de toekomst te behouden. 
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Om de huidige functies van het landelijk gebied te faciliteren is het nodig om het (grond)waterpeil te 
blijven verlagen om de hoeveelheid bodemdaling te compenseren. Door het verlagen van het 
grondwaterpeil, blijft het gebied bruikbaar voor de traditionele melkveehouderij en blijven de 
Natura2000 gebieden en de weidevogelgebieden voorlopig behouden. 
 
Peilverlaging leidt echter tot veenoxidatie en verdere bodemdaling. Als uiteindelijk op lange termijn al 
het veen geoxideerd en verdwenen is, zal het landschap uiteindelijk alsnog veranderen. De verlaging 
van het peil heeft ook consequenties voor het stedelijk gebied, dat dan als een soort terp in het gebied 
komt te liggen. Dit heeft gevolgen de (water)verbinding tussen stedelijk en landelijk gebied. 
 
Relaties met andere thema’s 
Biodiversiteit (verscheidenheid van plant- en diersoorten) is hier ook van belang. De bodemsoort 
(veen of klei) is medebepalend voor de biodiversiteit bovengronds. Type natuur en soortenrijkdom 
hangt mede af van type bodem, voedselrijkdom en zoetwaternalevering (vochtigheidsgraad) van de 
bodem. 
 
Zowel bodemdaling als grondwaterpeilverlaging zorgt voor een onomkeerbare aantasting van de 
archeologische vindplaatsen in de bodem. Handhaven of verhogen van het grondwaterpeil zorgt 
daarentegen juist voor het behoud van archeologische vindplaatsen. 
 
Naast waterpeil is ook de chemische kwaliteit van belang in relatie tot de landbouwfunctie (mest, 
nutriënten, verzilting). Verzilting treedt voornamelijk op in het agrarisch veenweidegebied in het 
westen van Zaanstad.  
 
Verder verlagen van de grondwaterstand in een deel van het buitengebied kan niet meer zonder 
ingrijpende maatregelen in het (oppervlakte)watersysteem. Een groot deel van stedelijk Zaanstad is 
namelijk direct verbonden met het waterpeil in het buitengebied. Verlaging van dat peil zonder 
scheiding van waterpeilen geeft problemen met de funderingen in de stad (met name de oudere 
wijken). 
 
Een grote vraag is hoe wordt bodemdaling in het landelijk gebied een halt toe geroepen en wat zijn de 
gevolgen? Wat is de toekomstbestendigheid van het open landschap?  
 
Vernatting heeft invloed op de productiefunctie en ecologie 
Indien gekozen wordt voor vernatting, dan heeft dit een negatieve invloed op de productiefunctie en 
draagkracht van de ondergrond als weide voor (melk)vee. Mogelijk kan worden gekozen voor ander 
gebruik (natuur) of een andere productiefunctie zoals natte teelt gewassen of lichtere veerassen. 
 
Er zijn in het gebied pilots die de aangroei van veen met nieuw veenmos en een hogere waterstand 
proberen te bevorderen, om zo het veen te behouden. Ook wordt geëxperimenteerd met verschillende 
vormen van drainage en natte teelten. Een deel van de Natura2000 doelstellingen en de weidevogels 
zijn goed te combineren met een hoger waterpeil. 
 
Maatwerk per poldereenheid is nodig bij functiebepaling en ontwikkelperspectieven. 
Behoud van het open veenweidelandschap op de manier waarop dit nu gedaan wordt, is niet 
duurzaam en leidt tot peilverlaging, verdroging, bodemdaling, verzilting, CO2 emissie, belemmering 
van vaarroutes (bereikbaarheid landschap vanuit de stad over water wordt belemmerd) en grote 
maatschappelijke kosten voor infrastructuur, dijken etc. Behoud van het open landschap is wel positief 
voor Natura 2000 doelen,  landbouw, weidevogels, cultuurhistorie en toerisme.  Het waterpeil gelijk 
houden aan het huidige peil is ook gunstig voor waterberging voor de stad. Door de open verbinding 
tussen landschap en stad (Zaandam) kan de stad haar water bij extreme neerslag kwijt. 
 
De natuurlijke ontwikkeling naar rietmoeras zijn gang laten gaan (door het waterpeil niet meer te 
verlagen ongeacht hoeveel de bodem daalt) druist in tegen de Natura 2000 doelstellingen, de 
weidevogeldoelstellingen, cultuurhistorische aspecten en leidt tot verlies van (de huidige) toeristische 
waarde. Voordelen zijn de mogelijkheden voor nieuw toerisme en recreatie, tegengaan van 
bodemdaling, verkoeling (klimaatadaptatie), een oplossing voor de klimaatopgave van de stad, 
behoud van archeologische vindplaatsen en minder CO2 emissie. 
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Voor zowel de agrarische functie als de groen & natuur functie is de waterhuishouding van belang: 
voldoende waterberging, (zoet)waternalevering en tegengaan van verdroging. Natuur-inclusieve 
landbouw en kringloop landbouw is beter voor bodemvruchtbaarheid en biodiversiteit en kan 
makkelijker samengaan met nattere bodem dan traditionele landbouw. 
 
Met het blijven verlagen van het (grond)waterpeil zijn directe economische belangen, archeologische, 
landbouwkundige en/of industrie-activiteiten, gemoeid. Het landschap is een plek voor de natuur, voor 
recreatie, voor waterberging, voedselproductie, energieproductie  en wellicht meer. De vraag is in 
welke mix deze het meest bijdragen aan de maatschappelijke opgaven. 
 
De discussie hoeft niet altijd te leiden tot een keuze tussen behoud van open weidegebied of natuur 
zijn gang laten gaan (moeras).  Er is een verschil tussen polder Assendelft en polder Westzaan en 
Kalverpolder. Van belang is een robuust water/bodemsysteem als uitgangspunt voor functies/ 
ontwikkelperspectieven te nemen. Hierin zal Zaanstad gezamenlijk op moeten trekken met 
belanghebbenden zoals het hoogheemraadschap, de provincie Noord Holland, landeigenaren, boeren 
en beheerders en met omliggende gemeenten. 
 
Landschap in bredere context 
Als het landschap wordt gebruikt voor zonneweides en windmolens is het minder inzetbaar (voor 
andere doelen). Het landschap kan (in theorie) ruimte bieden voor wonen. Consequentie is dat het 
landelijk gebied wordt volgebouwd, en groen in de woonomgeving afneemt. De vraag wordt gesteld of 
landelijk wonen een kans of een risico is. 
 

