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Bolnes-Zuid is een bijzonder gebied in Ridderkerk en in de regio. 
Het gebied ligt zeer strategisch aan de Ridderster, maar heeft 
ondanks die ligging en stedelijke dynamiek nog steeds hoofdza-
kelijk een extensieve agrarische functie. Het gebied vormt sa-
men met de agrarische gronden aan de westzijde van de A38 de 
open groene en landelijke entree van Ridderkerk. Een plek waar 
Ridderkerk haar eigen gezicht in de regio kan laten zien. De agra-
rische invulling is vanuit de Ridderkerkse historie in dat opzicht 
heel natuurlijk. Ook groen en openheid passen bij Ridderkerkse 
ambities.
De ontwikkelingen staan echter niet stil. Het is daarom belang-
rijk dat Ridderkerk een strategie en kader ontwikkelt waar-
binnen Bolnes Zuid betekenisvol blijft voor Ridderkerk. In de 
structuurvisie is het gebied aangemerkt als onderdeel van de 
landgoederenzone. Een letterlijke vertaling/invulling daarvan is 
echter lastig. Ridderkerk wil nadrukkelijk de regie op het gebied 
behouden. Dat kan in de huidige tijd echter niet meer door 
exact vast te leggen wat er moet komen of juist niet kan. Daar-
om is besloten om specifiek voor dit gebied niet alleen kaders te 
stellen, maar ook een strategie en perspectief te ontwikkelen. 
Deze notitie geeft daaraan (een eerste) invulling.

Inleiding en opgave
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Rondom de Ridderster vinden de komende jaren grote verande-
ringen plaats. Cornelisland en Nieuw- Reijerwaard zullen grote 
delen van het huidige agrarische beeld doen verdwijnen. Ridder-
kerk wil in dat perspectief haar kenmerkende entree aan de A38 
benutten om groene en blauwe kwaliteiten nadrukkelijk in beeld 
te houden. Duurzaamheid als leidend thema past daar uitste-
kend bij. Daarbij worden rode functies, die nauw samenhangen 
met duurzame ruimtelijke ontwikkeling niet uitgesloten, maar 
juist als integraal onderdeel van dit perspectief mogelijk geacht. 

Het plangebied maakt onderdeel uit van een regio die vanuit 
economisch perspectief gekenmerkt wordt door havens, agri-
business, industrie en transport. Maar de directe omgeving is 
vooral ook woongebied inclusief alle bijbehorende voorzienin-
gen. Die verbondenheid én tegenstelling vormt ook de context 
van Bolnes-Zuid. Een context die niet alleen vraagt om contrast, 
maar die het plangebied ook extra betekenis en onderlinge ver-
bondenheid kan geven. Plannen voor het gebied moeten daar-
om ook meerwaarde hebben voor de grotere (woon)omgeving. 
Hoe dat er uit moet zien? Anders dan nu, maar wel met her-
kenbare elementen die ook in een veranderend en dynamisch 
(stads)landschap hun waarde houden. Dat vraagt om een uit-
gekiende visie op bestaande kwaliteiten als openheid en groen, 
maar ook op een visie op de bereikbaarheid van het gebied. Die 
visie vormt het kader waarbinnen een nog onbekend en niet 
vooraf bedacht programma kan landen. Dan is er sprake van 

Ontwikkelingsperspectief
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Om de betekenis van het gebied goed te begrijpen en te duiden 
is een globale analyse op twee karakteristieke aspecten uitge-
voerd; bereikbaarheid en openheid. Die aspecten bepalen niet 
alleen het huidige beeld, maar ook de kans om het gebied echt 
van betekenis te laten zijn voor omwonenden. 

Openheid

Voor de openheid is het agrarisch gebied aan beide zijden van 
de A38 belangrijk. Het contrast tussen open en gesloten gebied, 
maakt het gebied bijzonder.  De openheid wordt zowel vanaf 
de A38 als vanuit de randen van het stedelijk gebied ervaren. 
Bij een nieuwe invulling zal hierop moeten worden ingespeeld. 
Dit betekent niet alleen het handhaven van de openheid aan 
weerszijden van de A38, maar ook het behoud van herkenning 
van de openheid en maat van de polder vanuit de randgebie-
den. Dit laatste is momenteel  sterk vanuit het Reijerpark / vanaf 
de Kruisweg  te ervaren, maar kan juist door toevoegingen aan 
(andere) randen een bindend ruimtelijk kenmerk worden.
Voor de invulling wordt het belangrijk om mogelijke functionele 
invullingen de toetsen op hun mogelijkheden en bijdragen aan 
en belang bij die openheid. 

Openheid en bereikbaarheid

uitnodigingsplanologie, waarbij niet het programma (het wat) 
maar het waarom (de betekenis en toekomstwaarde) van het 
gebied centraal staat. 

