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Voorstel 

Onderwerp: 
Raadsvoorstel ontwikkelingsovereenkomst 
marktinitiatief ‘Dorpsdijk 115 te Rhoon’

College van burgemeester 
en wethouders 
17 september 2019

Zaaknummer
19462
 

Portefeuillehouder
Bas Boender

Openbaar

E-mailadres opsteller: 
m.de.brabander@bar-organisatie.nl
 

 

Geadviseerd besluit
1. De stedenbouwkundige randvoorwaarden voor de locatie Dorpsdijk 115 te Rhoon’ vast te stellen;

2. In te stemmen met de planvisie van 30 mei 2019 van het marktinitiatief ‘Dorpsdijk 115 te Rhoon’;

3. Een voorbereidingskrediet beschikbaar te stellen van €14.000,- voor de ontwikkelingsfase en deze 
te dekken vanuit de exploitatiebijdrage;

4. Een verklaring van geen bedenkingen te verlenen.

Voorstel 
Inleiding
Op 4 februari 2019 heeft u ingestemd met het onderzoek naar de haalbaarheid van dit marktinitiatief. 

Sindsdien heeft de initiatiefnemer, samen met de gemeente een intensief participatie proces met de 
omgeving gevoerd om tot een gedragen plan te komen dat past binnen de door u eerder gestelde 
ruimtelijke uitgangspunten. Hierover bent u afgelopen mei middels een raadsinformatiebrief 
geïnformeerd. 

Het voorliggende ontwikkelplan plan betekent een hoogwaardige invulling van de entree naar het 
centrum van Rhoon vanaf de Groene Kruisweg dat kan rekenen op draagvlak in de omgeving. 

De gemeente zal naast de realisatie van het bouwplan ook de buitenruimte op een passend niveau 
brengen middels een inrichtingsplan. Dit traject staat behalve het realiseren van de extra benodigde 
parkeerplaatsen verder los van dit besluit. 

De bewoners in de omgeving blijven het verdere traject betrokken bij de ontwikkeling en realisatie.

Het is nu aan de raad te besluiten de ontwikkelingsfase in gang te zetten met het aangaan van de 
ontwikkelingsovereenkomst. Hiermee kan de gemeente het plan verder begeleiden door de benodigde 
ruimtelijke procedure; een uitgebreide omgevingsvergunning. Met een verklaring van geen 
bedenkingen kan het plan met de onderbouwing in procedure worden gebracht. In samenhang met 
een inrichtingsplan voor de openbare ruimte zal een definitieve parkeeroplossing worden gerealiseerd. 
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Beoogd effect
Het doel is om de bestaande leegstaande kantoorbebouwing te slopen en de realisatie van 24 
appartementen planologisch mogelijk te maken op basis van een gedragen voorstel. 

Argumenten
1.1 in de stedenbouwkundige randvoorwaarden zijn de eisen van de raad vastgelegd.

De randvoorwaarden zijn gebaseerd op een goede ruimtelijke inpassing in de omgeving en de 
richtlijnen van het beeldkwaliteitsplan Rhoon Dorp, die de raad bij het aangaan van de 
startovereenkomst op deze locatie van toepassing heeft verklaard.  Er is ook rekening gehouden met 
de waardevolle bomen op het perceel.

2.1 Het plan verbetert de uitstraling van de entree naar het centrum.

De locatie is gelegen aan de kruising van de Dorpsdijk en de Groene Kruisweg. Deze prominente 
locatie is ook een van de entrees naar het centrum van Rhoon. Het gebouw heeft een hoogwaardige 
architectonische uitstraling en is omzoomd door een tuin met waardevolle bomen. Het past hierdoor 
goed in de gewenste uitstraling van het centrum van het groene dorp Rhoon.

2.2 De planvisie is conform de randvoorwaarden.

De planvisie is reeds uitgewerkt tot een bouwplan met een ruimtelijke onderbouwing en de daarbij 
horende milieu onderzoeken. Het plan past binnen de stedenbouwkundige randvoorwaarden en de 
richtlijnen van het beeldkwaliteitsplan. Welstand heeft op hoofdlijnen al een akkoord gegeven op het 
plan.

Aan de parkeereis van 1.7 parkeerplaats per woning is voldaan met de realisatie van 37 
parkeerplaatsen in een gebouwde parkeervoorziening en 5 extra plaatsen aan de Dorpsdijk. Het 
voorstel van de ontwikkelaar is echter input voor een nog uit te werken gemeentelijk inrichtingsplan.

2.3 Het participatie proces heeft geleid tot een volledig gedragen plan.

Er is een intensief participatieproces gevoerd met de meedenk groep met 6 vertegenwoordigers van 
de bewoners in de omgeving van de ontwikkellocatie. Dit proces heeft tot diverse aanpassingen geleid 
ten opzichte van het oorspronkelijke voorstel. Hierover bent op 9 mei 2019 middels een 
raadsinformatiebrief geïnformeerd. Dit proces wordt ook na het besluit voortgezet tot en met de 
realisatie van het gebouw.