4.2.3 Thema verstedelijking/ ruimtelijke ontwikkeling 

De bouwopgave binnen de stad realiseren 
Zaanstad heeft de opgave om tot 2040 20.000 woningen te bouwen en faciliteiten te ontwikkelen voor 
50.000 extra inwoners. Dit leidt naast woningen tot meers parkeerruimte, supermarkten, winkels, 
sportvoorzieningen, openbare ruimte en openbaar vervoer. Gekozen is voor de compacte stad, het 
verdichten van het stedelijk gebied, en om niet te bouwen in het groen. Tegelijkertijd wil men een 
leefbare en klimaatbestendige stad. 
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Figuur 2: schematische weergave van de ondergrond thema’s in het stedelijke gebied 
 
Verdichting van de bebouwing leidt tot een slag om de ruimte  
Verdichting van de bebouwing leidt tot concurrentie van ondergrondse functies en een slag om de 
ruimte zowel boven als ondergronds. De vraag moet worden gesteld of de ondergrond de verdichting 
van de stad wel in volle omvang kan faciliteren (ruimte voor alle K&L, tunnels, parkeergarages, 
funderingen, waterberging, boomwortels) of andere oplossingen moeten worden bedacht.  
 
Ruimtegebruik van de ondergrond, met name kabels en leidingen, hebben invloed op de aanwezige 
wortelruimte voor groenvoorzieningen; met name voor bomen is de wortelruimte van belang. Bomen 
kunnen niet geplaatst worden wegens ruimtegebrek voor de wortels.  
 
Ondergrondse afvalcontainers hebben ondergronds ruimtebeslag. Het kan een keuze zijn de 
openbare ruimte hiermee te belasten of om meer transportbewegingen te hebben, of nieuwe 
systemen toe te passen. 
 
Door verdichting kan (zal) de parkeerdruk toenemen. Parkeerdruk is ook ruimtedruk, waar de 
ondergrond een bijdrage aan de oplossing kan leveren (parkeerkelders).  
 
Een nieuw 5G netwerk en ook het glasvezelnet betekent een nieuw ruimtebeslag. Een visie op de 
nutsvoorzieningen zal nodig zijn. Verdichting maakt gasloos en de aanleg van een warmtenet eerder 
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rendabel. De mix van werken en wonen biedt kansen op nieuwe en meer efficiënte energie. De 
verdichtingsplek biedt kans voor het ontwikkelen van een nieuw energie systeem. 
 
Door de ambities op gebied van duurzaamheid kan de kansengelijkheid  afnemen: De aanleg van 
glasvezelkabels voor sneller internet (en het evt. afstoten van oude kabels, de goedkoper internet 
bieden maar niet meer worden ondersteund). Hierdoor kan kansenongelijkheid ontstaan. 
Ook voor het afkoppelen van het gas: Op het moment dat er geïnvesteerd moet worden door 
woningeigenaren om van het gas over te stappen naar een warmtenet en er is geen geld voor om 
deze investering te doen, ontstaat kansen ongelijkheid. 
 
De slappe ondergrond kan problemen leveren met zettingen en wateroverlast, wat hogere kosten met 
zich mee kan brengen voor beheer en onderhoud van gebouwen en infrastructuur, en/of voor andere 
manieren van duurzaam bouwen.  
 
Bodemverontreiniging werkt in enerzijds kostenverhogend bij ontwikkelingen, anderzijds biedt 
gebiedsontwikkeling een kans de bodem te saneren, wat een positief effect kan hebben op de 
gezondheid van bewoners.  
 
Het verdichten van de stad heeft ook kansen. Er zal meer behoefte zijn aan een hoge kwaliteit van de 
openbare ruimte. Ruimte om te recreëren, te bewegen/sporten, elkaar te ontmoeten. Anders gaat de 
leefbaarheid van de omgeving omlaag. Dus een verdichting kan bij afgewogen samenhangend beleid 
juist leiden tot een kwaliteitsimpuls voor de openbare ruimte. Ruimte voor groen, schaduw, water. 
 

4.2.4 Thema klimaatadaptatie 

Klimaatadaptatie houdt in dat we voorbereid zijn op wateroverlast, hittestress, verdroging en verzilting 
en dat we de gevolgen van overstromingen weten te beperken. Vanaf het begin moeten we rekening 
houden met deze mogelijke effecten, overlast, slachtoffers en economische schade te beperken 
(klimaatbestendigheid). Dit kan consequenties hebben voor de locatiekeuze, de inrichting van de 
openbare ruimte, en het ontwerp van gebouwen en infrastructuur. Het kan ook de bedrijfsvoering 
raken, zoals in gebieden met verdroging of verzilting. Voor bestaande situaties geldt dat vitale 
infrastructuur en kwetsbare objecten, zoals ziekenhuizen, onder extreme omstandigheden zoveel 
mogelijk kunnen blijven functioneren. 
 
Het is nog niet volledig duidelijk wat het gaat betekenen: groei en verdichting van de stad, 
klimaatverandering en de wisselwerking daarvan met het natuurlijk systeem en de ondergrond.  
 
Een grotere drooglegging bij inrichten van nieuwe gebieden is nodig 
In sommige gebieden is er bijvoorbeeld nog weinig flexibiliteit in het bodem-grondwatersysteem 
(weinig opslag capaciteit en een trage waterafvoer), waardoor bij een flinke regenbui meteen 
wateroverlast ontstaat. Daarom heeft het de voorkeur 100 cm drooglegging (verschil maaiveld en 
polderpeil) te hebben, wat nu veelal niet het geval is. In veel gevallen in Zaanstad is de 
ontwateringsdiepte veel minder dan 70 cm. 
 
Bij inrichten van nieuwe gebieden is de drooglegging 100 cm. De kruin van de weg is dan 110 cm en 
het vloerpeil van woningen is dan 120 cm. Een ontwateringsdiepte van 70 cm mag optreden bij een 
opbollende grondwaterspiegel als gevolg van langdurige regenval.  
 
Een drooglegging van 100 cm is enerzijds wenselijk, anderzijds moet rekening gehouden worden met 
de vele gevoelige funderingen. Verlagen van het waterpeil in de bestaande situatie kan schade aan 
funderingen veroorzaken. Het is wel de verantwoordelijkheid van de eigenaar om een huis van een 
goede fundering te voorzien. Indien sprake is van slechte funderingen is het wel in de eerste plaats 
zaak dat de funderingen hersteld worden zodat deze een drooglegging van 100cm aankunnen. Zaken 
als sloten, dempingen, ophogingen, ondergrondse infra/leidingtracé’s, parkeergarages en tunnels 
hebben invloed op het waterpeil en stroming. 
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Ophogen na bodemdaling 
Bodemdaling in de bestaande stad en ophogen bij locatieontwikkelingen leidt tot hoogteverschillen 
tussen oud en nieuw. Hierdoor lopen bestaande straten en oudere woningen eerder het risico op 
wateroverlast bij extreme piekbuien (water stroomt naar het laagste punt). 
 
Een optie die genoemd is, is het ophogen met lichte materialen en innovatief bouwen enerzijds 
(curatief) en anderzijds stoppen met onderbemalen (preventief).  
 
Andere optie is bij herstructurering van de wijk er toe over te gaan het maaiveld op te hogen en 
nieuwe stratenpatronen te ontwikkelen die wel de ruimte bieden aan de moderne eisen en 
maatschappelijke opgaven. 
 
