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1. Inleiding 
Dit document is door de gemeente opgesteld om de door de ontwikkelaar voorgestelde transformatie 
van het kantoor aan de  Stationsstraat 49-59 naar een woongebouw te toetsen aan de eisen van de 
vastgestelde kaders en de verdere wensen en aandachtspunten van de gemeente.  
 
Het initiatief past niet in het bestemmingsplan en zal daarom de procedure voor marktinitiatieven 
moeten doorlopen. De gemeenteraad heeft op 25 september 2017 ingestemd met het onderzoek naar 
de haalbaarheid van via de procedure voor marktinitiatieven.  
 
In de startfase wordt door de initiatiefnemer een planvisie opgesteld. De planvisie dient zodanig 
uitgewerkt te worden dat duidelijk is dat het programma past binnen de gestelde ruimtelijk-functionele 
eisen die zijn opgenomen in dit document. Middels een participatie traject dient aangetoond te worden 
dat er voldoende draagvlak in de omgeving is voor dit plan.  
 
Indien de planvisie en het draagvlak in de omgeving door de raad positief wordt beoordeeld zal dit 
document ook bij de verdere uitwerking in de ontwikkelingsfase het beoordelingskader vormen. Het 
toetsingsdocument wordt hiertoe aan het eind van de startfase, samen met de planvisie vastgesteld 
door de gemeenteraad. 
 

  



2. Beleidskaders 
 

2.1 Bestemmingsplan Albrandswaard Noord dd.. 
 

 
 
De vigerende bestemming is gebaseerd op de bestaande situatie. De contour, de hoogte en de functie 
van het gebouw is vastgelegd omdat een mogelijke nieuwe ontwikkeling niet was voorzien 
 
Het vigerende bestemmingsplan biedt geen mogelijkheid voor de transformatie naar wonen. 
Daarnaast overschrijdt het nieuwe plan de maximale bouwhoogte van 11 meter met ±3,5 meter 
middels een terug gelegen extra bouwlaag.  
 
Het gebouw wordt aan de noordoost- en de zuidwestzijde dieper gemaakt om het gewenste aantal 
woningen mogelijk te maken. De voorgestelde verruiming is in overleg met stedenbouw tot stand 
gekomen. 
 

 
In rood aangegeven de afwijking ten opzichte van het bestemmingsplan. 

 
Aan de westzijde is de bestemming ruimer gedefinieerd als ‘gemengd’ met ruimere 
bouwmogelijkheden. Ten tijde van het opstellen van dit bestemmingsplan is namelijk al rekening 
gehouden met mogelijke, maar nog niet definitief bepaalde, ontwikkelingen op deze locatie.   
Binnen de bestemming gemengd zijn maatschappelijke voorzieningen zoals een sporthal, 
dienstverlening, kantoren en horeca mogelijk en er zjn manifestaties in de openbare ruimte 
toegestaan.  



2.2 Structuurvisie Albrandswaard 2025 
‘Van meer naar beter’ 
Het accent verschuift van uitbreiding van woon- en werkgebieden naar verbetering van de gebieden 
die er al zijn. 
 
‘Groene Kruisweg - Rhoonse Baan’ 
De Groene Kruisweg en de Rhoonse Baan zijn de infrastructurele hoofddragers van de gemeente. 
Het zijn de belangrijkste verkeersaders en fungeren voor bezoekers en passanten als de entrees en 
etalages van Albrandswaard. Langs de twee wegen hebben veel ondernemers hun kantoor of 
werkplaats. Vanwege de entree- en etalagefunctie is de beeldkwaliteit van beide wegen van groot 
belang. De gebieden aan weerszijden van de twee wegen spelen een rol in de positionering 
van Albrandswaard als een aantrekkelijke vestigingslocatie. Daarnaast zijn de Groene 
Kruisweg en de Rhoonse Baan belangrijk voor de samenhang tussen de verschillende wijken en 
de route die bezoekers vanuit de metrostations afleggen.  
In de Structuurvisie wordt het gebied langs de Groene Kruisweg en de Rhoonse Baan opgedeeld in 
‘kamers’ die in uitstraling en gebruik aansluiten op de directe omgeving. Dit heeft gevolgen voor de 
architectuur van de gebouwen en de inrichting van de openbare ruimte. 
Bij Rhoon en Poortugaal wordt de zone gekenmerkt door kleinschalige bedrijfspanden, afgewisseld 
met groene kamers en met een aantal ‘vensters’ naar de open polders in het zuiden. Ook wordt de 
kwaliteit van de dorpen achter de geluidsschermen zichtbaar gemaakt. De zone tussen de Groene 
Kruisweg en de metro wordt getransformeerd naar ‘kantoorvilla’s in een groen decor’.  
 