2.4 De platanen blijven gehandhaafd.

Een belangrijke kwestie voor alle partijen betreft het behoud van de platanen aan de zuidzijde van het 
bouwplan. Op basis van een gedegen onderzoek door een onafhankelijk bureau is het plan 
aangepast. Ook tijdens de bouwfase worden maatregelen genomen om beschadigingen te 
voorkomen. In de overeenkomst zijn bepalingen opgenomen om de bomen. die niet in het openbaar 
gebied staan, duurzaam te handhaven.

Er bestaat geen gemeentelijk beleid om dergelijke bomen die op particuliere grond staan van 
gemeentewege te beschermen. De ontwikkelaar is echter bereid om hierover duidelijke afspraken te 
maken met de uiteindelijk op te richten VVE. De ontwikkelaar ziet de bomen ook als waardevol voor 
de woonkwaliteit van het project en heeft daarom al aan het begin van het proces aangegeven alles te 
doen deze in stand te houden.

2.5 De eigendomssituatie van de percelen wordt overzichtelijker

In de huidige situatie correspondeert het gebruik niet met de perceelgrenzen. Dit wordt met deze 
ontwikkeling op elkaar afgestemd. De perceelgrenzen worden gelijk getrokken met de daadwerkelijke 
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grenzen tussen privé en openbaar gebied die gevormd worden door de bandenlijn tussen het 
openbare trottoir en de tuin.

2.6 De woningen zijn levensloop bestendig en energiezuinig.

De 3-4 kamer appartementen zijn met name gericht op de doelgroep 50+ en senioren in het midden 
en hogere segment. Er is geen gas aansluiting. De gedeelde voorzieningen zoals de halverlichting en 
de lift worden van stroom voorzien door de zonnepanelen op het dak. 

3.1 Met het voorbereidingskrediet wordt de gemeentelijke toetsing en begeleiding mogelijk gemaakt.

Voor het toetsen op het gebied van stedenbouw en welstand en van de in het artikel 19.8 van het 
bestemmingsplan vereiste onderzoeken naar de milieu aspecten, bodem kwaliteit en flora en fauna 
worden plankosten gemaakt.

3.2 Kosten anderszins verzekerd.

Om de gemeentelijke kosten voor dit onderzoek af te dekken sluit het college van B&W een 
ontwikkelovereenkomst met de initiatiefnemer.

4.1  Een verklaring van geen bedenking is nodig om de uitgebreide omgevingsvergunning te kunnen 
verlenen .

Het bouwplan is strijdig met het bestaande bestemmingsplan. Om deze concrete bouwwens mogelijk 
te maken is het nodig een uitgebreide Wabo-procedure te doorlopen en dat de raad een zogenoemde 
verklaring van geen bedenking (VVGB) verleent. Daarmee geeft de raad aan geen bedenkingen tegen 
het bouwplan te hebben en mandateert het college te besluiten in de verdere procedure tot het 
verlenen van een uitgebreide omgevingsvergunning.

4.2 Het bouwplan kan niet meer worden gewijzigd

Het programma bestaat nu uit 24 levensloop bestendige en gasloze koopappartementen. Met de 
keuze voor deze procedure zal het programma en de vorm van het plan niet meer worden gewijzigd. 
Hiermee is ook een maximale zekerheid bereikt voor de belanghebbenden in de omgeving.

4.3 Het participatieproces wordt voortgezet.

Het intensieve contact met de omgeving blijft niet beperkt tot de ontwikkeling van het plan. Ook het 
realisatieproces wordt zorgvuldig afgestemd met de meedenk groep. Hierin zal ook de inrichting van 
het eigen terrein en het openbaar gebied worden betrokken.

Overleg gevoerd met
- Interne vakafdelingen

- Bewoners in de omgeving middels een bewonersavond

- Hudig Veder

Kanttekeningen
3.1 Er is altijd een klein risico dat de planontwikkeling niet doorgaat.

De plankosten worden gedekt middels de ontwikkelingsovereenkomst. Mocht de planvorming na het 
sluiten van de overeenkomst op enige wijze gestaakt worden dan ligt het risico bij de ontwikkelaar.   

4.1 In dit plan is geen ruimte voor sociale woningbouw
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Zoals eerder bleek uit een onderzoek op basis van het raadsbesluit 1150491 in 2016 is het realiseren 
van sociale woningbouw op deze locatie niet haalbaar. Dit aspect is vervolgens zowel bij de 
beeldvormende presentatie op 30 oktober 2018 als bij het besluit over de startovereenkomst (37549) 
op 4 februari nogmaals aan de orde geweest met een onderbouwing door de initiatiefnemer.

4.2 De raad mandateert de verdere besluitvorming hiermee aan het college.

Met de verklaring van geen bedenkingen geeft de raad aan akkoord te zijn met de planvisie en de 
ruimtelijke onderbouwing. Er is voldoende beeld van het eindresultaat om de verdere besluitvorming 
middels een omgevingsvergunning aan het college te laten.

Uitvoering/vervolgstappen
Bij een positief  besluit door de raad wordt in de Schakel de overeenkomst met de gemeente 
gepubliceerd.

