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Huidig bestemmingsplan | Bedrijven | Met wijzigingsbevoegdheid

Totaal mogelijk toe te voegen
brutovloeroppervlakte:

Totaal opp. maximaal 20.000m2

Maximaal 9.500m2 kantoor

Zelfstandige kantoren toegestaan

Milieucategorie 4:
bewerkingsfabriek vleesafval,
visverwerkingsbedrijf, 
groenten- en 
fruitconserveringsfabriek, 
melkproductenfabriek, 
zetmeelfabriek, 
mengvoeder, 
vervaardiging azijn en kruiden, bier-
brouwerij, 
tabaksverwerkingsindustrie, 
lederfabriek, v
ervaardiging pulp, 
smeeroliënfabriek, 
verf- en lakfabriek, 
farmaceutische grondstoffenfabriek, 
betonfabriek, 
gipsfabriek
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Quickscan bouwlocaties 2016 | Stedenbouwkundige studies
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54 appartementen
76pp. vereist � 76pp. in plan�
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Architecten  

55 appartementen  (80m2 GO)
18 appartementen  (60m2 GO)

TOTAAL 72 appartementen
81pp in plan � 81 pp. vereist

kantoor

politiebureau

restaurant
autogarage

metrostation

cafetaria

het plein

calimiteiten entree?

2 laags

3 laags

5 laags
4 laags

Kavel Vastgoed B.V.

Van 
Bergen Kolpa
Architecten  

VARIANT 1

N

kantoor

politiebureau

restaurant
autogarage

metrostation

cafetaria

het plein

calimiteiten entree?

5 laags

4 laags3 laags

3 laags

4 laags

Kavel Vastgoed B.V.
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VARIANT 2

6x5 = 30 � 1 (entree) � 2 (berging) = 27
6x4 = 24 � 1 (entree) � 2 (berging ) = 21 
3x4= 12 � 1 (entree) � 1 (berging) = 10
4x4= 16 � 1 (entree) � 1 (berging) = 15
3x4= 12 � 1 (entree) � 1 (berging) = 10

83 appartementen  (80m2 GO)
92pp in plan � 92 pp. vereist

N

kantoor

politiebureau

restaurant
autogarage

metrostation

cafetaria

het plein

calimiteiten entree?

5 laags

3 laags

4 laags

2 laags

3 laags

Kavel Vastgoed B.V.
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VARIANT 3

6x5 = 30 � 1 (entree) � 2 (berging) = 27
6x3 = 18 (galerij) � 2 (berging ) = 16 
3x4= 12 � 1 (entree) � 1 (berging) = 10
4x4= 16 � 1 (entree) � 1 (berging) = 15
2x4= 8 � 1 (entree) � 1 (berging) = 6

58 appartementen (80m2 GO)
16 appartementen  (60m2 GO)

TOTAAL 74 appartementen
88pp in plan � 88 pp. vereist

N

62 appartementen
7 eengezinswoningen

70pp in plan � 100 pp. vereist
�
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22 eengezinswoningen
36pp in plan � 36 pp. vereist�

Van 
Bergen Kolpa
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33 eengezinswoningen
60 parkeerplaatsen�
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2 woontorens van 8 bouwlagen
5app. per laag � 80 app. totaal in plan

112pp. vereist � 112pp. in plan
�

Van 
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75 appartementen (80m2 GO)
11 appartementen  (60m2 GO)

TOTAAL 86 appartementen
95pp in plan � 95pp. vereist

kantoor

politiebureau

restaurant
autogarage

metrostation

cafetaria

het plein

calimiteiten entree?

5 laags

2 laags

4 laags

3 laags

2 laags

Kavel Vastgoed B.V.

