PLANVISIE TRANSFORMATIE
STATIONSSTRAAT TE RHOON

7/6/2018 § Herontwikkeling van een leegstaand kantoor

Van der Vorm Vastgoed is eigenaar van het kantoorpand aan de

Stationsstraat te Rhoon. Gebroeders Blokland en Van der Vorm
Vastgoed zijn gezamenlijk aan de slag gegaan om de haalbaarheid
van de transformatie van dit pand te onderzoeken. De transformatie
naar een woongebouw is door de gemeente als een positieve
ontwikkeling bestempeld. Voor u ligt de planvisie, op basis van deze
planvisie kan de gemeente een definitief besluit nemen voor het
vervolg. Het vervolg bestaat vit verdere planuitwerking en het lopen

van de benodigde bestemmingsplanwijziging.

<> Blokl3id A4
samen in ontwikkeling en bouw VAN DERVORM

VASTGOED
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Planvisie transformatie Stationsstraat te Rhoon

De leegstand van het kantoorpand aan de Stationsstraat 49-59 is eigendom van Van der Vorm
Vastgoed. Voordat het pand leeg kwam te staan is er naar een nieuwe huurder gezocht, dit heeft niet tot
resultaat geleid. Het uitblijven van een nieuwe huurder het ertoe geleid dat er onderzoek gedaan is naar
een alternatieve invulling van het pand. In samenwerking met Gebroeders Blokland is het idee opgevat
om de locatie te herontwikkelen naar een locatie waar gewoond kan worden. Gezamenlijk is het contact
gezocht met de gemeente om de mogelijkheden te bekijken. Het gevolgde traject heeft geleid tot een
Startovereenkomst tussen de gemeente en Van der Vorm Vastgoed, vanuit deze overeenkomst ligt nu de
Planvisie voor u. De Planvisie is onderdeel van de Startovereenkomst en gaat in op de stand van zaken
en de haalbaarheid van de beoogde ontwikkeling.

Highlights
* Van leegstaand kantoor naar fijne woonomgeving
* Aandacht voor duurzaamheid (transformatie i.p.v. sloop /nieuwbouw, gasloos, PV panelen)
* Aandacht voor mobiliteit (fietsparkeren, deelauto, laadpalen)
*  Vooral gericht op 1- en 2-persoonhuishoudens, doorstroming op de woningmarkt
* Aandacht voor de levensloop van de bewoners

* Aandacht voor geluid aan de zijde van de Stationsstraat
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Leegstand huidig kantoor
Rand van het centrum
Voorzieningen in de buurt
Metrostation
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Planvisie transformatie Stationsstraat te Rhoon

4  SITUATIE EN PARKEREN

Op basis van het beoogde programma zijn er volgens de geéiste parkeernorm 67 parkeerplaatsen nodig. In het vooroverleg met de gemeente is ervoor gekozen om
een drietal woningen op de begane grond te laten vervallen ten behoeve van de realisatie van 6 parkeerplaatsen. Op deze wijze kan worden voldaan aan de
parkeernorm en kunnen de benodigde parkeerplaatsen op eigen terrein gerealiseerd worden. De parkeerplaatsen aan de zijde van de Stationsstraat kunnen worden
omzoomd met een groene haag.
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Planvisie transformatie Stationsstraat te Rhoon