Financiële informatie
Het berekende voorbereidingskrediet is berekend op basis van de gemaakte en nog te maken 
plankosten; €14.000,- Dit wordt gedekt via de exploitatiebijdrage van de initiatiefnemer. Het 
voorbereidingskrediet wordt na het sluiten van de overeenkomst in rekening gebracht bij de 
marktpartij. Het uiteindelijke resultaat komt ten goede of ten laste van de algemene reserve.

Naast de plankosten worden voor de volgende fondsen kosten in rekening gebracht;

Strategisch verbinden   €13.154,40

Vitaal Albrandswaard     €14.962,50

Voor de realisatie van de parkeerplaatsen en de benodigde aanpassingen in de openbare ruimte is de 
ontwikkelaar het volgende bedrag verschuldigd; €25.000,- 

Communicatie/participatie na besluitvorming
Voor de ontwikkeling van dit voorstel is een intensief participatieproces gevoerd met een groep 
vertegenwoordigers van de bewoners in de omgeving. Deze groep heeft de buurt en de wethouder 
steeds geïnformeerd. Dit zal in de verdere procedure en de realisatie fase worden voortgezet. Hierbij 
wordt ook de inrichting van de private en openbare ruimte betrokken.

Bij een positief  besluit door de raad wordt in de Schakel de overeenkomst met de gemeente 
gepubliceerd.

 

Bijlagen
1. Ruimtelijke  randvoorwaarden Dorpsdijk 115.pdf  
2. Beeldkwaliteitsplan Rhoon Centrum klein.pdf  
3. Locatie aanduiding marktinitiatief  dorpsdijk 115.pdf  
4. Grondverkoop tekening Dorpsdijk 115.pdf  
5. Planvisie/Bouwplan 30 mei 2019.pdf  
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CONCEPT RAADSBESLUIT

Gemeenteraad:
4 november 2019

Zaaknummer:
19462

Onderwerp:
Raadsvoorstel 
ontwikkelingsovereenkomst 
marktinitiatief ‘Dorpsdijk 115 te 
Rhoon’

De raad van de gemeente Albrandswaard,

gelezen het voorstel van het college van burgemeester en wethouders op 17 september 2019,

BESLUIT:

1. De stedenbouwkundige randvoorwaarden voor de locatie Dorpsdijk 115 te Rhoon’ vast te stellen;

2. In te stemmen met de planvisie van 30 mei 2019 van het marktinitiatief ‘Dorpsdijk 115 te Rhoon’;

3. Een voorbereidingskrediet beschikbaar te stellen van €14.000,- voor de ontwikkelingsfase en deze 
te dekken vanuit de exploitatiebijdrage;

4. Een verklaring van geen bedenkingen te verlenen.



Dorpsdijk 115
Stedenbouwkundige randvoorwaarden 
Februari 2019
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2 Stedenbouwkundige randvoorwaarden | Dorpsdijk 115

Betekenis

Het voormalige Besita gebouw staat op een 

belangrijke plek in Rhoon. Waar de Groene Kruisweg 

en de Dorpsdijk elkaar kruisen begint het centrum. 

Samen met de pand van Geveling aan de overkant 

kan een poortwerking ontstaan waarbij de Dorpsdijk 

wordt versterkt als entree van het centrum. 

Hier komen twee werelden bij elkaar: de utilitaire door 

infrastructuur gedomineerde wereld van de Groene 

Kruisweg en de dorpse sfeer van de Dorpsdijk. Hoe 

mooi zou het zijn als het dorpse karakter al vanaf de 

Groene Kruisweg beleefbaar zou zijn om vanaf deze 

kant de toevallig langsrijdende automobilist een idee 

van de knusheid van het winkelcentrum van Rhoon te 

geven?    

GROENE KRUISWEG

METROBAAN

Viaductweg

Ravelstraat

Debussystraat

Bartokstraat

DORPSDIJK
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Groene Kruisweg

Dorpsdijk

Groen voorportaal naar de 
Groene Kruisweg toe. Met 
behoud van enkele bomen

Groene buffer tussen 
Dorpsdijk 115 en woningen 
aan de Ravelstraat

Gebouw staat niet direct 
aan de straat, maar laat 
ruimte voor een voortuin. 

Accent aan de hoek 
van de Dorpsdijk en 
de Groene Kruisweg. 
Herkenningspunt voor de 
entree naar het centrum 
van Rhoon

Positionering

Het gebouw is zowel op de Groene Kruisweg als op 

de Dorpsdijk georiënteerd.

Aan de Groene Kruisweg springt de rooilijn terug ten 

opzichte van het Geveling-pand ten behoeve van een 

groene overgang vanuit deze hoofdontsluiting. 

Op de hoek aan de Dorpsstraat is het gebouw dicht op 

de straat geplaatst om de poortwerking te versterken. 

Verder langs de Dorpsdijk  wordt uitgegaan van een 

groene overgang tussen privé en openbaar.