Rhoon: chic, modern en duurzaam’ 
De zogenoemde dorpse verbinding zorgt voor een logische wandel- en fietsverbinding tussen het 
metrostation, het kasteel, het winkelhart en het recreatiegebied rond de jachthaven.  
Het gebied rond het kasteel en het metrostation en het gebied rond de jachthaven zijn sleutellocaties 
waarvan de kwaliteit moet worden verbeterd.  
 
Vanuit de structuurvisie is de locatie Stationsstraat samen met het metrostation een belangrijke entree 
functie toegedicht. Er wordt meer nadruk gelegd op de beeldkwaliteit van de gebouwen en 
buitenruimte.  
 
2.3 Woonvisie  2016-2025 
Bij ontwikkelingen zet de gemeente in op huisvesting voor diverse doelgroepen. Op volgorde van 
prioriteit zijn de volgende significante doelgroepen benoemt;  

a. Inwoners die met een zorgvraag langer zelfstandig moeten blijven wonen 
b. Startende en terugkerende jonge gezinnen 
c. Doorstromers vanuit sociale huurwoningen  
d. Oudere (senior) doorstromer naar passende woonvorm 
e. Inwoners in de laagste inkomensgroepen 
f. Nog niet settelende bewoners tussen 18 en 30 jaar 
g. Particuliere initiatiefnemers 

 
Om de druk op de sociale woningbouw te verminderen streeft de gemeente naar doorstroming. Hierbij 
wordt voorrang verleend aan doorstromers die sociale huurwoningen in de gemeente achterlaten en 
verhuizen naar nieuwe vrije sector woningen. 
 
Bij nieuwbouw en renovatie bevordert de gemeente dat de woningen energieneutraal zijn waarbij de 
woonlasten (huur/hypotheeklasten plus energiekosten) niet hoger zijn dan bij woningen die niet 
energieneutraal zijn. Vooruitlopend op de wettelijke eis dat in 2020 de EPC voor nieuwbouw 0 moet 
zijn bevordert de gemeente dat bij nieuwbouw wordt ingezet op energie neutrale woningen. 
 
Prestatie/contract afspraken met ontwikkelende partijen en woningbouwverenigingen 
Met alle partijen in het veld worden op basis van de Woonvisie afspraken gemaakt.  
 
Voor de transformatie van het kantoorpand Stationsstraat 49-59 naar wonen worden de volgende 
afspraken vastgelegd; 
 

• Op verzoek van het bestuur wordt er gestreefd naar een programma van huurappartementen 
voor diverse doelgroepen in de particuliere sector. Aan de raad is voorgelegd om de 
haalbaarheid hiervan te onderzoeken.   

• In de raad werd met de instemming naar dit onderzoek meegegeven dat de woningen 
levensloop bestendig dienen te zijn. Een in de raad genoemd aandachtspunt is de 
woonkwaliteit van de woningen op het noorden. 



2.4 Trap duurzame ontwikkeling 
Het plan voorziet in de realisatie van meer dan 12 woningen en is daarmee ladder plichtig:  

Het programma wordt ontwikkeld in bestaand stedelijk gebied middels transformatie van een 
leegstaand kantoorgebouw. Het woonprogramma voorziet in een  behoefte omdat; 

- Het programma beantwoord bovendien aan de behoefte zoals geformuleerd in de Woonvisie 
Albrandswaard 2016-2025 

- Het programma goed ontsloten is per openbaar vervoer. 
- Transformatie van leegstaande kantoren naar wonen wordt vanwege het overschot aan 

leegstaande kantoren en vanwege het hergebruik van een bestaand gebouw in het kader van 
duurzaamheid gestimuleerd.  