Klimaatadaptatie bij het ontwerp meenemen 
Een zorgpunt bij verdichting en verstedelijking is dat er door toename van verharding minder plaats is 
voor water en groen, meer hittestress optreedt en nog minder plaats is voor infiltratie van regenwater. 
Doordat de ondergrond weinig waterbergingscapaciteit heeft is het nodig dat het water bij piekbuien 
afgevoerd kan worden naar oppervlaktewater, of deels opgevangen kan worden in het riool of met 
groene daken. Hierbij is het combineren van opgaven van belang en het kijken naar verschillende 
schaalniveaus.  
 
Anderzijds wordt verdichting en ontwikkeling ook als kans gezien om op innovatieve wijze om te gaan 
met het creëren van een mooie groene stad (groene daken, gevels).  Het verdichten van de stad 
bevordert niet dat de stad groener wordt. Met kostbare alternatieven (als groene daken en gevels) kan 
er toch nog iets van groen toegepast worden in de versteende, verdichte gebieden. 
 
Een andere voorbeeld van ontwerpen met de ondergrond in relatie met de klimaatverandering betreft 
de drinkwaterleidingen. Door de opwarming van de ondergrond, komt de drinkwatervoorziening in de 
knel. Als het drinkwater in de leidingen teveel opwarmt, bestaat er risico op legionellabesmetting. 
PWN wil graag een tracé in de schaduw. Liever niet dieper, want dat is weer lastig met 
werkzaamheden. 
 
Na het benoemen van verschillende kansen en conflicten tussen de opgaven verdichting, 
klimaatadaptatie en nuts voorzieningen is de conclusie dat de klimaatopgave als uitgangspunt bij het 
ontwerp zou moeten worden meegenomen. 
 
Door de openbare ruimte (en het vastgoed) klimaatbestendig in te richten maak je een prettige 
gezonde leefomgeving voor de bewoners. De klimaatopgave in het ontwerp meenemen is een 
randvoorwaarde om toekomstbestendig te bouwen. 
 
Groen in de stad: door slechte ordening en ruimtegebrek in de ondergrond is onvoldoende 
ruimte voor bomen  
Groen in de stad leidt tot veel pluspunten. Het kan bijdragen aan de kwaliteitsopgave bij de 
bouwopgave, een hogere waarde van woningen, klimaatadaptatie en vergroting van de leefbaarheid.  
 
Belangrijk hierbij is dat er kwalitatief hoogwaardig groen wordt aangelegd, het gaat dus niet alleen om 
méér groen. Kwalitatief hoogwaardig groen kan alléén geleverd worden als er voldoende 
bovengrondse en vooral ook voldoende ondergrondse ruimte beschikbaar is. Door de benodigde 
ondergrondse ruimte voor boomwortels leidt ondergronds ruimtegebrek met name voor bomen tot 
problemen door concurrentie om ruimte met andere ondergrondse objecten als K&L of 
afvalcontainers. 
 
Het probleem is dat door een gebrek aan ordening en ruimte in de ondergrond geen plek meer is om 
bomen te planten en tot volwassen bomen te laten groeien. Een boom met een leeftijd van 5 jaar heeft 
uiteraard een ander wortelstelsel dan een boom van 100 jaar. Met deze toenemende noodzaak aan 
ondergrondse ruimte door groei van bomen moet rekening gehouden worden.  
 
Bij groen in de vorm van stadslandbouw of groenadoptie is het van belang rekening te houden met 
bodemverontreiniging. 
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5 Wat moet er nog gebeuren? 

5.1 Beleidsmatige keuzes agenderen 

5.2 Er komt een bestuurlijke keuze aan over het gebruik en 
behoud van het veenweidelandschap  als gevolg van 
bodemdaling  

De ondergrond is een onderwerp waar we ons intensiever mee bezig moeten gaan houden dan tot nu 
toe. In het verleden werd mede vanwege beperkte technische mogelijkheden en geringere druk op de 
beschikbare ruimte meer dan nu rekening gehouden met de gesteldheid van de ondergrond. 
Woningen werden bijvoorbeeld gebouwd op hooggelegen drogere plaatsen: Zaandam tot Wormerveer 
op de oevers van de Zaan langs dijken en kades. Uitbreidingen in het naastgelegen veld kenden eerst 
slechts een geringe ophoging, waarbij de oude slootpatronen werden gevolgd en nog wel 
functioneerden. Nu wordt de te bebouwen grond eerst voorzien van een laag zand en slootpatronen 
verdwijnen daaronder met soms wateroverlast als gevolg. Tegenwoordig is Zaanstad veelal gewend 
de ondergrond te benutten en deze te beschouwen als dienend aan de (bovengrondse) 
maatschappelijke en ruimtelijke opgaven. 
 
De nationale Omgevingsvisie stelt dat in te maken afwegingen tussen belangen een evenwichtig 
gebruik van de fysieke leefomgeving in zijn volledige omvang (boven- en ondergrond) centraal staat.  
Het belangrijkste spanningsveld in die afwegingen is dat tussen beschermen en ontwikkelen. Die 
sluiten elkaar niet per definitie uit en kunnen elkaar soms zelfs versterken. Ze gaan echter niet altijd 
en overal zonder meer samen en zijn soms echt onverenigbaar. Een optimale balans tussen deze 
twee vergt steeds een zorgvuldige afweging en prioritering van ongelijksoortige belangen. Die zijn niet 
volledig objectief te maken. Het vraagt om politieke keuzes, die maatschappelijk worden gedragen. 
 
In Zaanstad zal het veenweidelandschap bijvoorbeeld tot keuzes kunnen gaan leiden op basis van 
afwegingen rond gebruik / benutten en beschermen. Het veenweidelandschap is een uniek landschap 
dat alleen kan bestaan door de aanwezigheid van veen en een hoge grondwaterstand. De veengrond 
is mede bepalend voor de biodiversiteit. Door verlaging van het grondwaterpeil ten behoeve van de 
landbouw verdwijnt (oxideert) het veen voortdurend en daalt de bodem. Archeologische objecten die 
onder het grondwaterpeil in de ondergrond aanwezig zijn, kunnen door peilverlaging en/of 
bodemdaling droog komen te liggen waardoor deze uitdrogen en uiteen vallen. Archeologisch 
onderzoek is in de wet verplicht gesteld bij bepaalde ruimtelijke ontwikkelingen en voor wijzigingen in 
grondwaterbeheer. Alleen bij beschermde archeologische monumenten is het verboden de bodem af 
te graven.  
 
De discussie over het landschap hoeft niet altijd te leiden tot een keuze tussen behoud van open 
weidegebied of peilverhoging en laten ontstaan van moeras voor het hele landelijk gebied.  Maatwerk 
per poldereenheid is nodig. Van belang is een robuust water/bodemsysteem als uitgangspunt te 
nemen. Van daaruit kan onderzocht worden welke functies verenigbaar zijn met dat robuuste 
systeem. 
 