Aan de Ravelstraat blijft de bestaande groenstrook 

behouden zodat er een buffer ten opzichte van de 

bestaande bebouwing wordt gecreëerd.  

Aan de Debussystraat wordt evenwel een groene 

buffer tussen gebouw en parkeerterrein gemaakt.  
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Referentie Referentie

ReferentieReferentie

Volume

Aan de Groene Kruisweg gaan we uit van drie lagen 

plus kap, dus 4 woonlagen. Hiermee wordt een 

hoogteaccent gemaakt maar ook aangesloten op de 

aangrenzende bebouwing aan de Groene Kruisweg.    

Langs de Dorpsdijk wordt aangesloten op het 

beeldkwaliteitsplan Rhoon centrum. Dat betekent 2 

lagen plus kap, dus drie woonlagen.  

Architectuur

Schaal en architectuur van de dijkbebouwing wordt 

als inspiratie gebruikt voor de nieuwe bebouwing in 

het centrum. De belangrijkste kenmerken van deze 

dorpse bebouwing zijn: 

• Kleine korrelgrootte van bebouwing

• Apart leesbare panden door middel van 

verspringende rooilijnen van elkaar gescheiden

• Klassieke gevelopbouw met winkelplint, 

middenstuk en dakopbouw

• Dorps karakter met kleinschalige en pandsgewijze 

bebouwing

9/39



Stedenbouwkundige randvoorwaarden | Dorpsdijk 115 5

Referentie

Referentie

Bezonning/Privacy

Ten opzichte van belendende bebouwing dient er 

rekening worden gehouden met de privacy van de 

bewoners. Ook dient er worden aangetoond dat de 

nieuwe bebouwing verantwoord omgaat met lichtinval 

en bezonning van de buren. 

Bomen

De locatie aan de Dorpsstraat is omgeven door groen. 

Dit is één van de voornaamste bestaande kwaliteiten 

van de locatie. Volwassen bomen zijn waardevol 

voor de bestaande bewoners en voor de toekomstige 

bewoners. Er dient een bomeninventarisatie te worden 

uitgevoerd waaruit blijkt of de bomen ook gezond zijn 

en behouden kunnen worden in de ontwikkeling. 

Om het centrum een gezicht te geven worden 

accenten in architectuur toegepast op plekken in het 

verlengde van de toegangswegen zoals de Rijsdijk, 

Werkersdijk en de Viaductweg. Deze accenten kunnen 

op verschillende manieren worden vormgegeven: 

verbijzondering in hoogte, materiaal of detaillering.

• Architectonische accenten benadrukken, het 

uitnodigende karakter van gebiedsentrees

• Aaneen gebouwde straatwanden met levendige 

plinten verhogen de leesbaarheid

Parkeren en ontsluiting

De parkeernorm voor appartementen in het 

centrumgebied is 1,7 parkeerplaats per woning. Het 

parkeren dient zoveel mogelijk plaats te vinden op 

eigen kavel en uit het zicht zodat de openbare ruimte 

zo minimaal mogelijk wordt belast met extra auto’s. 

Een eventuele entree van de parkeergarage wordt het 

liefst vanuit de Debussystraat ontsloten. 
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 N.02PROJECT LOCATIE (google earth)

RHOON BINNEN ALBRANDSWAARD PROJECT LOCATIE AAN DE GROENE KRUISWEG (N294)

A15

A4
Rotterdam

projectlocatie

Barendrecht
Poortugaal /

Albandswaard

Hoogvliet

Spijkenisse

Oud Beijerland

Maas

Rhoon

N294

PROJECT LOCATIE

Groene Kruisweg

Ravelstra
at

D
orpsdijk

Bartokstraat

D
ebusystraat

Metrostation Rhoon

NAAR     CENTRUM

N294
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 N.03FOTO REPORTAGE (google earth streetview)

PROJECT LOCATIE VANAF GROENE KRUISWEG (WEST - OOST)

PROJECT LOCATIE VANAF GROENE KRUISWEG (OOST - WEST, ACHTER DE BOOM)

DORPSDIJK VANAF GROENE KRUISWEG (PROJECT LOCATIE LINKER ZIJDE)

DORPSDIJK RICHTING GROENE KRUISWEG (PROJECT LOCATIE RECHTER ZIJDE)

RAVELSTRAAT RICHTING BARTOKSTRAAT (PROJECT LOCATIE LINKER ZIJDE)

RAVELSTRAAT RICHTING DORPSDIJK (PROJECT LOCATIE RECHTER ZIJDE)
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 N.04BESTEMMINGSPLAN EN KADASTRALE KAART

UITSNEDE BESTEMMINGSPLAN (BRON: RUIMTELIJKE PLANNEN.NL)

UITSNEDE KADASTRALE KAART (BRON: PDOK.NL)

GEEL: BESTEMMING 
WONEN

PROJECT LOCATIE
NRS. 