  



2.5 Beeldkwaliteitsplan 
Het beeldkwaliteitsplan Vensters Groene Kruisweg – Metrobaan uit 2013 doet geen directe uitspraken 
over het kantoorgebouw. De locatie maakt onderdeel uit van de ‘Stationsknoop’ en is een belangrijke 
entree naar het dorp met een ‘etalage’ functie voor het dorp.  

Het beeldkwaliteitsplan was gebaseerd op de transformatie van het metrostation, de komst van een 
nieuw gemeente gebouw en de sloop van de sporthal voor een kantoorfunctie. Voor het APL gebouw 
waren destijds nog geen plannen.  

In de huidige situatie blijft de sporthal gehandhaafd en heeft het recent een facelift gekregen. Voor het 
‘Huis van Albrandswaard’ is inmiddels een ontwerp gereed.  

De locatie dient, conform het imago van Rhoon, wel een chique en groene uitstraling te krijgen en bij 
te dragen aan ‘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 de afdeling stedenbouw. Uitgangspunt is 
dat de gewenste ‘dorpse schaal’ wordt gerespecteerd. Vanuit stedenbouw is daarom gesteld dat een 
extra bouwlaag alleen mogelijk is indien deze minimaal 2 meter is terug gelegen van de straatwand.  

De voorgestelde ‘verdikking’ van het gebouw is ook 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 uiteenlopende 
uitstraling. In plaats van kunstmatig samenhang in architectuur te zoeken wordt  ervoor gekozen om 
juist het verschil te benadrukken. Er wordt uitgegaan van drie naast elkaar  staande onafhankelijke 
objecten met ieder zijn eigen uitstraling. De samenhang wordt gecreëerd door de groene achtergrond 
van het beplante talud van de Viaductweg en een eenduidige inrichting van het voorterrein.  

 

Het Huis van Albrandswaard.  
Dit nog te realiseren gemeentepand mag als huis van de burger er best wel uitspringen.  
Door middel van architectuur kan Albrandswaard laten zien wat de gemeente wil zijn. Het imago van 
de gemeente komt tot uitdrukking bij binnenkomst van het gemeentehuis. Niet zozeer door 
afbeeldingen van de stad of projecten, maar door de uitstraling, de cultuur, hoe de mensen zich 
gedragen en waarmee ze bezig zijn.  
 

De sporthal  
De sporthal is het meest terughoudende gebouw en de rij van drie. Dit gebouw heeft een introverte, 

eenvoudige en rustige uitstraling.     

 

Het voormalige APL gebouw  
Het voormalige APL gebouw zit qua expressie tussen de twee eerder genoemde gebouwen in.  
Minder bijzonder dan het gemeentehuis maar zeker opvallender dan de sporthal.  
 
De architectuur is eigentijds met een ingetogen en natuurlijke uitstraling. De eigentijdse uitstraling 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 erkers, loggia’s en 
royale balkons communiceert de gevel met de omgeving. Het entree verdient bijzondere expressie 
binnen het architectonische beeld. Blinde gevels, bergingen of parkeergarages aan de voorzijde doen 
afbreuk aan een levendige uitstraling en zijn daarom niet wenselijk. 
 
 
  



Geleding in massa  
Omdat de bebouwing vrij fors is voor Rhoonse begrippen, 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 en een gevarieerde 
gevelindeling. De terug gelegen extra laag is om de massa in de beleving vanaf de Stationsstraat 
passend te houden in de dorpse schaal. Dit is bepaald door de afdeling stedenbouw. 
 