Rhoon - transformatie Staionsstraat - woningtypen, huishoudens en parkeren :ti;te rs- q
gescheiden ouders
leEe IR 11a* 68,6 1-2 - senioren 1,0-1,8 1,1 03 1,4 1,4
Grootte CROW Norm Bezoekers-|norm per|benodigd B —
Woningtype |Aantal m2 GBO [huishoudens|Doelgroep bandbreedte |bewoners parkeren |type aantal pp gescheiden ouders
starters - 12 59,8 1-2 - senioren 1,0-1,8 1,1 0,3 1,4 5,6
gescheiden ouders senioren -
1 2 59,0 1-2 - senioren 1,0-1,8 1,1 0,3 1,4 2,8
2 4 48,0 1 starters - senioren 1,0-1,8 1,1 0,3 1,4 5,6 13 107,3 12 emptynesters 1,523 1,6 03 1,9 1,9
3 2 47,4 1 starters - senioren 1,0-1,8 1,1 0,3 1,4 2,8 senioren -
Starters - 14 107,3 1-2 emptynesters 1,5-2,3 1,6 0,3 1,9 1,9
gescheiden ouders SEIMIES =
4 2 62,0 1-2 - senioren 1,0-1,8 1,1 0,3 1,4 2,8 gescheiden ouders
starters - 15 61,0 1-2 - senioren 1,0-1,8 1,1 0,3 1,4 2,8
gescheiden ouders starters -
5 3 62,8 1-2 - senioren 1,0-1,8 1,1 0,3 1,4 4,2 gescheiden ouders
starters - 16 62,1 1-2 - senioren 1,0-1,8 1,1 0,3 1,4 1,4
gescheiden ouders starters -
6 3 64,4 1-2 - senioren 1,0-1,8 1,1 0,3 1,4 4,2 gescheiden ouders
senioren - 17 59,7 1-2 - senioren 1,0-1,8 1,1 0,3 1,4 1,4
7 2 83,1 1-2 emptynesters 1,5-2,3 1,6 0,3 1,9 3,8 senioren
senioren - 18 76,2 1-2 emptynesters 1,5-2,3 1,6 0,3 1,9 1,9
8 4 72,7 1-2 emptynesters 1,5-2,3 1,6 03 19 7,6 starters -
starters - gescheiden ouders
gescheiden ouders 19 61,6 12 senioren 1,018 1,1 03 1,4 14
< 2 c00 e _senjoren 10-18 L1 03 L4 2.8 20 49,8 1 starters - senioren|  1,0-1,8 11 03 14 2,8
starters - 21 49,1 1 starters - senioren | 1,0-1,8 1,1 03 1,4 1,4
gescheiden ouders Starters -
10 2 58,0 1-2 - senioren 1,0-1,8 1,1 0,3 1,4 2,8 .
senioren - gescheld('en ouders
11 1 73,6 1-2 emptynesters 1,5-2,3 16 0,3 1,9 1,9 22 62,8 1-2 - senioren 1,018 11 03 L 14
66,6

In bovenstaande tabel is het beoogde programma weergegeven. Het programma richt zich voornamelijk op één- en tweepersoons huishoudens, met een differentiatie in
oppervlakte van de woningen. De beoogde doelgroepen zijn benoemd bij de verschillende woningtypen. Tevens is de geéiste parkeernorm weergegeven, waarmee
inzichtelijk wordt dat er met deze norm totaal 67 parkeerplaatsen benodigd zijn. Deze parkeerplaatsen kunnen op eigen terrein voorzien worden.
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Het beeldkwaliteitsplan Vensters Groene Kruisweg — Metrobaan uit 2013 doet geen directe vitspraken over het kantoorgebouw. De locatie maakt onderdeel vit
van de ‘stationsknoop’ en is een belangrijke entree naar het Dorp met een ‘etalage’ functie voor het dorp.

Het Beeldkwaliteitsplan gaat vit van de transformatie van het Metrostation, de komst van een nieuw gemeentehuis en de sloop van de sporthal voor een
kantoorfunctie. Voor het kantoorgebouw aan de Stationsstraat 49-59 waren destijds nog geen plannen. In de huidige situatie blijft de sporthal gehandhaafd en
heeft het recent een facelift gekregen. Voor het nieuwe gemeente kantoor is inmiddels een concept ontwerp gereed. De locatie dient, conform het imago van
Rhoon, een chique en groene uitstraling te krijgen. Het gevoel van ‘thuis’ komen.

Dorpse schaal

De beoogde transformatie heeft ook een vergroting van het volume van het bestaande kantoorpand tot gevolg. De maximale volume toename is bepaald door
stedenbouw, waarbij de gewenste ‘dorpse schaal’ wordt gerespecteerd. De extra bouwlaag is daarom alleen mogelijk indien deze is terug gelegen ten opzichte
van de straatwand. Het totale volume neemt in de beleving vanaf de straat dan nauwelijks toe. De voorgestelde ‘verdikking’ van het gebouw is in overleg met
stedenbouw tot stand gekomen en is passend bevonden in het wenselijke beeld.

Ensemble van drie objecten

De drie gebouwen hebben verschillende programmeringen en daarom ook een uviteenlopende vitstraling. In plaats van kunstmatig samenhang in architectuur te
zoeken wordt ervoor gekozen om juist het verschil te benadrukken. Er wordt vitgegaan van drie naast elkaar staande onafhankelijke objecten met ieder zijn eigen
uitstraling. De samenhang wordt gecreéerd door de groene achtergrond van de beplante helling en de eenduidige inrichting van het voorterrein.