Om keuzes te maken is antwoord nodig op vagen als: Wat is de toekomstbestendigheid van het open 
landschap? Hoe ver kan het gebied zakken? Is het mogelijk om het open landschap te behouden in 
combinatie met de andere ambities en maatschappelijke opgaven? Hoe (in welke mix van functies) 
kan het landschap bijdragen aan de maatschappelijke opgaven? En hoe gaat het landschap optimaal 
bijdragen aan de kwaliteit van de stad en vice versa? 
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5.3 De ondergrondse ruimte in bebouwd gebied dreigt 
bottleneck te worden voor de ambities 

In de stad komen meerdere ruimtelijke problemen samen. En vooral in smalle, oude, groenarme 
binnenstedelijke straten is dit het geval. Dit terwijl de druk op de ruimte door verstedelijking, 
klimaatverandering en energietransitie nog verder gaat toenemen. De marges in de ondergrondse 
ruimte raken op. Met name de ondiepe ondergrond in stedelijk gebied ligt vol kabels, leidingen, 
afvalcontainers, funderingen, andere ondergrondse objecten, archeologische vindplaatsen en/of 
boomwortels, of wordt benut voor het opwekken van bodemenergie. Als gevolg van de 
energietransitie, 5G en glasvezel komen er nog meer kabels en leidingen bij.  
 
Het traject ondergrond in de Omgevingsvisie fase 1 en 2 heeft een veelheid aan kennis, ruimtelijke 
conflicten, mogelijkheden en te maken keuzes opgeleverd. In het traject zijn een aantal thema’s naar 
voren gekomen waaruit blijkt dat hier bestuurlijke keuzes nodig zijn, in relatie tot de maatschappelijke 
opgaven.  
De tussenresultaten in hoofdstuk 4 zijn in relatie gebracht met de 6 strategische opgaven (zie tabel 1).  
 

Tabel 1: Rol van de ondergrond in de strategische opgaven

 

Zaanse 
strategische 
opgave: relatie 
met ondergrond 

Rol ondergrond Opgave (wat gaat er mis kan er 
mis gaan) 

Onderwerp voor visie 

Duurzaamheid: 
energie 

 Drager van 
elektriciteitskabels 
en warmtenetten 

  Warmte koude 
opslag (WKO) 

  energiebron 
(geothermie, 
aquathermie) 

 Concurrentie om ruimte 
tussen leidingen en 
andere ruimtevragers. 

 Ongeordende verdeling 
koude en warmte 
systemen en dus 
onvoldoende benutting 
WKO-capaciteit van de 
bodem, niet halen 
energiedoelstellingen 

 Anticiperen op de 
strategie van 
verwarming/energie 
transport van de toekomst 

 Afstemming 
ketenpartners 
over planmatig 
benutten 
ondergrond voor 
energie, in relatie 
met 
bovengrondse 
energiewinning 

 Voorkomen 
interferentie WKO 
systemen 

 Visie op 
nutsvoorzieningen 
/ ondergrondse 
infrastructuur 

 

Duurzaamheid: 
circulaire 
economie 

 bodem als grondstof 
(zand/klein/veen) 

 gebruik primaire 
grondstoffen 

 stimuleren 
hergebruik 
(vervuilde)grond 

Duurzaamheid: 
klimaatadaptatie 

 Bodem kan gevolgen 
van 
klimaatverandering 
deels bufferen: 
waterberging 
(sponswerking) 

 Droogte met gevolg voor 
landbouw 

 bodemdaling 
binnenstedelijke  

 hittestress,  

 wateroverlast,  

 verdwijnen 
veenweidegebied (oxidatie 
veen) 

 klimaatbestendige 
inrichting 
(vergroening, 
waterberging, 
natuurontwikkelin
g), toekomst 
veenweidelandsch
ap 

 omgang met 
bodemdaling, 
robuust bodem en 
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watersysteem 

Gezondheid: 
leefklimaat 

 Drager van groen, 
boomwortels 

 Te weinig ruimte in 
ondergrond (en 
bovengronds) voor groen 
in stad 

 Geringe drooglegging leidt 
tot ongezond leefklimaat 
in woningen 

 Klimaat adaptief 
bouwen 

 Kwalitatief 
hoogwaardig 
groen in de stad 

 Visie op 
drooglegging en 
inrichten 
stratenpatroon bij 
herstructurering 
oude wijken 

Kansengelijkheid t. • Drager van 
elektriciteitskabels en 
warmtenetten  

• de  toegang tot 
(nuts)voorzieningen op kunnen 
nemen 

 

Verstedelijking: 
extra woningen 
en mobiliteit 

 Draagfunctie voor 
gebouwen en infra 

 Ondergronds 
bouwen (kelders, 
tunnels) 

 kabels en leidingen 

 Binnenstedelijke 
verdichting zorgt voor 
meer druk op de 
bestaande ruimte. Met 
andere woorden: er wordt 
meer gevraagd van de 
ruimte die overblijft ook 
ondergronds 

 Kijk bij 
verstedelijking 
naar de gehele 
ruimte. Denk als 
het ware het 
maaiveld weg bij 
ontwerpen. 

Verstedelijking: 
ondergrondse 
ruimte 

 De ondergrond is 
ook een plek waar 
dingen samenkomen 
en ruimte beperkt is 

 3D ruimtelijke 
ordening 

 Ruimtegebrek, resulterend 
in suboptimale benutting 
van ondergrond, en 
daarmee suboptimaal 
realiseren van 
maatschappelijk opgaven 

 Benutten en beschermen 
niet in balans 

 Aantasting ondergrondse 
aardkundige en 
archeologische waarden 

 Funderingsproblemen,ver
zakking van huizen en 
infrastructuur 

 3D ruimtelijke 
ordening 
(bovengrond en 
ondergrond in 
samenhang 
wegen) 

 Visie op kabels en 
leidingen, 
meervoudig 
ruimtegebruik 
(optimaliseren 
beschermen en 
benutten),  

 Beheeropgave en 
beheerskosten 
stedelijk gebied 
vanwege 
bodemdaling 

Veiligheid: 
omgevingskwalite
it 

 Bodemverontreinigin
g 

 Gezonde bodem als 
basis voor duurzame 
landbouw en 
biodiversiteit 

 verspreiding risicovolle 
stoffen via grondverzet en 
afvalwater,  

 verspreiding 
mest/nutriënten,  

 vermindering 
biodiversiteit,  

 vermindering 
bodemvruchtbaarheid 

 te hoge emissie, te weinig 
koolstofopslag 

 Verduurzaming 
landbouwgrond,  

 natuurontwikkelin
g,  

 herontwikkeling 
(sanering) 
verontreinigde 
locaties / brown 
fields,  

 ambities 
bodemkwaliteit 
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Veiligheid: 
waterveiligheid 