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. Te denken valt bijvoorbeeld aan terug liggende kozijnen (diepe 
neggen) en bijzondere metselwerkverbanden. Tegelijkertijd dient daarbij de helderheid en 
afleesbaarheid van de bebouwing zichtbaar te blijven.  
 
Materiaalgebruik  
De ingetogen, warme uitstraling is vooral zichtbaar door de toepassing van voornamelijk baksteen in 
warme middeldonkere aardetinten en andere materialen in hun natuurlijke kleur. Accenten zijn 
mogelijk in: 
• ongeglazuurde, keramische materialen 
• natuursteen, leisteen 
• hout 
• glas en staal 
 
 

 

Referentiebeeld  

     

Impressie van de beoogde herontwikkeling  op basis van schetsen  



3. Locatie huidige situatie 
 

 

De locatie is aantrekkelijk gepositioneerd tussen het centrum van Rhoon en de historische groene 
enclave van het kasteel van Rhoon. Middels het nabij gelegen metrostation is er een uitstekende 
openbaar vervoer verbinding met de regio.   

De zone, ingeklemd tussen het groene talud van de Viaductweg en de metrobaan, kenmerkt zich op 
dit moment vooral door zijn perifere karakter met monofunctionele gebouwen en een dominante 
aanwezigheid van parkeerplaatsen.  

Naast het leegstaande kantoor en de onlangs gerenoveerde sporthal fungeert de locatie voornamelijk 
als parkeerterrein. Indien er in de avond geen activiteiten in en om de sporthal plaatsvinden oogt de 
locatie verlaten en kan daarom enigszins onveilig aanvoelen. Het ontbreken van een woonfunctie 
draagt hier ook aan bij. 

Het dominante groen aan de randen en de watergangen langs de Stationsstraat vormen kwaliteiten 
die versterkt dienen te worden. Er is op delen wel sprake van achterstallig beheer van het openbaar 
groen. 

       

 

  



3.1 Ontwikkelingen omgeving 

Het Huis van Albrandswaard 
De voornaamste ontwikkeling in de omgeving is de komst van het ‘Huis van Albrandswaard’ gelegen 
aan de ongelijkvloerse kruising van de Viaductweg en de Stationsstraat.  

Het gebouw beoogt meer te zijn dan een gemeentekantoor voor het bestuur en krijgt daarom een sterk 
publiek karakter. In dit gebouw wordt ook het wijkteam en Stichting Welzijn Albrandswaard 
ondergebracht. Door deze ontwikkeling wordt deze omgeving ten noorden van de Groene kruisweg 
meer onderdeel van het centrum met meer levendigheid..  

Echter, aangezien deze levendigheid vooral op het nieuwe voorplein op viaduct hoogte plaatsvindt, zal 
de Stationsstraat toch vooral een functioneel karakter blijven houden. Aan de Stationsstraat ontsluit de 
nieuwe parkeervoorziening van het gemeente huis, die voor een deel ook dienst doet als Park & Ride 
voorziening ten behoeve van het metrostation.  

De sociale veiligheid en de perceptie daarvan is een aandachtspunt bij de uitwerking van de plannen 
voor het gemeentehuis. Daarnaast zal ook gewerkt worden aan een zorgvuldig ingerichte groene 
(Rhoons chique) buitenruimte rond het gebouw, in samenhang met de hele strook tussen de 
Stationsstraat en de Viaductweg. De bouw start rond april 2019 

  

Impressie van het gebouw en het nieuwe plein  

 

Sporthal 

De sporthal heeft onlangs een facelift ondergaan waardoor de uitstraling is verbeterd.   

De kantine aan de westzijde zal in verband met de komst van het Huis van Albrandswaard worden 

gesloopt. Deze maakt plaats voor een sportkantine, die fysiek wordt gekoppeld tussen de sporthal en 

het Huis van Albrandswaard. Hiermee wordt dit naar verwachting een belangrijke 

ontmoetingsruimte gecreëerd  voor diverse groepen in Albrandswaard. 

 

Bij activiteiten in de avonduren kan, afhankelijk van het aantal bezoekers en de aard van het 

evenement, enige overlast in de directe omgeving ontstaan.  