Van 
Bergen Kolpa
Architecten  

VARIANT 4

6x5 = 30 � 2 (berging) = 28
6x3 = 18 � 2 (berging) = 16
6x4= 24 � 2 (berging) = 22
2x5= 10 (galerij) � 1 (berging) = 9
2x6= 12 (galerij) � 1 (berging) = 11

N

kantoor

politiebureau

restaurant
autogarage

metrostation

cafetaria

het plein

calimiteiten entree?
4 laags

4 laags
3 laags

3 laags
2 laags

1 laags

Kavel Vastgoed B.V.
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66 appartementen (80m2 GO)
7 appartementen (60m2 GO)
TOTAAL 73 appartementen

73pp in plan � 73pp. vereist

5x4 = 20 � 2 (berging) = 18
5x4 = 20 �4 (stijgpunt) � 2 (berging) = 18
5x3 = 15 � 1 (berging) = 14
5x3 = 15 � 1 (berging) = 14
5x2 = 10 � 2 (stijgpunt) � 1 (berging) = 7
1x7 = 7 �  1 (berging) = 6 VARIANT 6

N

97 woningen
10 eengezinswoningen

87 appartementen
140pp. vereist � 140pp. in plan

�
Van 
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62 appartementen
6 eengezinswoningen

98pp in plan � 98 pp. vereist
�
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Bergen Kolpa
Architecten  

Overzicht stedenbouwkundige studies | Kaders voor de stedenbouw



Toelichting proces en werkwijze

• Werken vanuit gezamenlijk belang

• Transparantie, eerlijkheid, nakomen van afspraken en een constructieve opstelling

• Vaste samenstelling en geen tussentijdse in- of uitstroom

• Bijeenkomsten zijn besloten, maar niet geheim. Resultaten zijn openbaar. 

• Architect helpt plangroep ideeën te visualiseren en afwegingen te maken

• Eindproduct: afwegingskader en planvoorstel



1. Werksessie 1 – belangen

2. Huiswerk van Bergen Kolpa

3. Werksessie 2 – voorkeursmodel

4. Uitwerking voorkeursmodel tot  schetsontwerp

5. Werksessie 3 – vaststelling schetsontwerp en ontwerpprincipes

6. Presentatie schetsontwerp

7. Bredere informatiebijeenkomst

Toelichting proces en werkwijze



Deelnemers plangroep

Laurens Berns #57 

Ellie Deurholt #41

Marleen de Vries #31

Ruud Veringmeijer #68

Ashley Korsman #13
Cor Ketting #11

Marc Numann –
procesbegeleider
Newman in Town

Albert Vogels –
ontwikkelaar Kavel Vastgoed

Annette Matthiessen –
stedenbouwkundige 
gemeente

Marco de Brabander –
procesmanager gemeente

Evert Kolpa –
van Bergen Kolpa
(architect)



Deelnemers plangroep



Belangrijkste aandachtspunten

Woningaantal conform woonbeleid
������ �������������������������������������������������������������������������������������������� 
het gemeentelijke woonbeleid. 

Passend in de omgeving
De ontwikkeling moet passen in de omgeving. Dit is breed te interpreteren, maar genoemd zijn ‘dorps 
karakter’, materiaalgebruik (‘de kleur van de steentjes’), vorm en bouwhoogte (niet te hoog). 

Plek intensief benutten
Deze locatie, zo dicht bij de metrohalte, zou intensief benut moeten worden.

Privacy
Behoud van privacy wordt nadrukkelijk als voorwaarde benoemd. Beperk inkijk in de achtertuin vanuit de 
nieuwe woningen. Opletten hoe buitenruimtes worden geplaatst, welke functies op de verdiepingen 
komen die uitkijken op de bestaande woningen. Ook opletten op lichtinval.

Doelgroep
De doelgroep waar vooral aan gedacht wordt zijn starters en ̺�������������̺. Bij grondgebonden 
woningen zal de doelgroep eerder gezinnen zijn. Het is belangrijk om doorstroom te creëren in 
Albrandswaard. De omwonenden zijn huiverig voor het huisvesten van ‘probleemgroepen’.
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Locatie Mariput
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Geluidsbelasting op de locatie

�

 
Beoordeling railverkeerslawaai  
Uit de geluidscontouren uit de Geluidsbelastingkaarten blijkt dat voor de spoorlijn door de gemeente 
Albrandswaard de geluidsbelasting maximaal 65 dB bedraagt vanwege het railverkeer op deze 
spoorlijn. Daardoor wordt de voorkeurswaarde van 55 dB overschreden, maar de maximale 
ontheffingswaarde van 68 dB niet. Op de volgende afbeelding zijn de geluidscontouren van het 
railverkeer wegen uit de Geluidsbelastingkaarten rondom het plangebied weergegeven.  
 