Het kantoorgebouw aan de Stationsstraat 49-59

Het kantoorgebouw zit qua expressie tussen de sporthal en het gemeentehuis in. Minder bijzonder dan het gemeentehuis maar zeker opvallender dan de sporthal.
De architectuur dient eigentijds te zijn met een ingetogen en natuurlijke vitstraling. De eigentijdse vitstraling is zichtbaar in de massa- en gevelopbouw en de wijze
waarop kenmerkende details zijn vormgegeven. De bebouwing wordt gekenmerkt door veelal rechte of hoekige lijnen. Woningen zijn met woonfuncties gericht op
de openbare ruimte. Door middel van loggia’s en royale balkons communiceert de gevel met de omgeving. De entree verdient bijzondere expressie binnen het
architectonische beeld.

Geleding in massa

Om de bebouwing aan te laten sluiten bij een Rhoonse schaal, wordt gestreefd naar een geleding in de opbouw. De bebouwing wordt als het ware geknipt in
meerdere onderdelen, ondersteund door verschillende hoogtes, transparante of afwijkend vormgegeven tussenstukken.
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Detaillering

De detaillering dient een extra laag toe te voegen aan de bebouwing. De geleiding wordt tot in het detail doorgevoerd waardoor er steeds nieuwe aspecten van
het gebouw kunnen worden ontdekt naarmate men dichterbij komt. Tegelijkertijd dient daarbij de helderheid en afleesbaarheid van de bebouwing zichtbaar te
blijven.

Materiaalgebruik

Door toepassing van glas in de gevel zal de omgeving kunnen reflecteren op het gebouw, hierdoor zal het gebouw door de omgeving opgenomen worden. De
vlakken met glas zullen worden begeleid door horizontale banden van baksteen. Accenten zijn mogelijk in: Staal, hout of glas

Op basis van bovenstaande is het schetsontwerp vervaardigd, het vormt de basis voor de verdere uitwerking van het plan. Ook de input die verkregen is vit de

inloopavond zal in de vitwerking meegenomen worden. In het vervolgtraject zal er contact gezocht worden met geinteresseerden in het project, op zogenoemde
Woonwensenavond(en). Op een Woonwensenavond kunnen geinteresseerden hun wensen kenbaar maken en een waardevolle bijdrage leveren aan het plan.
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Doorsnede nieuwe situatie

In de nieuwe situatie wordt het parkeren ingericht op eigen terrein, de parkeervakken worden omzoomd met groene hagen. Aan de zijde van de Viaductweg zal het
bestaande openbare groen de afscheiding vormen met de locatie. Aan de zijde van de Stationsstraat zal de het bestaande openbare groen de groene rand vormen
van de locatie, maar ook voor de sporthal en het nieuw te realiseren gemeentehuis.
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In de kelder zal voldoende ruimte gereserveerd worden voor een gemeenschappelijke fietsenberging. Naast deze gemeenschappelijke berging zal er ook ruimte zijn
voor een aantal individuele bergingen en techniek. Tekeningen betreffen het schetsontwerp en dienen verder uitgewerkt en geoptimaliseerd te worden in de vervolgfase.

Dit mede op basis van inbreng van woonwensen van de consument op een te organiseren ‘Woonwensenavond’.
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Het nieuwe woongebouw is toegankelijk vanaf de zijde aan de Stationsstraat. Er zal een hellingbaan naar de kelder komen en een ruime hoofdentree. Doordat er nu
een drietal woningen minder gerealiseerd worden, ontstaat er meer ruimte voor de entree, deze zal met een brede trap toegankelijk worden. Er worden een zestal
parkeerplaatsen gerealiseerd onder het gebouw, vlakbij de entree. Op de begane grond een aantal woningen gerealiseerd worden, in de nadere uitwerking zal bezien
worden op welke wijze de buitenruimtes voorzien worden. Dit kan door middel van loggia’s of buiten de gevel hangende balkons. Daarnaast is er nog een nader in te
vullen ruimte voor bijvoorbeeld een ontmoetingsruimte. Tekeningen betreffen het schetsontwerp en dienen verder uvitgewerkt en geoptimaliseerd te worden in de

vervolgfase. Dit mede op basis van inbreng van woonwensen van de consument op een te organiseren ‘Woonwensenavond’.
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Op de 1¢ verdieping worden een veertiental appartementen gerealiseerd met een differentiatie in oppervlakte. In de nadere uitwerking zal bezien worden op welke
wijze de buitenruimtes voorzien worden. Dit kan door middel van loggia’s of buiten de gevel hangende balkons. Tekeningen betreffen het schetsontwerp en dienen
verder uitgewerkt en geoptimaliseerd te worden in de vervolgfase. Dit mede op basis van inbreng van woonwensen van de consument op een te organiseren