 

Zendmast 

Aan de oost- achterzijde van de sporthal loopt een vergunningsaanvraag voor een zendmast voor 

mobiele telefonie. Deze zal de tijdelijke mast op het bouwterrein van het nieuwe gemeentehuis 

moeten vervangen. Deze zal zoveel mogelijk opgaan in de groene bomenrij aan het talud van de 

Viaductweg. 

 

  



3.2 Verkeer 

Het voorgestelde programma heeft geen bijzondere gevolgen voor de verkeersituatie. Het verschil 
tussen een kantoor en een woonfunctie heeft met name betrekking op het verschil van de bezetting 
van de parkeerplaatsen tijdens kantoor uren of in de avond en nacht bij de woonfunctie.  

Vanuit de afdeling verkeer is nadrukkelijk gesteld dat de parkeereis, die bij het voorgestelde 
programma hoort volledig op eigen terrein gerealiseerd moet worden. Hiermee blijven alle beschikbare 
openbare parkeerplaatsen in de omgeving vrij voor de overige bezoekers van deze omgeving 

 

4. Programma 
Het huidige programma voorziet in 44 huur appartementen in diverse prijscategorieën boven de 
sociale huurgrens. Volgens de parkeernorm zijn dan 67 parkeerplaatsen nodig. Op het eigenterrein 
worden 68 parkeerplaatsen gecreëerd. Het aantal parkeerplaatsen voldoet daarmee aan de gestelde 
parkeereisen.  

 

  



5. Randvoorwaarden   
 
Gebouw 
Het betreft een transformatie van een bestaand gebouw. Met stedenbouw is het maximale volume 
bepaald. Het uitgangspunt is een dorpse schaal en maat dat past in deze specifieke omgeving.  
 

• Het huidige bestemmingsplan geeft ter plaatse van Stationsstraat 49-59 een hoogte aan van 
maximaal 11 meter.  

• Het nieuwe gemeentekantoor heeft een hoogte van 3 lagen tot maximaal 12 meter (de ruimte 
in het bestemmingsplan).  

• De sport hal is ongeveer 9 meter hoog. 
 
De bouwhoogte kan volgens stedenbouw met een extra laag toenemen mits deze bouwlaag minimaal 
2 meter terug ligt ten opzichte van de straatgevel aan de Stationsstraat. Aan de zijde van de 
Viaductweg ligt de gevel minimaal 1 meter terug.  
 

 
 
Het globale beeld van deze locatie bestaat uit een zone met drie compleet verschillende gebouwen 
waarin de hoogte binnen een marge varieert. De samenhang wordt gezocht in de groene omranding. 
Een wand van bomen langs de viaductweg en de Stationsstraat vormen hierbij het voornaamste 
decor. Een versterking van de samenhang kan worden gecreëerd door het westwaarts doortrekken 
van de watergang tot de kruising van het viaduct. Dit zal in het kader van de plan ontwikkeling van het 
gemeentehuis worden onderzocht. 
 
 
Buitenruimte 
De buitenruimte moet naast de functionele eisen vooral een groene ‘chique’ Rhoonse uitstraling 
krijgen. Het huidige functionele (kantoor) karakter dient te worden getransformeerd naar een 
passende woonomgeving. De parkeereis heeft tot gevolg dat het parkeren dominant zal zijn in het 
beeld van het eigen terrein. Dit vergt extra aandacht voor een hoogwaardige groene omranding van 
het terrein.  
De inrichting van de randen dient te worden afgestemd met de omgeving om de gewenste samenhang 
van de diverse gebouwen en functies op deze locatie te versterken.  
 

De huidige inrichting van het 

eigen terrein ter hoogte van 

de entree.  



Parkeernormen en verkeer 
Naast het voldoen aan de parkeereis dient er in het plan ook rekening gehouden te worden met o.a. 
fiets parkeren, scootmobielen, rollator parkeren en eventuele (ondergrondse) container ruimten. 
 
