Gemeenteraad van Albrandswaard

Postbus 1000 Jericholaan 46

3160 GA Rhoon 3061 HH Rotterdam
+31 10 452 78 89

info@varese.nl
Rotterdam, 25 februari 2020 www.varese.nl

Betreft: verplaatsen voetbalvelden

Geachte leden van de Gemeenteraad,

In uw raadsstukken heeft u kunnen zien dat er beweging is op het onderwerp van de herontwikkeling
van sportcomplex de Omloop. U heeft een uitgewerkt bod van Van Erk kunnen zien bij de ingekomen
stukken, maar belangrijker ook een concreet raadsvoorstel voor de Herontwikkeling van de Omloop.
Gezien deze ontwikkelingen richten wij ons ook graag rechtstreeks tot u.

Inleiding

Sinds 2014 zijn de broers Cees en Piet Heezen (uit Rhoon) en Varese, na aankoop van percelen grond
in uw gemeente, samen opgetrokken om plannen te maken voor Rhoon. Wij hebben kennis gemaakt
met alle grondeigenaren woonachtig in Rhoon voor het plangebied bekend als: De Rand van Rhoon
Zuid.

Sinds 2015 overleggen wij met de ambtelijke dienst van uw gemeente en met het College van B&W.
Steeds geheel op eigen initiatief en voor eigen rekening hebben wij studies gedaan naar de
toekomstmogelijkheden van het sterk versnipperde gebied. Wij zagen voorzichtig een kans om via de
Rand van Rhoon het Buijtenland van Rhoon te versterken. Op 20 april 2016 hebben wij het
toenmalige College voor het eerst verkennende voorstellen gedaan, later door ons uitgewerkt in wat
wij het “Boerenplan” hebben genoemd.

Boerenplan
De essentie van ons Boerenplan zaten in het behoud van het groene en dorpse karakter van de Rand
van Rhoon:
e Landschappelijke inpassing van nieuw sportcomplex in buitengebied
o Afmaken van Essendael
e Veiligstellen agrarische toekomst door ruilverkaveling en vernieuwend agrarisch
ondernemerschap
e Beperkt woningbouw in het buitengebied als extra kostendrager
e Voorkomen dat Rand van Rhoon rommelrand wordt waar allerlei ruimtelijke problemen
worden opgelost

Vorig jaar hebben wij, geheel op eigen initiatief, met bewoners en belanghebbenden uit uw
gemeente zogenaamde “ronde tafel” gesprekken gevoerd (www.facebook.com/mooirhoon) en het
resultaat van deze gesprekken is door ons op 17 september 2019 schriftelijk en mondeling aan het
voltallige College van Burgemeester en Wethouders gepresenteerd.
De lessen van deze ronde tafel gesprekken zijn geweest:

e Behoud groen is gemene deler

e Lokaal draagvlak voor vernieuwend agrarisch ondernemerschap (Herenboeren)

e Naast een regionale woningbouwopgave ook nadrukkelijk lokale woningbehoefte

e Sportclubs willen aan de Omloop blijven en willen eindelijk duidelijkheid
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Zoals u kunt zien in het raadsvoorstel Herontwikkeling De Omloop is er bestuurlijk en ambtelijk
uitgebreid contact geweest met de provincie, en is er geen draagvlak gevonden voor het
Boerenplan. Uit de beperkte terugkoppeling hebben we begrepen dat de woningbouw in het
buitengebied te veel van het goede is en dat een sportcomplex wordt gezien als een stedelijke
voorziening. Bij een goede ruimtelijke inpassing zijn de sportvelden niet onmogelijk voor de
provincie, met daarbij de kanttekening dat bij een ontwikkeling groter dan 3 ha. een besluit van GS
en PS nodig is

Het compromis dat ambtelijk is uitgewerkt in het raadsvoorstel voor de herontwikkeling van de
Omloop blijft onder die 3 ha., maar doet ons inziens onvoldoende recht aan de opgave waar de
gemeente Albrandswaard voor staat:
e Het beperkte woningaantal verschuift de opgave naar andere locaties
e De te krappe inpassing van sport en parkeren zorgt voor een harde overgang naar het
buitengebied
e Erworden onvoldoende opbrengsten gerealiseerd om de herontwikkeling te bekostigen

Begin december jl. nog hebben wij ambtelijk het verzoek gekregen onze voorstellen niet met uw
Raad te delen. Nu uw College wel een ander voorstel voor het verplaatsen van de sportvelden met u
deelt, voelen wij ons vrij om u rechtstreeks ons ruimtelijke en financiéle voorstel voor het
verplaatsen van de sportvelden aan te bieden.

