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Geachte raadsleden,

Met deze brief willen wij u informeren over het principeverzoek om het pand aan de Kastanjelaan 14-16
te transformeren van kantoren naar wonen.

Principeverzoek

Wij hebben op 21 juli 2014 een principeverzoek ontvangen waarin Starts B.V. medewerking vraagt om
het pand aan de Kastanjelaan 14-16 te mogen transformeren van een kantoorbestemming naar een
woonbestemming. Op 11 november 2014 hebben wij de laatste aanvullende stukken ontvangen.

Op de locatie Kastanjelaan 14-16 in de wijk Ridderkerk-West is een kantoorpand gelegen dat deels is
verhuurd maar grotendeels kampt met leegstand. Het kantoorpand is op de veiling gekocht door Starts
B.V. Zij hebben een ruimtelijk initiatief aan de gemeente voorgelegd voor de transformatie van het
kantoorpand naar 40 starterswoningen. Het prijssegment zal schommelen tussen de € 95.000,- en

€ 130.000,- VON. Dat is inclusief badkamer en keuken.

Besluitvorming 9 december 2014

Naar aanleiding van dit principeverzoek hebben wij op 9 december 2014 een besluit genomen. Wij
hebben besloten geen medewerking te verlenen aan een bestemmingsplanwijziging van kantoren naar
wonen. De handreiking die wij hebben geboden is mee te willen denken naar een passende bestemming
(maatschappelijk of bedrijfsbestemming tot en met categorie 2).

De argumenten die tot dit besluit hebben geleid zijn:

1. Het principeverzoek is strijdig met het geldende bestemmingsplan Ridderkerk-West (2008).
Woningbouw is niet toegestaan op de bestemming 'Kantoordoeleinden'. Het kantoorpand ligt in
een van de woonomgeving (door de Kastanjelaan) gescheiden gebied, waarin meerdere
kantoorpanden staan en een scholengemeenschap (Farelcollege). In de nabije omgeving
bevinden zich ook enkele maatschappelijke voorzieningen. Vanuit ruimtelijk oogpunt ligt, gelet
daarop, een zorghotel, hospice of bedrijfshestemming tot en met categorie 2 het meest voor de
hand.

2. Het principeverzoek sluit niet aan op de woningbouwstrategie en het woningbouwprogramma.
Er is al een overschot aan portiek- en etagewoningen. Toevoeging van goedkope appartementen
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bevordert de doorstroom niet. Het principeverzoek past niet binnen de afspraken met de regio
over het toevoegen van woningen. Regionaal is afgesproken dat de inzet van de gemeente
Ridderkerk erop is gericht deze voorraad sociale woningbouw terug te brengen.

3. Het principeverzoek sluit niet aan op het coalitieakkoord.
Het college beoogt kwalitatief goede woningen voor de toekomst. Daarom hebben wij in ons
coalitieakkoord ingezet op herstructurering. De verouderde woningvoorraad pakken wij in
samenwerking met Woonvisie aan om weer kwalitatief goede woningen te krijgen.
Diverse projecten zijn al gestart (Centrum-West, Geerlaan e.o. en Rijsoord). Het coalitieakkoord
beoogt juist dat de oude woningvoorraad wordt aangepakt om op deze manier kwalitatief goede
woningen te krijgen.

4. Het principeverzoek kan niet voldoen in de parkeerbehoefte die nodig is.
De Gemeente Ridderkerk hanteert de CROW-publicatie 317 "Kencijfers parkeren en
verkeersgeneratie" om de parkeernorm te bepalen. Er is hier sprake van 40 starterswoningen. Op
basis van de kencijfers dient het plan te voorzien in 60 parkeerplaatsen (1,5 parkeerplaatsen per
starterswoning). Op eigen terrein zijn 19 parkeerplaatsen aanwezig. Dat is te weinig. Het risico
bestaat dat er ook bij huizen in de Kastanjelaan en Prunuslaan geparkeerd gaat worden. Dat is
niet wenselijk. Bewoners aan de Kastanjelaan klagen al over parkeerdruk. Dit zou bij een
transformatie naar wonen alleen maar toenemen.

Gesprek met initiatiefnemer van 19 januari 2015

Op 19 januari 2015 heeft er een gesprek plaatsgevonden om nader tot elkaar te komen. Dit heeft geleid
tot andere inzichten die echter nog steeds weerstand oproepen vanuit het ruimtelijke beleid.

De initiatiefnemer heeft kenbaar gemaakt dat de door ons voorgestelde handreiking financieel en
planmatig niet haalbaar is. Zij hebben een alternatief voorstel voor ogen dat naar ons inziens voor

bespreking vatbaar is.

Besluitvorming 3 maart 2015
Wij hebben op 3 maart 2015 besloten om met de initiatiefnemer in overleg te gaan om een alternatief
plan uit te werken. Dit betekent dat wij vanuit ruimtelijk oogpunt een maatschappelijke of een
bedrijfsbestemming tot en met categorie 2 nog steeds het meest voor de hand liggend vinden. Echter zijn
wij bereid mee te denken naar een bestemming wonen. De randvoorwaarden hierbij zijn:
- Maximaal 24 appartementen toegestaan op het perceel;
- De VON prijs dient minimaal EUR 170.000,00 te zijn;
- De inrichting van de buitenruimte is van groot belang zodat er geen conflicten ontstaan met onder
andere het Farelcollege en de nabij gelegen kantoren,;
- Aangetoond moet worden dat het bouwplan kan voorzien in voldoen parkeerruimte. De
verkeerskundige van de gemeente zal hier bij betrokken worden.
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Hoe nu verder?

Naar aanleiding van ons besluit gaan wij met de initiatiefnemer in overleg om het alternatieve plan verder
uit te werken.

Hoogachtend,

Het college van burgemeester en wethouders van Ridderk

de secretaris,

[mw. A. Attema——
/

.J. Klaucke