 Bodemwatersysteem
: oppervlaktewater, 
grondwater, 
bodemdaling,  

 Waterverbinding 
stedelijk en landelijk 
gebied 

 Bodemdaling door 
veenoxidatie (extra CO2 
uitstoot) en laag waterpeil,  

 zeespiegelstijging, hoog 
en laag water rivieren 
(dijkversterking, 
beperkingen vaarroutes), 
extra kosten voor 
peilbeheer,  

 kwetsbaarheid erfgoed en 
funderingen in bodem 

 verzilting grondwater 

 Waterrobuuste 
inrichting,  

 peilbeheer(afwege
n belangen laag of 
hoog peil 

 functie en gewas 
volgt peil,  

 bescherming 
funderingen en 
archeologie,  

 afstemming 
stedelijk en 
landelijk gebied),  

 afstemmen 
ketenpartners 
waterbeheer 

Economie  Bodem bepaalt 
landschap en 
landbouwmogelijkhe
den 

 Speelt rol in 
toerisme, landbouw 

 Verdwijnen 
veenweidegebied in 
huidige vorm 

 Maatwerk bij 
functiebepaling en 
ontwikkelperspecti
even,  

 Omgang met 
bodemdaling 

 
In het vervolgtraject is het belangrijk om schaalniveaus te onderscheiden, vanwege de problematiek, 
snelheid van transities (bijvoorbeeld energie gaat snel), en de samenwerking met ketenpartners: 
landelijk – provincie/regio – gemeente – deelgebied/stad/polder – wijk. Het resultaat is een flinke lijst 
met kwesties waarop nadere informatie nodig is en keuzes gemaakt zouden moeten worden. 
 
Voordat deze keuzes genomen kunnen worden is ook nader inzicht nodig in de integrale samenhang, 
en is een nadere voorbereiding nodig om en een integrale afweging van alle aspecten te komen. 
Voorbeelden zijn gebruik en/of behoud van het open landschap, maatregelen tegen bodemdaling, 
verstedelijking en vergroening, herinrichting van oude wijken. 
Voorafgaand aan deze keuzes zullen dus nog een aantal vragen beantwoord moeten worden. 
Hieronder zijn de thema’s en vragen en soms oplossingsrichtingen vermeld die uit het traject naar 
voren zijn gekomen. Deze zijn niet limitatief. Wenselijk zou zijn in fase 3 tot een shortlist te komen van 
keuzes die ten behoeve van de  Omgevingsvisie gemaakt moeten worden.  
 
Drooglegging (waterpeil) in bebouwd gebied 
Door bodemdaling en en slechte funderingen zijn er veel zettingsproblemen bij oudere gebouwen. 
Doorgaand ongelijkmatig zakken leidt permanent tot noodzakelijk herstel van leidingen in bebouwd 
gebied. 
 
De variatie in het bebouwd gebied is groot. Bij inrichting van de stad moet rekening gehouden worden 
met een drooglegging die op veel plekken te klein is. Met name de oudere wijken langs de Zaan 
hebben van oorsprong een kleine drooglegging en zijn gefundeerd op korte grenen palen. De geringe 
drooglegging in de oudere wijken zorgt nu al voor een minder gezond leefklimaat in de oude 
woningen. Die bebouwing verdraagt de verlagingen van de grondwaterstand niet. De funderingen 
kunnen gaan rotten of raken instabiel door het toenemen van de gronddruk doordat de waterstand 
lager wordt. De bodemdaling wordt hier periodiek gecompenseerd door ophogen (van de openbare 
ruimte).  Een voorbeeld van vroegtijdige keuze is om bij herstructurering van de wijk er toe over te 
gaan het maaiveld op hogen en nieuwe stratenpatronen te ontwikkelen die wel de ruimte bieden aan 
de moderne eisen en maatschappelijke opgaven. 
Ter toelichting: er zijn grofweg 3 soorten funderingen in Zaanstad; 
1. Korte grenenhouten funderingen (7-8 meter). houtsoort die in 80-100 jaar onder en boven water 
aangetast wordt door bacteriën, gebruikt tot aan de jaren 70. Panden gebouwd voor 1945 op deze 
funderingen zijn veelal in slechte staat en kunnen geen extra invloeden (uit bijvoorbeeld bodemdaling, 
grondwaterverlaging, zwaar verkeer e.d.) verdragen. 
2. Houten funderingen (tot 14 meter). Tot de jaren 80 zijn er in grote mate houten funderingen 
gemaakt. De houten palen zijn vaak wel opgelengd met een betonopzetter waardoor ze minder 
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gevoelig zijn voor droogstand en dieper in de bodem reiken en daardoor meer gewicht kunnen 
dragen. Maar evengoed bedreigen bodem/grondwaterstanddaling de draagkracht van deze 
funderingen, er is meestal geen rekening gehouden met negatieve kleef die ontstaat wanneer door 
bodem/grondwaterstanddaling meer grondgewicht aan de palen gaat hangen. Bovendien is 
grenenhout tot de jaren 70 gebruikt waardoor sommige funderingen tastbaar zijn door bacteriën. 
3. moderne funderingen van na 1980 zijn doorgaans gemaakt van staal of beton en reiken tot in de 
draagkrachtige lagen. En omdat zij zijn ontworpen volgens moderne rekenregels zijn zij bestand tegen 
allerhande invloeden van buitenaf, zoals grondwaterstandverlagingen, zwaar verkeer, bodemdaling en 
werkzaamheden in de omgeving. 
 
Buitengebied  
In het veenweide buitengebied speelt onder andere de vraag: moet het peil de functie blijven volgen of 
volgt de functie het peil? Aan dit vraagstuk is in de voorgaande paragraaf aandacht besteed.  
 
Bodemenergie benutten 
De ondergrond is geschikt voor warmtewinning. De vraag die beantwoord moet worden is hoe komen 
we tot een doelmatig gebruik van de ondergrond als warmteleverancier en koudeopslagsysteem en 
hoe zorgen we dat we daar als collectief gebruik van gaan maken? Hoe gaat georganiseerd worden 
dat onderlinge concurrentie voorkomen wordt? 
 
Bodemverontreiniging 
Bepaalde gebieden zijn flink verontreinigd, mede door oude industriële locaties en hhistorisch 
bodemgebruik.. Er kunnen ambities geformuleerd worden voor de gewenste bodemkwaliteit en 
hergebruik van grond. 
 
Visie op nutsvoorzieningen 
Bij de inrichting van gebieden is het raadzaam bovengrond te reserveren om de ondergrondse 
infrastructuur  te voorzien. Denk hierbij aan bovengrondse voorzieningen zoals een transformatorhuis, 
of een 50KV station. Druk op de openbare ruimte hiervoor kan beperkt worden door deze 
nutsvoorzieningen bij nieuwbouw  inpandig te organiseren. Ook kunnen nutsvoorzieningen samen 
gebundeld worden in één gebouw en direct in de ontwikkeling/planvorming worden geïntegreerd.  
We moeten dus niet alleen naar de ondergrond kijken maar meer een visie op de nutsvoorzieningen 
ontwikkelen. 
 