‘Woonwensenavond’.
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Op de 2¢ verdieping worden een veertiental appartementen gerealiseerd met een differentiatie in oppervlakte. In de nadere uitwerking zal bezien worden op welke

wijze de buitenruimtes voorzien worden. Dit kan door middel van loggia’s of buiten de gevel hangende balkons. Tekeningen betreffen het schetsontwerp en dienen
verder uitgewerkt en geoptimaliseerd te worden in de vervolgfase. Dit mede op basis van inbreng van woonwensen van de consument op een te organiseren

‘Woonwensenavond’.
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3e verdieping
10200 +peil

Op de 3¢ verdieping zullen een zestal appartementen gerealiseerd worden met een nader uit te werken ruimte om dakterrassen te realiseren. Tekeningen betreffen het
schetsontwerp en dienen verder uvitgewerkt en geoptimaliseerd te worden in de vervolgfase. Dit mede op basis van inbreng van woonwensen van de consument op een te

organiseren ‘Woonwensenavond’.
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7 PLANNING

* Instemming met Planvisie juli 2018
* Definitieve Ontwikkelingsovereenkomst juli 2018
* Raadsbesluit oktober 2018

Volgende fase
* Verdere planuitwerking t/m dec 2018
* Omgevingsvergunning vitgebreide procedure dec’18 / feb ‘19

* Redlisatiefase start mrt / apr 2019
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8.1 MARKTANALYSE

Locatie De gemeente Albrandswaard (kernen Rhoon, Poortugaal en Portland) ligt aan de rand van
de sterk verstedelijkte Stadsregio Rotterdam. Rhoon wordt ervaren als een rustpunt in de drukke
Rotterdamse regio. Het dorp Rhoon is uitgegroeid tot een gebied met goede dagelijkse
basisvoorzieningen. De locatie is gesitueerd naast de sporthal aan de noordzijde van de Groene
Kruisweg, evenwijdig met het metrospoor. Het plan is gesitueerd op loopafstand van het dorpshart en
het kasteel van Rhoon.

Mobilitiet

* Centraal gelegen bij vitvalswegen

* Direct bij openbaar vervoer

* Voorzieningen in directe omgeving

* Parkeervoorziening (ook voor fietsen) op eigen terrein geregeld
Aandacht voor elektrische auto’s en onderzoek naar deelauto’s
Doelgroepen (meest vit Albrandswaard zelf)

* Starters

* Gescheiden ouders

*  Empty nesters

* Senioren

Er is een gedifferentieerd programma bedacht met appartementen tussen de ca. 50m2 en ca.
110m2. Dit programma sluit aan bij de woonwens van bovengenoemde doelgroepen.

In de ontwikkeling is meegenomen dat er ruimte is voor (fiets)parkeren, alle woningen zijn voorzien
van privé buitenruimte. Er zal in de loop van het proces nog contact met de markt gezocht worden in
de vorm van een woonwensenavond om het programma nog verder op de markt af te stemmen.

Kansen
* Gelijkvloers wonen
* Groen en centraal wonen ‘op’ Rhoon nabij het dorp
* Niet veel appartementenaanbod in de nieuwbouw

* Consumentenvertrouwen is goed

Pagina 20



Planvisie transformatie Stationsstraat te Rhoon

Bedreigingen

Onzekerheid van start (ver)bouw en dus datum oplevering

Concurrentie van de bestaande appartementenmarkt

Prijsniveau

Vrije sector huurwoningen

Gemiddeld tussen de € 712 en € 1.000,-, met enkele woningen die daarbovenuit komen

Uitgangs-/ aandachtspunten:

8.2

Elke woning dient te beschikken over een privé buitenruimte

Elke woning beschikt over fietsparkeerplaats(en) in de onderbouw
Complete afwerking keuken en sanitair

Creéer grote glazen gevel oppervlakten, bij voorkeur van plafond tot vioer

Veiligheid van complex en vitstraling van entree zijn van belang

FINANCIELE ONDERBOUWING

Om tot een haalbare businesscase te komen is er samen met de gemeente naar gezocht om
tot een gebalanceerd programma te komen, wat aan de gestelde eisen voldoet. Het gaat
hierbij zowel om gemeentelijke eisen, als ook om de eisen die gesteld worden om de juiste
woonkwaliteit te voldoen.

In deze zoektocht zijn op de begane grond nog een drietal appartementen opgeofferd om
parkeerplaatsen te realiseren. De toevoeging van ca. 1.435m2 BVO aan het bestaande
oppervlak van 3.627m2 BVO zorgt ervoor dat het beoogde programma gerealiseerd kan
worden.