4135/5001/5002: 
~2364m2 

ROZE: BESTEMMING 
KANTOOR

GROEN: 
BESTEMMING TUIN

ROOD: BESTEMMING 
HORECA

BEGRENZINGS-
CONTOUR 

GEVAARLIJKE 
STOFFEN

CONTOURGEBIED
BUISLEIDING
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 N.05BOUWHOOGTEN IN BESTEMMINGSPLAN / GEMETEN

UITSNEDE BESTEMMINGSPLAN (BRON: RUIMTELIJKE PLANNEN.NL)

wonen gestapeld:
Bouwhoogte 12m¹

kantoor:
Bouwhoogte 12m¹

kantoor:
Bouwhoogte 8m¹

kantoor:
Bouwhoogte 9m¹

rijwoningen:
Goothoogte 7m¹
Nokhoogte 11m¹

rijwoningen:
Goothoogte 7m¹
Nokhoogte 11m¹

vrijst. woningen:
Goothoogte 7m¹
Nokhoogte 11m¹

AHN peil: -0.063

AHN peil: 13.788

AHN peil: 14.051

AHN peil: 0.606

AHN peil: -0.183

AHN peil: -0.053

4 bouwlagen
14m1 bouwhoogte

5 bouwlagen
14m1 bouwhoogte

AHN peil: 0.313

3 bouwlagen
9,3m1 bouwhoogte

AHN peil: 9.684

AHN peil: 0.275
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BESCHRIJVING LOCATIE /
STEDENBOUW / PROGRAMMA

 N.06

Opgave

De opgave van deze ontwerpstudie wenst inzicht te geven in de mogelijkheden van de 
herontwikkeling van het bestaande kantoorpand met bedrijfsruimte gelegen aan de 
Dorpsdijk 115 te Rhoon. Sinds ruim 1 jaar staat het bestaande gebouw te koop. Een 
duurzame voorzetting van activiteiten in het bestaande gebouw op deze locatie - zonder 
significante ingrepen in zowel het uiterlijk als het gedateerde interieur in combinatie met 
de algehele staat van onderhoud – is niet te verwachten. AKM projectontwikkeling B.V. 
heeft deze locatie aangekocht onder voorbehoud van medewerking van gemeente 
Albrandswaard (BAR) op dit onderhavige principeplan.

AKM Projectontwikkeling B.V. is een projectontwikkelaar uit Barendrecht en is 100% 
dochter van Ingenieursburo AKM B.V. Expertise van genoemde bedrijven is met name het 
transformeren en nieuwbouwen van woningbouwprojecten. Voorbeelden van projecten in 
de regio:
1. Parck Hofhoeck - 8 vrijstaande woningen in Poortugaal
2. Carnisserhoe(ve)/(ck) - 14 woningen en appartementen in 

Barendrecht
3. Waelhof - 8 vrijstaande woningen in Barendrecht
4. Heeren van Heijenland - 20 appartementen in Heerjansdam
5. Castagne - 24 transformatie appartementen in 

Ridderkerk
6. Forty Three / Forty Five - 61 transformatie appartementen in 

Zwijndrecht 
7. JagtHuys - 12 appartementen in centrum 

Barendrecht (aanbouw)
8. De Heemreadt - 21 appartementen in centrum 

Barendrecht (procedure)
Laatst genoemden zijn levensloop bestendige NoM projecten.

Deze ontwerpstudie richt zich op een sloop- en nieuwbouw van de huidige bebouwing 
met respect voor de bestaande grote groenstructuur op het perceel. Gezien de 
marktvraag wordt gericht op koopwoningen in het middensegment. Met name heeft de 
keuze voor het segment te maken met de ambitie en potentie van deze locatie. De locatie 
vormt namelijk één van de poorten naar het centrum van Rhoon, waarbij de eerste winkels 
op slechts 80 meter van het plangebied gelegen zijn. De ambitie is dan ook om de 
parkeeropgave onder het maaiveld op te lossen en de nieuwbouw in een groene 
setting/tuin te plaatsen en hiermee een kwaliteitsimpuls aan het gebied te geven. 

Locatie analyse

De Locatie Dorpsdijk 115 is gelegen in een hoofdzakelijk woongebied, waarbij het 
kantoorgebouw van o.a. onderhavige locatie, het kantoorgebouw van Grevelingen 
makelaardij (Dorpsdijk 56-60/Parallelstraat 1) en het kantoorgebouw van o.a. Hudig 
(Debussystraat 2 / Ravelstraat 5) een uitzondering vormen. Het lint van bebouwing langs 
dit deel van de Groene Kruisweg kenmerkt zich vooral door de rijbebouwing en losse 
woonbebouwing, waarbij naar de Dorpsdijk een massaverdichting en meerlaagse 
bebouwing is toegestaan. De locatie zelf wordt gedomineerd door de grotere structuren 
van de Groene Kruisweg zelf, het metrostation Rhoon, kantoorgebouw Debussystraat 2 / 
Ravelstraat 5 maar ook zeker de grote groenstructuur op het perceel. Vanaf het 
plangebied richting het centrum van Rhoon ontspant de bebouwing zich weer direct naar 
een beeld van rijbebouwingsvormen.

