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Inleiding

In het kader van duurzaam bouwen hebben Aannemersbedrijf Batenburg en
DeRoon | VanEs Architecten het plan opgevat om het leegstaande kantoorpand aan
de Achterweg 11 te Poortugaal te herontwikkelen, naar 12 appartementen met
buitenbergingen.

Bij de herontwikkeling van het vastgoed wordt de bouwkundige inrichting van het
pand aangepast van een kantoorindeling met voorzieningen naar 12 volwaardige
appartementen met entree, meterkast, keuken, woonkamer, slaapkamer(s),
technische ruimte en inpandige bergruimte(n). Elk appartement heeft een eigen
buitenruimte in de vorm van een bij de woning behorende tuin of een buitenruimte in
de vorm van een dakterras. Conform het bouwbesluit worden de appartementen
voorzien van een buitenberging. De ontsluiting van de appartementen vindt plaats
vanaf de openbare weg en het parkeerterrein en vanaf de galerij op de 1° verdieping,
waarbij elk appartement een eigen entree heeft.

Voor de ruimtelijke, functionele en stedenbouwkundige inpassing in de omgeving
wordt gebruik gemaakt van de huidige faciliteiten die bij het kantoorpand aanwezig
zijn. Parkeervoorzieningen worden aangeboden vanuit de (deels openbare)
parkeerplaatsen direct gelegen naast het pand aan de Noord- en Zuidgevel.

De stedenbouwkundige inpassing is gelijk aan de huidige inpassing van het kantoor.
Er wordt nauwelijks gebouwmassa toegevoegd. Het pand is gelegen in een woonwijk
met voldoende toegangswegen, parkeervoorzieningen en op loopafstand van het
centrum van het dorp met voldoende afwisselende mogelijkheden op het gebied van
winkelen en recreéren.

Planning

De (her)ontwikkeling kan gerealiseerd worden binnen een samen met de gemeente
Albrandswaard af stemmen planning voor wat betreft de bestemmingsplanwijziging
en aanvraag omgevingsvergunning. Tegelijkertijd zal het verkooptraject van de 12
appartementen plaatsvinden. Uitgangspunt is om in het voorjaar 2014 te starten met
de bouwwerkzaamheden.

Schetsplan

Het plangebied wordt bepaald door het bestaande, te herbestemmen kantoorgebouw,
inclusief parkeerterrein aan de Zuidgevel. Het plangebied is kadastraal bekend
gemeente Poortugaal, sectie A, nummer 2351.

Aan het bouwvolume van het bestaande gebouw wordt nagenoeg geen bouwmassa
toegevoegd. Ten behoeve van de ontsluiting van de appartementen op de eerste
verdieping wordt een houten galerij met trappen geplaatst.

De buitenbergingen worden gesitueerd binnen het door de gemeente Albrandswaard
aangegeven plangebied.

Op de beganegrond komen 6 appartementen waarvan twee appartementen met een
bruto oppervlakte van 62 m2 en vier appartementen met een bruto vloeropperviak
van 89 m2. Alle appartementen op de beganegrond hebben een buitenruimte met
een oppervlakte vanaf 24 m2 tot 141 m2.

Op de 1° verdieping komen 6 appartementen met een tweede slaapkamer en berging
op de 2° verdieping. Twee appartementen met een bruto oppervlakte van 86 m2 en
vier appartementen met een bruto vloeropperviakte van 113 m2. Appartementen op
de verdiepingen hebben een buitenruimte in de vorm van een dakterras van 14,6 m2.
Het bouwprogramma zal volledig worden gerealiseerd op de kavel van het huidige
kantoorpand.

Als bijlage zijn de plattegronden van de te ontwikkelen appartementen inclusief
situatie gevoegd.



Het inrichtingsplan zal als volgt worden vormgegeven:

o Situering van het te realiseren vastgoed zoals aangegeven op de
situatietekening

o Situering van het parkeren en de buitenruimten zoals aangegeven op de
situatietekening

o Parkeren zal plaatsvinden op de bij het pand aanwezige (openbare)
parkeerterreinen

o De ontsluiting van het plangebied geschiedt door de bestaande
verkeersstructuur. Hier zijn geen aanvullende maatregelen voor nodig.

Haalbaarheidsanalyse

Voor de haalbaarheid verwijzen wij naar de onder bijlage 2 bijgevoegde marktanalyse
van Bakker & Berkman makelaars en taxateurs, d.d. 10 oktober 2013, inclusief
bijgevoegde (voorlopige) prijslijst.

Ruimtelijke onderbouwing

Het plan past op dit moment niet binnen het bestemmingsplan. Gezien de langdurige
leegstand, de maatschappelijke ontwikkelingen op de kantoor- en woningmarkt en de
situering in het centrum van Poortugaal ligt het voor de hand dat dit gebouw de
bestemming wonen zal krijgen. Medewerking vanuit de gemeente Albrandswaard
voor een bestemmingswijziging naar wonen is door ondertekening van de
startovereenkomst geborgd.

Het huidige gebruik van het gebouw is kantoor van de CED groep. In het gebouw zijn
ca. 40 werkplekken voor medewerkers uit de regio gevestigd. Gezien het regionale
karakter van de medewerkers ligt het in de verwachting dat deze grotendeels met de
auto komen. Wij verwachten na herbestemming daarom geen toename van het
aantal verkeersbewegingen.

Gezien de functiewijziging van werken naar wonen is de verwachting dat er geen
verslechtering zal ontstaan met betrekking tot verkeerslawaai, luchtkwaliteit,
industrielawaai, externe veiligheid of bodemkwaliteit. De verwachting is dat door de
realisatie van dit complex de waarden juist positief worden beinvloedt.