Een sleutel voor de ruimtedruk door kabels en leidingen kan liggen in het scheiden van het 
transportnetwerk (energie dat naar de stad gaat of door de stad loopt ten behoeve van de regio) en 
het distributienetwerk (netwerk dat nodig is om het bij mensen thuis te brengen).  Als we het 
transportnetwerk van de toekomst kennen, kunnen we ook bekijken waar we ze het liefst willen 
hebben. Misschien is het landschap een goede locatie voor het transportnetwerk. Nu ligt dat nog 
binnen de stedelijke contouren. Door dit in het landschap te leggen, leggen we ook een langdurige 
claim om dat gebied. Ontwikkelen van dergelijk zones voor woningbouw of industrie, zal in de 
toekomst erg moeilijk zijn. Hiervoor is het in beeld brengen van de infrastructuur van de toekomst en 
een structuurkaart met zones die we aanwijzen voor de transportnetwerken. Realiseren van ruimte 
heeft te maken met het goed bundelen van het distributienetwerk en het op termijn verplaatsen van de 
transportnetwerken. 
  
Ordening van de ruimte bovengronds en ondergronds 
De oplossing voor de beperkte ondergrondse ruimte voor boomwortels, kabels en leidingen hoeft niet 
alleen ondergronds gezocht te worden: parkeerruimte verminderen maakt plaats voor meer groen 
bijvoorbeeld. Klimaatadaptatie zou bij het ontwerp meegenomen moeten worden. Het groen leidt niet 
tot problemen. Het probleem is dat door een slechte ordening en ruimtegebrek in de ondergrond geen 
ruimte meer is om bomen en te planten. 
 
Opbrengst van de beleidsscenario’s ook daadwerkelijk uitvoeren 
De opbrengst voor beleidsopties uit de workshop beleidsscenario’s die mede betrekking hebben op de 
ondergrond zullen ook daadwerkelijk moeten worden meegenomen in het verdere traject van de 
Omgevingsvisie en locatieontwikkelingen / herinrichting: 

 Meervoudig ruimtegebruik als de standaard 
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 Betere collectieve benutting ondergrond: opslag, garages, etc. 

 Slim bundelen van kabels en leidingen 

 Ondergrond voldoende ophogen ten behoeve van woningbouw  

 Opnemen van veenweideproblematiek in ontwerpen, verzakking van huizen en infrastructuur 

 Energiefuncties van de stad de ruimte geven en locatiekeuzes in de vormen van zoals 
biomassacentrale, WKO’s, warmtenet. In dezelfde gedachtelijn ook afvalscheidingscentrales 
aanpakken. 

 Klimaatproblemen (wateroverlast, hittestress)  helpen verminderen door vergroenen van de 
openbare ruimte en door het planten van bomen 

 
 

5.4 Dialoog en integraal werken 

Tijdens het doorlopen van de fasen 1 en 2 is een dialoog ontstaan tussen medewerkers van 
ondergrondse en bovengrondse vakgebieden. Dit alleen al heeft tot meer bewustwording van de 
samenhang tussen thema’s geleid.  Eerder, vollediger en meer integraal dan tot op heden gangbaar. 
Dit is een succes te noemen maar is nog lang niet structureel in de werkprocessen.  
 
 

5.5 Ondergrond thema’s visueel maken ten behoeve van de 
Omgevingsvisie. 

In fase 3 (2020) in de totstandkoming van de Zaanse Omgevingsvisie worden de uitkomsten uit fase 2  
tot één samenhangende Zaanse Omgevingsvisie gebundeld. Deze digitale Zaanse Omgevingsvisie is 
eind 2020 gereed. Een visie op de Zaanse ondergrond vormt integraal onderdeel van de hele Zaanse 
omgevingsvisie.  
Verder wordt in fase 3 gewerkt aan een monitor die inzicht geeft waar in Zaanstad ondergrondse 
thema’s aandacht vragen en waar meerdere thema’s tegelijk spelen. Daarmee kan bij een 
gebiedsontwikkeling snel inzicht verkregen worden welke thema’s een factor zijn [en wat mogelijke 
oplossingsrichtingen zijn]. 
 
Vanuit bodem en ondergrond is er veel kennis beschikbaar. Om de ondergrond integraal mee te 
nemen in gebiedsontwikkelingen en in de digitale Omgevingsvisie is het van belang om als vakgebied 
of  ‘thema’ de informatie goed ontsloten te hebben, zodat op momenten dat er vanuit andere 
processen een relatie is met ondergrond, de verbinding gemaakt kan worden en het juiste gesprek 
kan worden gevoerd. Hierbij is weergave in 2D en 3D beelden zeer ondersteunend.  
Ook de interpretatie van die data, en het presenteren van knelpunten en kansen op verschillende 
schaalniveaus is nodig om invulling te geven aan de Omgevingsvisie.  
 
De beschikbare informatie over de ondergrondthema’s is niet altijd goed ontsloten of ondersteunend 
aan de Omgevingsvisie doordat het niet te vertalen is naar kansen of belemmeringen voor 
ontwikkelingen. Tijdens fase 3 zal daarom een digitale weergave van de ondergrond thema’s gemaakt 
moeten worden, zodanig dat deze een bouwsteen kunnen vormen voor de digitale Omgevingsvisie   
 
Uiteindelijk wordt toegewerkt naar een 3D model van ondergrondse ruimte en activiteiten daarin. Dat 
valt (vanwege de benodigde tijd hiervoor) buiten het traject van de Zaanse omgevingsvisie, 
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Bijlage 1: Opsomming belang maatschappelijke 
opgaven, ambities, bijdrage ondergrond 

(uit Deltares rapportage Regioproject Bodem en Ondergrond in de Omgevingsvisie, kenmerk  
1202724-000, 23-7-2018) 



   
 

36 
 

 

  



   
 

37 
 

Bijlage 2: Spinnen 
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Bijlage 3: Verslag sessie Zaanse ondergrond  

31 januari 2019 
 
Aanwezig Circa 20 medewerkers van gemeente Zaanstad, met bodem en RO 

achtergrond, ondersteund door Tauw en Ruimtevolk 

 
 

Opgesteld door 

Martijn Gerritsen en Martijn 

Mekkink (Tauw) 

E-mail 

martijn.mekkink@tauw.com 

Datum bespreking 31 januari 2019  

Locatie ODNZKG – Zaanstad  

Kopie aan <via Ronnie Hekkenberg>  

Datum 12 april 2019  

Kenmerk N001-1263231MMK-V01-Zaanstad  

Onderwerp Sessie ondergrond en omgevingsvisie Zaanstad 

 
 
Doel sessie 
Het doel is om de huidige gesteldheid van bodem en ondergrond in beeld te brengen en op welke 
wijze dit input kan geven voor de Omgevingsvisie. Tijdens de sessie gaven verschillende 
“ondergronddeskundigen” een pitch over een specifieke “bodemthema”. Hieronder volgt per pitch een 
korte samenvatting met cursief vetgedrukt een korte concluderende uitspraak per thema.  
 