SAMENVATTING STEDENBOUWKUNDIGE UITGANGSPUNTEN

*

Stedenbouwkundige randvoorwaarden

Ten aanzien van deze locatie zijn in Februari 2019 door mevr. Matthiessen 
(stedenbouwkundige van de BAR organisatie) stedenbouwkundige principevoorwaarden 
opgesteld. Deze voorwaarden zijn onderdeel van het proces en zijn derhalve nog niet 
bindend, eerder richting gevend. Een aantal kenmerkende punten zijn in deze visie 
onderschreven.

1. Accent (3 lagen en kap) aan de zijde van de Groene Kruisweg als herkenningspunt  
voor de entree naar het centrum van Rhoon.

2. Richting het centrum (2 lagen en kap) aftrappen en parceleren. Tevens het gebouw 
iets terugleggen zodat het ruimte laat voor een voortuin/voorerf.

3. Groen voorportaal naar de Groene Kruisweg toe.
4. Groene buffer tussen de Dorpsdijk 115 en woningen aan de Ravelstraat.

Voor de architectuur en schaal van de dijkbebouwing wordt als inspiratie de nieuwe 
bebouwing  in het centrum gebruikt. Belangrijkste kenmerken van deze dorpse 
bebouwing zijn:

1. Kleine korrelgrootte van bebouwing.
2. Apart leesbare panden door middel van verspringende rooilijnen van elkaar 

gescheiden.
3. Klassieke gevelopbouw met winkelplint, middenstuk en dakopbouw.
4. Dorps karakter met kleinschalige en pandsgewijze bebouwing.

Programma

Zoals aangegeven is het in deze ontwerpstudie gekozen voor een programma aansluitend 
op het midden- en hoge segment van de woningmarkt. Hiermee wordt specifiek gedacht 
aan 3 en 4 kamer appartementen voor 50+ers en senioren. In dit segment is een groot 
woningtekort in het bestaande aanbod. Het gebouw zal in verband het het gekozen 
segment en de beoogde doelgroep als levensloop besteding worden aangemerkt. Het 
gebouw wordt voorzien van een ondergrondse stallingsgarage waar er per appartement 
minimaal 1 auto gestald kan worden naast bezoekersparkeerplaatsen.

N 

AANDACHT

ACCENT

ORIENTATIE

CENTRUM 

ROOILIJN
POORTWERKING

BEHOUD
GROEN

AFNEMEND
VOLUME
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STEDENBOUWKUNDIGE
AFSTEMMING 2

 N.07STEDENBOUWKUNDIGE RANDVOORWAARDEN (1 : 500)

N
 

afstemming accent massa
met gebouwen

overzijde Dorpsdijk
"Poortwerking"

3 bouwlagen 
+ kap

2 bouwlagen 
+ kap

verspringende gevelrooilijn
in overeenstemming met
contour parkeergarage

lijn parkeergarage innemen gebouw en garage
tot voorgeschreven contour
BEA Copijn
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PARKEERGARAGE

 N.08INPASSING PARKEERGARAGE (1 : 300)

 

2.650-
PARKEERGARAGE CONFORM

NEN 2443, LAATSTE EDITIE
STALLINGSGARAGE

Lift

traphuis

loopstrook inrit garage
schuin ingelegd
meest gunstig voor
wortelnet platanen

fundering bovenbouw

fundering bovenbouw
37 PARKEERPLAATSEN IN GARAGE

12 BESTAANDE PARKEERPLAATSEN UITBREIDEN TOT 17 PLAATSEN

1 plaats vervalt

ONDERLEGGER INMEETBESTAND HOOGTEN EN 
BOOMPOSITIES COENRADIE GTC.
VERANTWOORDING PARKEERNORM

N
 

PARKEERBEHOEFTESCHEMA:
24 APPARTEMENTEN * 1,7 = 40,8 PARKEERPLAATSEN

GEREALISEERD:
37 PARKEERPLAATSEN IN STALLINGSGARAGE
+5 PARKEERPLAATSEN IN OPENBAAR GEBIED DORPSDIJK
-1  PARKEERPLAATS IN OPENBAAR GEBIED RAVELSTRAAT

TOTAAL 41 PARKEERPLAATSEN   -   VOLDOET

aanpassing wegprofiel   

5,
8 

m

7,2 m

1 17
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 N.09PLATTEGROND PARKEERGARAGE (1 : 200)

2.650-

Lift

traphuis

loopstrook

PARKEERGARAGE CONFORM
NEN 2443, LAATSTE EDITIE

STALLINGSGARAGE

50
00

58
00

50
00

7200

alle tussenmaten 500

4800 4800 4800 4800 7200 4800 7200 7200

hekwerk / speedgate

8100 10600 5300 5300 7700 5300 7700 8100

23
50

46
50

22
25

45
75

46
50

44
00

hellingbaan

algemeen loopstrook

algemeen rijbaan / prive parkeervakken

algemeen verkeersgebied
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BEGANE GROND

 N.09PLATTEGROND BEGANE GROND (1 : 200)