Nutsvoorzieningen (trafo’s en schakelkasten) 
De hoge bebouwingsdichtheid in dit gebied  maakt dat openbare ruimte er een schaars goed is. Dat 
betekent dat overbodige obstakels uit de openbare ruimte worden geweerd. Nutsvoorzieningen dienen 
daarom bouwkundig te worden geïntegreerd. 
 
Voorzieningen ten behoeve van afvalinzameling 
In principe wordt afvalverzameling voor de woningen inpandig opgelost. Tevens worden ten 
behoeve van de inzameling van huishoudelijk afval reserveringen in de openbare ruimte gemaakt, op 
loopafstand van woningen in een ondergronds containersysteem. 
 
Duurzaamheid 
Het transformeren van een bestaand gebouw is een duurzaam aspect van dit initiatief. Verder dienen 
de woningen een hoge mate van duurzaamheid te hebben en dus toekomstgericht gebouwd te 
worden. In 2020 gaat de EPC wettelijk naar nul. Per 1 juli 2018 wordt van rijkswege niet meer 
toegestaan om nieuwe woningen met een gasaansluiting te vergunnen. 
 
Milieu  
Vanwege de nabijheid van de Groene Kruisweg en de metro zal met name geluid een milieu aspect 

zijn waarmee rekening gehouden dient te worden bij de verder planuitwerking. Een extra aandacht 

punt is de incidentele overlast van evenementen vanuit de naastgelegen sporthal. Hiervoor dient 

aangetoond te worden dat voldaan kan worden aan geluidwaarden zowel binnenwaarde als de 

geluidsbelasting op de gevel. 

Met betrekking tot externe veiligheid dient er naar eventuele risicobronnen in de omgeving te worden 
gekeken. Hierbij is vooral de Groene Kruisweg een mogelijke bron. 
  



6. Planvisie 
 
In de planvisie zoals deze bedoeld is in de procedure voor Marktinitiatieven zal in eerste instantie de 
vraag moeten worden beantwoord wat het plan inhoud en waarom op deze locatie.  
 
Om in het stadium van de planvisie een gedegen afweging te kunnen maken voor het al dan niet 
overgaan naar een ontwikkelingsovereenkomst zal duidelijk moeten zijn dat; 
 

1. het programma past binnen de grenzen van de ontwikkellocatie. Met inbegrip van o.a. de 
parkeereis, verkeers-en verblijfsruimte. 

2. de stedenbouwkundige opzet en de inrichting voldoen aan de eisen zoals geformuleerd dit 
toetsingskader. 

3. deze ontwikkeling economisch duurzaam is. 
4. er aantoonbaar voldoende draagvlak is in de omgeving, op basis van de uitkomsten van het 

participatie traject.  
5. er met dit initiatief meerwaarde wordt gecreëerd in de omgeving.  
6. de ontwikkeling binnen een geprognotiseerde periode gerealiseerd kan worden. 

 
 

7. Participatie 
 

Het participatie traject is bedoeld om het draagvlak te peilen bij de omgeving van de ontwikkellocatie 
en de overige betrokkenen. Het is van belang al in dit stadium in kaart te brengen welke voor- of 
tegenstand de initiatiefnemer verwacht en hoe met eventuele conflicten in de omgeving wordt 
omgegaan. De gemeente verwacht een verslag van het participatie traject waarin duidelijk wordt hoe 
met de adviezen en feedback is omgegaan.  
 

8. Haalbaarheidsanalyse  (Bedrijfseconomische uitvoerbaarheid) 
 
De initiatiefnemer dient aan te tonen dat het programma kan worden gerealiseerd en economisch 
duurzaam is middels een marktanalyse. 
 
 

9. Vergunningstraject 
 

Naast de ontwikkelingsovereenkomst zal aan de raad ook een verklaring van geen bezwaar worden 
gevraagd. Op basis hiervan kan het college vervolgens besluiten over de ruimtelijke onderbouwing, 
het hogere waarde besluit en mer ten behoeve van de omgevingsvergunning uitgebreide procedure. 