 
Overzicht bodemopbouw gemeente Zaanstad (Martijn Mekkink) 
Toelichting aan de hand van dwarsdoorsneden van de bodem. Grofweg bestaat de natuurlijke 
bovenste paar meter van de ondergrond uit veen, met daarop ophoogmateriaal ter plaatse van 
bebouwing en infrastructuur. Dit veen is vanaf circa 5.000 jaar geleden ontstaan. Als gevolg van 
eeuwenlange ontwatering van het veen oxideert het veen en zakt het maaiveld (met name in het 
landelijke gebied). Ter plaatse van het stedelijke gebied zakt het maaiveld als gevolg van ophogen 
met allerhande materiaal (zetting). Tot circa 20 meter diep is er een afwisseling van zand, klei en 
veen. Op circa 20 meter diepte ligt de stevige zandlaag (Pleistoceen zand) waarop geheid kan 
worden. Tot circa 1 km diepte bestaat de bodem uit sediment (zand, klei, leem) en daaronder ligt 
gesteente.  
 
Het maaiveld zakt in stedelijk en landelijk gebied door verschillende oorzaken. 
 
 
Grondwater (Hans Grotebreg) 
Voor het grondwater geldt een drooglegging van 100 centimeter, met een minimum van 70 cm (bij de 
inrichting van de nieuwe wijk Kreekrijk is dit ook het uitgangspunt). In de bestaande oude delen van 
Zaanstad wordt dit niet gehaald. Delen van de stad zoals plantsoenen zakken weg, evenals enkele 
woonwijken. Daar is de drooglegging in sommige gevallen slechts +/- 20 centimeter, wat leidt tot natte 
kruipruimten. Het zakken gaat door. Dat mag 15 cm per 30 jaar zijn, maar is in werkelijkheid 30 cm. 
Verder dan 30 jaar wordt niet vooruit gekeken. Probleem moet in kaart gebracht worden. 
 
Bij inrichting van de stad moet blijvend rekening gehouden worden met een drooglegging die 
op veel plekken te klein is en kleiner wordt, door bodemdaling met als gevolg het ervaren van 
een te hoge grondwaterstand. De variatie in het bebouwd gebied is groot. 
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Bodemdaling (Janine Elsinga) 
In het landelijk gebied daalt de bodem als gevolg van veenoxidatie die wordt veroorzaakt door 
ontwatering. Daarbij komt ook veel CO

2
 vrij (broeikasgas). Het is een vicieuze cirkel van dalende 

bodem gevolg door verlaging van het polderpeil et cetera. Echter, het verder verlagen van de 
grondwaterstand kan niet meer omdat dat problemen geeft met de funderingen in de stad. In het 
buitengebied speelt nu de vraag: moet de peil de functie blijven volgen of volgt de functie het peil? 
Wat betreft dit laatste kan gedacht worden aan andere teelten of extensiever gebruik. Er gaan 
gebiedsprocessen starten. Extensief gebruik heeft als bijkomend voordeel meer biodiversiteit. Verder 
zal de C0

2
 uitstoot door het tegengaan van inklinking ook afnemen. Ook voorkomt het zettingen in 

aangrenzende stedelijke gebieden.  
 
Om bodemdaling een halt toe te roepen moet in het buitengebied de grondwaterstand om hoog 
en het principe van ‘Functie volgt peil’ ingevoerd worden. 
 
 
Bodemecologie (Janine Elsinga) 
Het uiterst westelijke deel van de gemeente is kleigrond met akkerbouw. De rest is veengebied, 
geschikt voor gras / veehouderij. Intensieve veehouderij zorgt voor lage biodiversiteit en bijvoorbeeld 
weinig insecten. Natuur-inclusieve landbouw en kringloop landbouw is beter voor 
bodemvruchtbaarheid en biodiversiteit en kan samengaan met nattere bodem. 
 
Natuur-inclusieve landbouw gaat samen met grotere biodiversiteit en nattere bodem. 
 
 
Kabels en leidingen (Luuk Moes) 
Op kaart zijn de verschillende kabels en leidingen in beeld, geclusterd op sommige plekken en met 
haarvaten in de bebouwde gebieden. De zogenaamde “Rode Loper” langs de N-wegen ligt vol. Er 
wordt nog een warmtenet aangelegd. Als gevolg van bodemdaling zakken de kabels en leidingen, 
kunnen breuken ontstaan, en moet bij renovatie het systeem weer op peil gebracht worden.  
De mate van belang van een leiding moet gekoppeld worden aan een richtinggevende uitspraak. Dit 
zegt iets over de mate van abstractie waarop de Omgevingsvisie uitspraken doet. Welke netten in de 
ondergrond gaan we wellicht krijgen in de toekomst t.b.v. energietransitie of de andere zes opgaven? 
Meer elektra, warmte transport en glasvezel? Op den duur moet de gemeente gasvrij zijn. Het 
gasnetwerk kan dan bijvoorbeeld benut worden voor de transport van waterstof.  
 
Het is druk met kabels en leidingen in de bodem er komen er naar verwachting meer bij en het 
belang van bepaalde tracés kan geprioriteerd worden. 
 
 
Energiewinningen ondergrond (Else Niesing) 
Er is geen olie- en gaswinning. Er is wel schaliegas in de ondergrond maar de gemeenteraad heeft 
Zaanstad schaliegas vrij verklaard. 
 
De huidige bekende studies zeggen dat de ondergrond van Zaanstad matig geschikt is voor 
geothermie (warmtewinning uit de ondergrond dieper dan 1 km). Geothermie kan grote gebieden van 
warmte voorzien. De ruimtelijke impact van geothermie installatie bovengronds is echter best groot 
(complex van 20 x 20 meter permanent en 100 x 100 meter tijdens de installatiefase).  
 
De ondergrond is geschikt voor open Warmte-Koude-Opslag (WKO) systemen met warmtewinning via 
het grondwater tot circa 100 meter diep, en het gebruik van gesloten warmtepompen (tot circa 25 
meter). Hoe meer van dit soort systemen van de ondergrond gebruik maken hoe groter de noodzaak 
is voor afstemming (systemen mogen niet te dicht bij elkaar liggen). Voorkom dat het leidt wie het 
eerst komt wie het eerst maalt en inefficiënt energiegebruik van de bodem. 
 
De ondergrond is tot 100 meter diepte geschikt voor warmtewinning, waarbij regie nodig is om 
dit ruimtelijk te optimaliseren. 
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Archeologie (Piet Kleij) 
In het archeologiebeleid zijn twee soorten gebieden te onderscheiden: buitengebied en 
stedelijk gebied. Bij een bepaalde ontgravingsdiepte zal archeologisch onderzoek uitgevoerd moeten 
worden. In stedelijk gebied is dat bij meer dan 50 cm ontgraving, en langs de Zaan tot 2 meter diepte. 
Het oudere stedelijk gebied is interessant vanwege het ophoogmateriaal dat tegelijkertijd de 
archeologisch interessante laag is (dit is oud afval wat van historisch belang is). Vanwege de 
zakkende bodem zijn geen oude kerken meer aanwezig. In aardkundige / archeologische 
monumenten mag niet gegraven worden. 
 
Archeologie is een aandachtspunt in de ophooglaag van de bodem. 
 