0300+

Lift

traphuis

8100 10600 5300 5300 7700 5300 7700 8100

23
50

46
50

22
25

45
75

46
50

44
00

hellingbaan

balkon entreebordes

balkon balkon

balkon

entree-
bordes

v.t.

entreebordes balkon

hellingbaan

hellingbaan

P= 0000+

bergingcluster 2

b
er

g
in

g
cl

us
te

r 
1

opstelplaats
fietsen

opstelplaats
scootmobielen

balkon

binnentuin 1 binnentuin 2

APPARTEMENT 02
103m2 GO

3 kamer

APPARTEMENT 01
115m2 GO
3/4 kamer

tochtsluis

APPARTEMENT 03
123m2 GO

4 kamer

APPARTEMENT 04
79m2 GO
3 kamer

APPARTEMENT 05
106m2 GO

3 kamer

APPARTEMENT 06
105m2 GO

3 kamer

prive berging

algemeen binnentuin

prive verkeersgebied

prive verblijfsruimte

prive sanitair / techniek

algemeen verkeersgebied

22/39



PROJECT

Definitief ontwerp V-04A

Dorpsdijk 115
Rhoon

PAGINA 13

DATUM

30 . 05 . 2019

PROJECTONTWIKKELAAR

ARCHITECTUUR & ENGINEERING

A
lle

 o
nt

w
er

p
en

 e
n 

te
ke

ni
ng

en
 v

al
le

n 
on

d
er

 a
ut

eu
rs

re
ch

t 
va

n 
In

g
en

ie
ur

sb
ur

o 
A

K
M

 B
V

ONDERDEEL

PLATTEGROND
EERSTE VERDIEPING

 N.09PLATTEGROND EERSTE VERDIEPING (1 : 200)

3300+

Lift

traphuis

8100 10600 5300 5300 7700 5300 7700 8100

23
50

46
50

22
25

45
75

46
50

44
00

balkon

balkon balkon

balkon

luifelv.t.

balkon balkon

balkon

brug 1 brug 2

APPARTEMENT 08
103m2 GO

3 kamer

APPARTEMENT 07
115m2 GO
3/4 kamer

APPARTEMENT 10
123m2 GO

4 kamer

APPARTEMENT 11
79m2 GO
3 kamer

APPARTEMENT 12
106m2 GO

3 kamer

APPARTEMENT 13
105m2 GO

3 kamer

prive berging

algemeen binnentuin/brug

prive verkeersgebied

prive verblijfsruimte

prive sanitair / techniek

algemeen verkeersgebied

balkon

APPARTEMENT 09
123m2 GO
3/4 kamer gootlijn

APPARTEMENT 14
97m2 GO
3 kamer

vide vide
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 N.09PLATTEGROND TWEEDE VERDIEPING (1 : 200)

prive berging

brug

prive verkeersgebied

prive verblijfsruimte

prive sanitair / techniek

algemeen verkeersgebied

6500+

Lift

traphuis

8100 10600 5300 5300 7700 5300 7700 8100

23
50

46
50

22
25

45
75

46
50

44
00

balkon

terras terras

v.t.

terras terras

balkon

brug 1 brug 2

APPARTEMENT 16
103m2 GO

3 kamer

APPARTEMENT 15
115m2 GO
3/4 kamer

APPARTEMENT 18
123m2 GO

4 kamer

APPARTEMENT 19
147m2 GO

4 kamer

APPARTEMENT 20
94m2 GO
3 kamer

balkon

APPARTEMENT 17
109m2 GO
3/4 kamer

gootlijn

APPARTEMENT 21
97m2 GO
3 kamer

gootlijn

vide vide

vide

2600+ lijn

lichtkoepels
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 N.09PLATTEGROND DERDE VERDIEPING (1 : 200)

prive berging

brug

prive verkeersgebied

prive verblijfsruimte

prive sanitair / techniek

algemeen verkeersgebied

97
00

+

Lift

traphuis

8100 10600 5300 5300 7700 5300 7700 8100

23
50

46
50

22
25

45
75

46
50

44
00

terras

terras

APPARTEMENT 23
89m2 GO
3 kamer

APPARTEMENT 22
101m2 GO
3/4 kamer

terras

APPARTEMENT 24
121m2 GO

3 kamer

gootlijn

vide

2600+ lijn
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PLATTEGROND
DAK

 N.10PLATTEGROND DAK (1 : 200)

Lift-
uitloop
13.350+

8100 10600 5300 5300 7700 5300 7700 8100

23
50

46
50

22
25

45
75

46
50

44
00

bk. isolatie dakvloer
9.650+

bk. isolatie dakvloer
12.750+

bk. isolatie dakvloer
6.450+

atrium daklicht atrium daklicht
zonnepaneel veld

atrium daklicht

lichtkoepels
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VOGELVLUCHT IMPRESSIES 1