Daarbij beperken we ons inmiddels tot het goed inpassen van de sportvelden in de Rand van Rhoon
en het realiseren van woningen op het huidige sportcomplex (zie ook bijgaand voorstel van TBO
Architecten)

Ruimtelijk voorstel

Het omklappen van het sportcomplex is voor de huidige verenigingen het meest passend bij de
herkomst van hun leden. Door de auto-ontsluiting van het sportcomplex zo dicht mogelijk bij de
Rhoons Baan te situeren verbeteren we de verkeersveiligheid. Met een goede fietsverbinding
verleiden we ouders en kinderen om de auto zo veel mogelijk te laten staan.

Het sportcomplex houdt afstand tot de beeldbepalende dijken en wordt zoveel mogelijk ingepast in
het agrarisch landschap. Daar waar mogelijk worden zichtlijnen naar het buitengebied open
gehouden. Uit onze gesprekken met stakeholders in Albrandswaard blijkt dat er een grote behoefte
is om maatschappelijke functies te combineren met sport.

Het huidige sportcomplex biedt alle ruimte om Essendael goed af te maken, inclusief een consistente
rand naar de monumentale Essendijk. Er kunnen circa 250 woningen worden gerealiseerd, ook voor
de lokale vraag naar jongerenwoningen en seniorenwoningen. Daarnaast is er nabij de Rijsdijk /
Omloopseweg ook ruimte gereserveerd voor Villa Stoer (circa 25 sociale huur appartementen) en is
er gezamenlijk nagedacht over de rol die deze bewoners kunnen spelen als vrijwilligers op het
sportcomplex.

Met het vorige college is ook gesproken over een eventuele verplaatsing van de tennisbanen en
volkstuinen, zodat ook deze gronden voor herontwikkeling beschikbaar zouden komen. Dit kan in
overleg nog worden ingepast.

Financieel voorstel

Zoals aangegeven zijn de gronden (circa 9 ha) in ons planvoorstel voor het verplaatsen van de
sportvelden al voor 2014 door ons aangekocht. Met derde partijen hoeft niet meer te worden
onderhandeld om additionele verwerving mogelijk te maken. Wij kunnen zodra planologisch
haalbaar en mogelijk direct overgaan tot uitvoering. In ons voorstel realiseren wij eerst 6 sportvelden
en een multifunctioneel gebouw (dat zowel als clubhuis en als wijk-/buurtcentrum kan functioneren),
dat wij na oplevering om niet aan u overdragen. Wij verzorgen de gehele ontwikkeling voor u,
inclusief parkeerplaatsen en groenaanleg.
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Na realisatie van dit nieuwe sportcomplex komt het huidige complex leeg en levert u als gemeente
dit complex (circa 8,7 ha grond met opstallen) om niet aan ons op. Nadat alle ruimtelijke procedures
doorlopen zijn gaan wij over tot sloop van de bestaande opstallen, het bouwrijp maken en het
realiseren van circa 250 woningen. Het is denkbaar dat door ons alle onderzoeken uitgevoerd
worden en dat de gemeente in deze ontwikkeling alleen een faciliterende en controlerende functie
krijgt. Alle kosten gemoeid met deze ontwikkeling zullen wij voor onze rekening nemen zodat het
risico niet komt te liggen bij de gemeente. Indien u hiervoor van ons (bank-)garanties verlangt dan
zijn wij graag bereid u deze aan te bieden.

Wij zijn in onze gesprekken met omwonenden en het College altijd uitgegaan van een
woningbouwprogramma dat bestaat uit (deels grondgebonden woningen en deels in
appartementen):
e 75 sociale woningen;
e 125 woningen in het middensegment van de huurmarkt dan wel het middensegment van de
koopwoningen markt;
e 50 woningen in het dure marktsegment.

Tot slot, na oplevering van het woningbouwproject en nadat wij de openbare ruimte aan u hebben
teruggeleverd, bieden wij u bij oplevering van de laatste woning een eindbedrag gebaseerd op de
door ons te realiseren opbrengst, doch minimaal EUR5.000- exclusief BTW per woning.

Graag vragen wij u ons voorstel in behandeling te willen nemen. Met dit voorstel levert de
verplaatsing van de voetbalvelden geld op, voorziet u in de wens extra woningen toe te voegen en
kan het hele sportcomplex kan binnen een periode van 5 jaar gerealiseerd worden.

Komende maand april is het bestemmingsplan voor het Buijtenland van Rhoon, waar ook onze
locaties en de locaties van de sportvelden onder vallen, toe aan een 10-jaarlijkse herziening. Ook in
dit kader is het wenselijk dat u als Raad binnenkort ons planvoorstel beoordeelt.

Wij zijn er van overtuigd dat de dikke min van de provincie juist duidt op de betrokkenheid om tot
een breed gedragen plan te komen. Met onze inzet en uw lokale leiderschap moeten we er kunnen

komen!

Vanzelfsprekend hebben wij dit voorstel ook gezonden naar uw Burgemeester en uw wethouders.

Met vriendelijke groet,
/\ges Projectontwikkeling BV
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GEBALANCEERD LANDSCHAP

Inpassing sportcomplex in het boerenlandschap en afronden Essendael
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