 
Bodemkwaliteit (Marcel Schaft) 
Bepaalde gebieden zijn flink verontreinigd, mede door oude industriële locaties. Veel is al gesaneerd. 
De bodemkwaliteitskaart geeft inzicht in de resterende diffuse bodemkwaliteit. Hoe langer ergens 
gewoond is, hoe dieper de verontreiniging zit. De uitdaging is hier om de bodemkwaliteit te 
verbeteren. De voornaamste verontreinigde stoffen zijn PAK, zink, lood en koper. Lood is het grootste 
risico voor de mens en voor lood loopt een saneringsprogramma. Per gebied is op een 
toepassingskaart aangegeven wat de minimale kwaliteit mag zijn van de te gebruiken grond (klassen 
wonen, industrie, landbouw, et cetera). De stelregel bij toepassen is: het mag niet slechter worden 
maar wel beter. 
Marcel beveelt aan om ook te regelen welke type grond (textuur/grondsoort) ergens toegepast mag 
worden. Aandachtpunt is ook de vraag of er wel genoeg schone grond beschikbaar is. 
 
Het historisch bodemgebruik heeft geleid tot een verontreinigde grondlaag. Er kunnen ambities 
geformuleerd worden voor de gewenste bodemkwaliteit. 
 
 
Boomwortels (Pieter de Jong) 
In Zaanstad is sprake van zogenaamde groenarme buurten. Dit zijn buurten met weinig groen en 
weinig toegang tot groen – waar vaak ook een sociale problematiek samen komt. In buurten met 
weinig groen is er vaak weinig doorwortelbare ruimte aanwezig (smalle straten, kleine 
drooglegging/hoge grondwaterstand). Deze wijken zijn gevoelig voor onder meer hittestress tijdens 
warme zomers en wateroverlast bij heftige regenbuien. Een kleine boom heeft al 21 m

2
 ruimte nodig 

en dat is er niet. Voor bomen moet een minimale (ondergrondse) groeiplaats worden vastgesteld 
(zonder kabels en leidingen). Als deze te klein is dan blijft de boom ook klein. Meer ruimte voor 
wortels kan bijvoorbeeld door ophogen van de openbare ruimte. 
 
In smalle, oude, groenarme binnenstedelijke straten komen meerdere ruimtelijke problemen samen. 
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Fundering woningen (Ronnie Hekkenberg) 
In de gemeente Zaanstad komen drie type funderingen voor:  

 Oudere gebouwen zijn gefundeerd tot 7 of 12 meter met houten palen 

 Nieuwste gebouwen vanaf ca. 1980: tot aan de zandlaag op circa 20 meter met betonnen 

palen 
Er is veel paalrot. Niet alleen als gevolg van een fluctuatie in de grondwaterstand maar ook als gevolg 
van bacteriën.  
Als gevolg van bodemdaling is er veel zetting. De norm is dat bij 4 mm zetting handhaving moet langs 
komen voor een controle aan het gebouw. Echter omdat dit veel woningen betreft in Zaanstad is deze 
grens nu 8 mm zetting. Na de afgelopen droge zomer hadden ineens niet 80 maar 300 woningen deze 
problemen.  
 
Door bodemdaling en slechte funderingen zijn er veel zettingsproblemen bij oudere gebouwen. 
 
 
Ondergronds bouwen en riolering (Aart Kat)  
De oudste bebouwing was langs de Zaan. De andere Zaankanters wonen in een zakkend moeras! 
Daarom is het van belang om met lichte constructies en bouwmaterialen te werken, en goed te 
funderen. Maar omdat er verschillende zaksnelheden (wel / niet op palen etc.) zijn moet er altijd 
gerenoveerd en hersteld worden: elke 20 jaar een schepje zand erbij en elke 40 jaar de 
infrastructuur/riolering aanpakken. 
 
Doorgaand ongelijkmatig zakken leidt permanent tot herstel van bebouwd gebied. 
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Omgevingsvisie (Anne Langenesch) 
De omgevingsvisie schetst een koers die voor de toekomst robuust is en uitgaat van een gezonde en 
veilige leefomgeving. Onderdeel van deze visie is het formuleren van omgevingsscenario’s. Deze 
scenario’s schetsen wat er in de toekomst allemaal op ons afkomt (en waar we geen invloed op 
hebben). Er worden in totaal 2 à 3 scenario’s gemaakt (tot 2040) mede in samenwerking met 
futurologen. De omgevingsvisie gaat uit van zes strategische thema’s: Verstedelijking, Economische 
ontwikkeling, Duurzaamheid, Kansengelijkheid, Gezondheid, en Veiligheid. 
 
Er is een relatie met beleid ‘MAAK.Zaanstad’, dat als doel heeft dat ook op de lange termijn Zaanstad 
een stad wil zijn waar mensen met plezier wonen, werken en leren.  
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Reflectie op de ondergrond pitches  
(Simone Huijs, Anne Langenesch, Lodewijk Kleijn, Wouter Peeters) 
Simone valt op wat de rijkheid van de ondergrond is, en dat boven- en ondergrond gelijke waarde 
hebben. Zij heeft zeven zaken genoteerd die opvielen in de verschillende pitches, waaronder de 
fundamentele keuze van functie volgt peil of peil volgt functie. Er zijn meerdere paradoxen. Het heeft 
het besef gebracht of we zo kunnen doorgaan.  
 
Wouter ziet dat ‘bovengrondmensen’ meestal weinig bewust zijn van de ondergrond. De ondergrond is 
meer dan ‘dienend’. Niet alles kan technisch worden opgelost, er zijn meer radicale keuzes nodig. De 
aandacht moet daarbij niet alleen gaan naar nieuwe ontwikkelingen maar ook duidelijk naar de 
bestaande situatie. 
 
Anne vraagt zich af hoe de ruimtelijke ordening er uit gaat zien. Het gaat over fundamentele keuzes 
voor bodemdaling en waterstand, inrichting en ontwerp, beheer (thema’s uit de nationale 
omgevingsvisie NOVI). De omgevingsvisie moet niet in 2D maar zal 3D lagen bevatten.  
 
Lodewijk ziet dat het onderscheid tussen bovengrond en ondergrond vervaagt. De uitdaging/dilemma 
is hoe ondergrond kan bijdragen aan de kwaliteit van de stad. Lodewijk vraagt zich af of er plekken 
zijn in Zaanstad waar meerdere uitdagingen/problemen in de ondergrond spelen. Hij maakt de 
vergelijking met de wijk Poelenburg in Zaanstad waar veel sociale problematiek in een wijk landen. 
 
Hoe wordt ondergrond goed meegenomen in omgevingsvisie? 
De bodem is complex. De inhoudelijke rode draad is het effect van bodemdaling op de bebouwde en 
landelijke omgeving, met de noodzaak de bodem te benutten voor maatschappelijke opgaven zoals 
energietransitie.  
 
De vraag blijft hoe alle informatie goed over te brengen is naar de omgevingsvisie. Dit kan via heldere 
doorsneden, waar ook al aanzetten voor gedaan zijn. Daarnaast kan wellicht een slim modelletje 
gemaakt worden met invloedfactoren. Er zijn veel data beschikbaar en er zijn in huis mensen die data 
kunnen verwerken (onderstaande figuur is een eerste preview van het beeld van de Zaanse 
ondergrond).  
 

 
 