Transformatie van het kantoorgebouw zoals in de planvisie is opgenomen, is mogelijk door
realisatie van vrije sector huurwoningen en een strikte regie op de uvitwerking van de plannen.
Hiermee ontstaat er voor Van der Vorm Vastgoed een haalbare businesscase. Het
gemiddelde huurprijsniveau zal tussen de € 712,- en €1.000,- komen te liggen, met een
enkele vitschieter erboven.

In de verdere vitwerking zal gezocht worden naar de juiste keuzes om de voorgestelde
kwaliteit te kunnen realiseren en hiermee een volwaardig woongebouw te realiseren.
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8.3

DRAAGVLAK

Donderdag 24 mei 2018 inloopavond voor de transformatie aan de Stationsstraat.
Deel 1 voor omwonenden, 18.30-19.30 vur:

-omwonenden vitgenodigd middels brief huis aan huis

-gemeenteraad via secretaris vitgenodigd

Nette opkomst van omwonenden en een drietal raadsleden. Algemene sfeer positief, waarbij
de omwonenden vooral geinteresseerd waren wat er ging gebeuren en of er wellicht een
geschikte woning voor henzelf bij kom te zitten. Aandachtspunten die voorbij gekomen zijn,
parkeren en levensloopbestendig bouwen.

Deel 2, voor geinteresseerden, 19.30-20.30 uur:
-aangekondigd via social media

Het tweede gedeelte was drukker dan het eerste gedeelte. Nagenoeg iedereen was positief
gestemd, een gedeelte eenoudergezinnen, één- en tweepersoonshuishoudens die nu in een
eengezinswoning wonen en starters.

Ook veel input gekregen die kan helpen met de doorontwikkeling van het plan, zoals
aandacht voor toegankelijkheid (levensloopbestendig), fietsparkeren, aandacht voor
typologie woningen etc.

Veel mensen zouden graag zien dat het zo snel als mogelijk gerealiseerd wordt, zodat er
gewoond kan worden.

Een gehoorde kreet is ook de verhoging van de sociale veiligheid in de donkere avonduren
door omzetting van kantoor naar wonen.

Naast het draagvlak ontstaat er ook het gevoel dat er een urgente vraag naar dit type
woningen bestaat. Mensen geven aan al lang ingeschreven te zijn bij de corporatie, maar

daar niet aan een woning kunnen komen.

De aandachtspunten die naar voren zijn gekomen op de inloopavond worden in de verdere
planuitwerking meegenomen. Op eigen terrein zal worden voorzien in de gestelde parkeernorm.
Er zal aandacht worden besteed aan levensloopbestendig wonen, bijvoorbeeld door bredere
deuren toe te passen, rekening te houden met de breedte van gangen etc.. Voldoende ruimte
wordt voorzien voor een gemeenschappelijke fietsenberging. Ook zal er op basis van de
behoefte gekeken worden naar het aanbod van woningtypologieén.
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8.4 RUIMTELIJKE VERKENNING

Samen met de gemeente is het pad ingeslagen om te kijken of er voor de locatie aan de
Stationsstraat een woonbestemming te realiseren is. In deze zoektocht zijn een aantal
verschillende scenario’s onderzocht. Zowel qua programma als volume is er gekeken naar de
plussen en de minnen van de locatie. De verschillende scenario’s gingen uit van transformatie
bestaande gebouw in bestaande volume, transformatie van het bestaande gebouw met
toevoeging van nieuwbouw naast het bestaande gebouw, transformatie van het bestaande
gebouw met aanbouw inclusief een laag optoppen en sloop van het bestaande pand gevolgd
door nieuwbouw. Uit de scenario’s is het in de Planvisie opgenomen model naar voren
gekomen als haalbare variant.

De locatie heeft een bijzonder karakter, daar het in een apart gebied ligt samen met nog
twee locaties. De samenhang van de locaties moet worden gezocht in het openbare gebied
eromheen. De individuele locaties dienen een eigen karakter te hebben. Met de transformatie
van het gebouw, inclusief uitbouw en een laag toevoegen, kan er een volwaardig
woongebouw gerealiseerd worden met een eigen karakter.

Het woongebouw is noord-zuid georiénteerd, waarbij de zuidzijde gelegen is aan de
Stationsstraat en de noordzijde aan de Viaductweg. De woningen aan de zijde van de
Viaductweg hebben een groen vitzicht door het omliggende openbare groen. De woningen
aan de Stationsstraat liggen op de zonzijde, dit is evenwel ook de geluid belaste zijde. In de
vitwerking zal hier nader onderzoek naar gedaan worden en zullen op de buitenruimtes
aandacht krijgen om een prettige buitenruimte te creéren.
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