De ontwikkeling betreft de herbestemming van een bestaand gebouw. Om deze
reden is de verwachting dat er geen verstoring zal plaatsvinden van de milieukundige
en archeologische bodemkwaliteit. Ook wordt om deze reden geen verstoring van de
flora en fauna verwacht.

Omdat de voetprint van het gebouw niet wijzigt zijn er geen wijzigingen te verwachten
in de watertoets.

Gezien het feit dat het gebouw niet wijzigt en er van uit gaande dat de functiewijziging
positief zal uitpakken voor de overlast naar omwonenden is de verwachting dat er
geen planschade zal worden toegekend. In de financiéle onderbouwing is hier echter
wel een beperkte post voor gereserveerd.



Draagvlak belanghebbenden

Aan de hand van de handleiding van de gemeente en de publicaties van ProDemos
hebben wij het stappenplan voor participatie doorlopen.

Uit beide documenten blijkt dat een lichte vorm van burgerparticipatie in deze
ontwikkeling de meest voor hand liggende vorm is. Ons voorstel is daarom als volgt:
De bestaande website www.poort11.nl gebruiken als informatievoorzieningen voor
burgers. Burgers die hebben aangegeven op de hoogte gehouden te willen worden
kunnen zich al inschrijven via de website. Via de database die op deze wijze wordt
opgebouwd worden burgers regelmatig geinformeerd over de stand van zaken. Het
betreft hier waarschijnlijk wel voornamelijk mensen die interesse hebben in een
appartement in het plan. Inmiddels hebben zich al enkele tientallen burgers
aangemeld die hebben aangegeven interesse te hebben in koop of huur.
Organiseren van een inloopavond ter plaatse. Hier kunnen burgers zich laten
informeren over de herontwikkeling van het gebouw.

Afhankelijk van de uitkomsten van de inloopavond instellen van een klankbordgroep
als blijkt dat er zorg is over de herontwikkeling van het gebouw. De klankbordgroep
krijgt een adviserende functie aan de ontwikkelaar en gemeente.

Tekeningen

Zie bijlagen.



Bijlage 1; tekeningen, plattegronden, gevels, doorsnedes, situatie
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Bijlage 2; marktanalyse en prijslijst



HAKELAARS
TAXATEURS

Aannemersbedrijf Batenburg
De heer E. Batenburg
Leeuwenhoekweg 22

2660 AC Bergschenhoek

Poortugaal, 10 oktober 2013

Betreft: verkoop Poort 11 te Poortugaal

Geachte heer Batenburg,

We hebben op uw verzoek een kort marktonderzoek gedaan naar de verkoopbaarheid van de door u
voorgenomen te realisteren 12 appartementen aan de achterweg te Poortugaal in de vorm van het
herontwikkelingsproject Poort 11. We delen u hierbij de volgende conclusies mede:

- De prijsstelling van het project is gunstig, uit eigen database en het Kadaster blijkt dat in de door u
gehanteerde prijsklasse tussen ca € 125.000,--von en € 195.000,--von er regelmatig (nieuwbouw-
)appartementen worden verkocht. Ook is het mogelijk om de woningen te verhuren voor marktconforme

prijzen die voor dezelfde doelgroepen haalbaar zijn.

- Door de gehanteerde prijsstelling worden ook de juiste doelgroepen benaderd: starters/jeugd maar ook
alleenstaanden en/of ouderen. Voor deze groepen zijn de appartementen zeer geschikt.

- Het project heeft in de basis twee woonvormen: appartementen op de begane grond, met- en vrijwel
zonder tuin. En de grotere bovenwoningen, bestaande uit twee lagen en een terras. Dit maakt de
appartementen zeer geschikt voor de eerder vermelde doelgroepen.

- Het gebouw aan de Achterweg is centraal gelegen waardoor de winkels en andere voorzieningen onder

handbereik zijn.

- Het klimaat voor het verkopen van woningen lijkt wat beter te worden, o.m. de NVM heeft positieve
cijfers bekend gemaakt over de huizenmarkt.

- door ons lokale onderzoek specifiek voor dit project hebben we reeds verschillende serieuze gegadigden
mogen noteren die op de hoogte gehouden willen worden van verdere ontwikkelingen!

We vertrouwen u in deze van dienst te zijn geweest.

Met vriendelijke groet,

Pieter Bakker e
Bakker & Berkman

NVM MakelaarsaTax\ateur )

M
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. te Utrecht. Onze aanbiedingan b

welle zijn ge erd bij d2 K.v

RS & TAXATEURS BY

Directie:
A.P, Bakker
R.D. Bertkman

Dorpsstraat 69
3171 EE Poortugaal
Telefoon (010) 5013177

E-mail: info@bakker-berkman.nl

Internet: www.bakker-berkman.nl

K.v.K. Rotterdam 54443806
BTW 8513.07.243.801
Rabobank 1716.73.441
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VASTGOED ..

BATENBURGs.v. 4

Verkoopbrengst Poort 11

BVO GBV/BVO GBO €/m2 VON
62 0,9 55,8 €1.950,00 € 108.810,00
89 0,9 80,1 €1.950,00 € 156.195,00
89 0,9 80,1 €1.950,00 € 156.195,00
89 0,9 80,1 €1.950,00 € 156.195,00
89 0,9 80,1 €1.950,00 € 156.195,00
62 0,9 55,8 €1.950,00 € 108.810,00
86 0,9 77,4 €1.850,00 € 143.190,00
113 0,9 101,7 €1.850,00 € 188.145,00
113 0,9 101,7 €1.850,00 € 188.145,00
113 0,9 101,7 €1.850,00 € 188.145,00
113 0,9 101,7 €1.850,00 € 188.145,00
86 0,9 77,4 €1.850,00 € 143.190,00

€1.881.360,00

Opgave Bakker & Berkman € 1.935.000,00