 N.11VOGELVLUCHT IMPRESSIES

 
VOGELVLUCHT GEZIEN VAN KRUISING GROENE KRUISWEG - DORPSDIJK

27/39



PROJECT

Definitief ontwerp V-04A

Dorpsdijk 115
Rhoon

PAGINA 18

DATUM

30 . 05 . 2019

PROJECTONTWIKKELAAR

ARCHITECTUUR & ENGINEERING

A
lle

 o
nt

w
er

p
en

 e
n 

te
ke

ni
ng

en
 v

al
le

n 
on

d
er

 a
ut

eu
rs

re
ch

t 
va

n 
In

g
en

ie
ur

sb
ur

o 
A

K
M

 B
V

ONDERDEEL

VOGELVLUCHT IMPRESSIES 2

 N.11VOGELVLUCHT IMPRESSIES

 
VOGELVLUCHT GEZIEN VAN KRUISING BARTOKSTRAAT - RAVELSTRAAT (RECHTS PAND HUDIG VEDER)
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STREETVIEW IMPRESSIES 1

 N.12STREETVIEW IMPRESSIES

 

STREETVIEW DETAIL VANAF NOORDWEST ZIJDE (KRUISING GROENE KRUISWEG - DORPSDIJK)

STREETVIEW DETAIL ZUIDWESTZIJDE (KRUISING DORPSDIJK - RAVELSTRAAT), RECHTS OP DE ACHTERGROND, PAND VAN HUDIG VEDER
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STREETVIEW IMPRESSIES 2

 N.12STREETVIEW IMPRESSIES

 

STREETVIEW DETAIL ZUIDOOST ZIJDE, GEZIEN VANAF ENTREE PARKEERTERREIN HUDIG VEDER)

STREETVIEW DETAIL NOORDOOST ZIJDE, LINKS PAND HUDIG VEDER, RECHTS OP DE ACHTERGROND PAND O.A. GREVELINGEN
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STREETVIEW IMPRESSIES 3

 N.12STREETVIEW IMPRESSIES

 

VOORGEVEL GEZIEN VANAF PAND O.A. GREVELINGEN
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STREETVIEW IMPRESSIES 4

 N.12STREETVIEW IMPRESSIES

 

VOORGEVEL DORPSDIJK EN KOPGEVEL RAVELSTRAAT
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GEVELAANZICHTEN 1

 N.13GEVELAANZICHTEN (1 : 200)

 

WESTGEVEL (DORPSSIJK)

NOORDGEVEL (GROENE KRUISWEG)
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GEVELAANZICHTEN 2

 N.13GEVELAANZICHTEN (1 : 200)

 

OOSTGEVEL (TERREIN HUDIG)

ZUIDGEVEL (RAVELSTRAAT
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 N.14BEZONNINGSDIAGRAMMEN 21 MAART

 

GEBASEERD OP GEO GELOCEERD MODEL UTS WINTERTIJD +1 uur, ZOMERTIJD + 2 uur
RODE CONTOUR BETREFT SCHADUWVAL OP MAAIVELD, BOMEN ZIJN VOOR DE LEESBAARHEID UIT HET MODEL GEHAALD.

SCHADUWVAL 21 maart 9:00, zon op 6:48 SCHADUWVAL 21 maart 12:00

SCHADUWVAL 21 maart 15:00 SCHADUWVAL 21 maart 18:00, zon onder 18:51

tegen gevel
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 N.14BEZONNINGSDIAGRAMMEN 21 JUNI

 

GEBASEERD OP GEO GELOCEERD MODEL UTS WINTERTIJD +1 uur, ZOMERTIJD + 2 uur
RODE CONTOUR BETREFT SCHADUWVAL OP MAAIVELD, BOMEN ZIJN VOOR DE LEESBAARHEID UIT HET MODEL GEHAALD.

SCHADUWVAL 21 juni 9:00, zon op 5:30 SCHADUWVAL 21 juni 12:00

SCHADUWVAL 21 juni 15:00 SCHADUWVAL 21 juni 18:00, zon onder 21:58

tegen gevel

tegen gevel
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 N.14BEZONNINGSDIAGRAMMEN 21 SEPTEMBER

 

GEBASEERD OP GEO GELOCEERD MODEL UTS WINTERTIJD +1 uur, ZOMERTIJD + 2 uur
RODE CONTOUR BETREFT SCHADUWVAL OP MAAIVELD, BOMEN ZIJN VOOR DE LEESBAARHEID UIT HET MODEL GEHAALD.

SCHADUWVAL 21 september 9:00, zon op 7:31 SCHADUWVAL 21 september 12:00

SCHADUWVAL 21 september 15:00 SCHADUWVAL 21 september 18:00, zon onder 19:38

tegen geveltegen gevel
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 N.14BEZONNINGSDIAGRAMMEN 21 DECEMBER

 

GEBASEERD OP GEO GELOCEERD MODEL UTS WINTERTIJD +1 uur, ZOMERTIJD + 2 uur
RODE CONTOUR BETREFT SCHADUWVAL OP MAAIVELD, BOMEN ZIJN VOOR DE LEESBAARHEID UIT HET MODEL GEHAALD.

SCHADUWVAL 21 december 9:00, zon op 8:54 SCHADUWVAL 21 december 12:00

SCHADUWVAL 21 december 15:00 SCHADUWVAL 21 december 18:00, zon onder 16:26
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