 
  

�

 
Beoordeling railverkeerslawaai  
Uit de geluidscontouren uit de Geluidsbelastingkaarten blijkt dat voor de spoorlijn door de gemeente 
Albrandswaard de geluidsbelasting maximaal 65 dB bedraagt vanwege het railverkeer op deze 
spoorlijn. Daardoor wordt de voorkeurswaarde van 55 dB overschreden, maar de maximale 
ontheffingswaarde van 68 dB niet. Op de volgende afbeelding zijn de geluidscontouren van het 
railverkeer wegen uit de Geluidsbelastingkaarten rondom het plangebied weergegeven.  
 

 
  

�

Beoordeling industrielawaai  
Voor het industrieterrein ‘Waal-/Eemhaven’ is de zogenoemde ‘T+-contour’ van toepassing voor het 
planologisch aandachtsgebied rondom het industrieterrein. Deze T+-contour bepaald in het kader van 
het saneringsprogramma dat op 22 december 1997 is vastgesteld door Gedeputeerde Staten van de 
provincie Zuid-Holland.  
 
In de notitie ‘Bepaling hogere waarden Wgh industrielawaai Waal-/Eemhaven’ is omschreven welke 
werkwijze moet worden gehanteerd voor het vaststellen van hogere waarden als het bouwplan is 
gelegen binnen de T+-contour.  
 
De locatie Mariput is gelegen in het ‘gebied voor standaard onderzoek’. Voor het bepalen van de 
geluidsbelastingen in dit gebied, kan gebruik worden gemaakt van de geluidscontouren, welke zijn 
berekend op basis van het ‘Bronnenmodel 2025 Waal-/ Eemhaven. Op de volgende afbeelding is het 
plangebied met de T+-contouren weergegeven. 

 
De 54 dB(A)-contour is over de locatie gelegen. Maar aangezien op deze locatie gestapelde woningen 
in vijf bouwlagen is voorzien, bedraagt de maximale geluidsbelasting niet 55 dB(A) maar 57 dB(A). 
Deze maximale geluidsbelasting is lager dan de maximale ontheffingswaarde die geldt als de 
zogenoemde zeehavennorm van 60 dB(A). 
 
Voor het industrieterrein ‘Waal-/Eemhaven’ is daarnaast door diverse partijen het ‘Convenant 
geluidruimte Waal-/Eemhaven’ afgesloten. In dit convenant wordt zowel rekening gehouden met de 
belangen van bedrijven als de leefomgeving. Het treffen van (aanvullende) bron- en 
overdrachtsmaatregelen is dan ook niet reëel.  
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- 30 -

Beeldkwaliteitsplan | Een nieuwe kijk op Dorp en Polder

losse blokken 

tussen het groen
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Locatiecontext | losse bouwblokken
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Gebouwen in de omgeving
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Programma nieuwbouw

Doelgroep:

- starters appartementen

- ouderen appartementen

- sociale appartementen

- doorstroom woningen
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Ontsluiting woningen

kerk en 
begraafplaats

bedrijventerrein

calimiteiten 
entree

parkeren kantoor 
(geen wonen)

N
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Bestaande riolering

kantoor
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Bestaande situatie | Industrie gebouwen

4-5 laags
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Locatie Mariput

9�1�2020

architect opdrachtgever project

fase

datum/wijziging

status

Kavel Vastgoed B.V.
Wijnstraat 96�B 3011 TR Rotterdam T 010�4782266  post@vanbergenkolpa.nl Lange Kleiweg 50�N, 2288 GK Rijswijk T 070�3077411

tekeningnummer

parpier formaat

20200108�Mariput Poortugaal
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Bergen Kolpa
Architecten  

bestandsnaam

schaal

A3

1:1000

Stedenbouwkundige studie

Concept

VERHARDING:
Gebouwen: 2400m2
Wegen/parkeerplaatsen: 3000m2
Totaal verharding: 5400m2  =   400m2 te compenseren

architect

7m

7m



van 
Bergen Kolpa 
Architecten

4-5 laags

4 laags

2 laags

2,5 laags

2,5 laags

2,5 laags

2,5 laags

2 laags

1,5 laags

2 laags

2 laags

2 laags

2,5 laags

2,5 laags

N

Locatie Mariput

9�1�2020

architect opdrachtgever project

fase

datum/wijziging

status

Kavel Vastgoed B.V.
Wijnstraat 96�B 3011 TR Rotterdam T 010�4782266  post@vanbergenkolpa.nl Lange Kleiweg 50�N, 2288 GK Rijswijk T 070�3077411

tekeningnummer

parpier formaat

20200108�Mariput Poortugaal

Van 
Bergen Kolpa
Architecten  

bestandsnaam

schaal

A3

1:1000

Stedenbouwkundige studie

Concept

VERHARDING:
Gebouwen: 2400m2
Wegen/parkeerplaatsen: 3000m2
Totaal verharding: 5400m2  =   400m2 te compenseren

architect

Participatie met omwonenden | Zichtpunten vanuit de woningen van de buren

zichtpunt 1
Kruisdijk 37

zichtpunt 2
Kruisdijk 17

zichtpunt 3
Kruisdijk 13
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Bestaande situatie | Uitzicht uit de tuinen van de buren

Zichtpunt 1

Kruisdijk 37

Zichtpunt 2

Kruisdijk 17

Zichtpunt 3

Kruisdijk 13

2 | bestaande situatie

3 | bestaande situatie
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86 appartementen
2 twee�onder�een�kap
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1:1000

Stedenbouwkundige studie

Concept

architect

appartementen: 86
twee�onder�een�kap: 2
TOTAAL WONINGEN: 88
TOTAAL PARKEERPLAATSEN: 125

Nieuwe situatie | Woongebouwen in een parkachtig landschap | Voorstel weg noordzijde
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Nieuwe situatie | Woongebouwen in een parkachtig landschap | Voorstel weg zuidzijde | voorkeursmodel 
bewoners
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doorsnede Kruisdijk 13

doorsnede Kruisdijk 37
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Stedenbouwkundige studie

Concept

Voorstel weg zuidzijde | voorkeursmodel bewoners
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1 | weg zuidzijde 

Uitzicht uit de tuinen van de buren

1 | weg noordzijde

2 | weg zuidzijde 2 | weg noordzijde 

3 | weg zuidzijde 3 | weg noordzijde 

Weg aan de noordzijde Weg aan de zuidzijde

Zichtpunt 1

Kruisdijk 37

Zichtpunt 2

Kruisdijk 17

Zichtpunt 3

Kruisdijk 13
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Zichtpunten impressies

zichtpunt 1
zichtpunt 2

zichtpunt 3
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impressie 1 | weg zuidzijde 

Woongebouwen in een parkachtig landschap | zichtpunt 1
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impressie 2 | weg zuidzijde

Woongebouwen in een parkachtig landschap | zichtpunt 2
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impressie 3 | weg zuidzijde 

Woongebouwen in een parkachtig landschap | zichtpunt 3
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Referentie
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Parkeerbalans

Bewonersparkeren

86 appartementen x 1,1 parkeerplaats per woning = 94,6pp.

2 twee-onder-een-kap x 1,8 parkeerplaats per woning = 3,6pp.

Bezoekersparkeren

86 appartementen x 0,3 parkeerplaats per woning = 25,8pp.

2 twee-onder-een-kap x 0,3 parkeerplaats per woning = 0,6pp.

Totaal bewonersparkeren =     98,2pp

Totaal bezoekersparkeren =      26,4pp.

Totaal parkeren =       124,6pp.