Uitgaande hiervan is het perspectief:

Een duurzame gebiedsontwikkeling, waarin groen, blauw en 
rood samen bijdragen aan behoud en versterking van de eigen 
betekenis van het gebied als bijzondere entree van Ridderkerk én 
die bovendien meerwaarde hebben voor de regio.

Dit perspectief kan op verschillende wijzen ruimtelijk en func-
tioneel worden vertaald naar het plangebied. Uitgaande van 
veel verschillende kleinschalige initiatieven kan een invulling 
ontstaan die kenmerken heeft van “patchwork” waarbij sturing 
op samenhang en kwaliteit een bijzondere (gemeentelijke) op 
gave is. Zodra meer sprake is van een overkoepelend thema, wat 
een belangrijk uitgangspunt is voor het gebied, zal een soort 
campus/landgoed ontstaan. Als invulling met één of enkele 
functies mogelijk blijkt, dan zal de ruimtelijke invulling logischer-
wijs vooral daarbij aansluiten en die functie het karakter van de 
entree van Ridderkerk gaan bepalen. Dat maakt de functionele 
keuze ook bepalender en belangrijker. 
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Bereikbaarheid

Momenteel voeren routes vrijwel uitsluitend langs het gebied. 
De Kruisweg is eigenlijk de enige openbare route die echt door 
het gebied voert. Een verbinding tussen de gebiedsdelen aan 
weerszijden van de A38 is alleen aan de noordzijde aanwezig. 
Op bijgaande figuur is een aantal wensen ten aanzien van een 
verbeterde langzaamverkeersstructuur door en naar het gebied 
aangegeven. Het gaat daarbij om bereikbaarheid vanuit Rid-
derkerkse en Rotterdamse wijken én onderlinge verbindingen. 
Redelijk centraal kan een verbinding onder de vrij hoog gelegen 
A38 worden gemaakt. Die verbinding kan dan ook een schakel 
vormen in regionale routes. Een verbinding tussen het Dijkje / 
de Bolnesserkade en het Zevenbergsedijkje zou de basis kunnen 
zijn voor de verbinding met de parken “op Zuid”. Dit is door de 
enorme maat van de verkeersknoop echter een lastige opgave. 
Naar verwachting kunnen nieuwe functies redelijk eenvoudig 
ontsloten worden voor langzaam verkeer. Daarnaast is de op 
Rotterdams grondgebied gelegen tram ook binnen redelijk be-
reik. Lastiger is een goede auto-ontsluiting. Niet zozeer vanwege 
de grote afstand tot hoofdwegen of barrières, maar vooral van-
wege de drukte die er vooral in de spits al is. Als op de locatie 
functies worden ontwikkeld die een grote verkeersaantrekkende 
werking hebben, dan zal een directe ontsluiting vanaf de A38 
naar verwachting noodzakelijk zijn.

bereikbaarheid en verbindingen
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Uitgaande van het ontwikkelingsperspectief en de ruimtelijke 
analyse is een veelheid van invullingen voor het gebied denk-
baar. Van ecobank (een gebied met “verhandelbare” natuur-
waarden) tot groene energiefabriek (biomassa, zon of wind), ge-
combineerd met bijvoorbeeld een kenniscentrum, een expo en 
themapark over bijvoorbeeld duurzame tuinbouw of duurzaam 
transport. Zo kan een duurzaam themapark ontstaan met zowel 
regionale context als betekenis voor omwonenden.  De wijze 
waarop deze kunnen worden ingepast is ook divers. Er kan een 
landschap worden ontwikkeld met open kamers en meer geslo-
ten delen die elk een functie herbergen. Ook kan een soort land-
goed of themapark worden gerealiseerd dat meer uitgaat van 
één concept met mogelijk een meer “gebiedsvullende” functie. 
De collages hiernaast geven beelden van mogelijke functies 
binnen een overkoepeld thema, zonder een uitspraak te doen 
welke het moet zijn of over de wijze van inpassing daarvan.

Een collage van mogelijkheden

grootschalige gebiedsinvulling
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Ruimtelijk raamwerk als borging

Het plangebied is groot, meer dan 90 hectare. De kans dat één 
functie en daarmee één gebiedsvullende ontwikkeling zich voor 
zal doen is klein. Een meer geleidelijke ontwikkeling ligt, ook 
vanuit de tijdgeest meer voor de hand. De eerste gedachte is 
om die te structureren door realisering van een landschappe-
lijk (groen/blauw)raamwerk. Een raamwerk dat niet alleen de 
ruimte indeelt, kwaliteit toevoegt en sterk maakt, maar ook in 
zichzelf functioneert en waarde creëert. Bijvoorbeeld als eco-
bank; een plek waar ecologische waarden (flora en fauna) wor-
den ontwikkeld, als compensatie voor ontwikkelingen elders of 
als uitplaats-/spaarlocatie. Dit raamwerk moet “verschaalbaar” 
zijn om zowel kleine als grote functies te kunnen bevatten en 
om zo de kwaliteit en identiteit van het plangebied te  borgen.

kleinschalige invulling “patchwork”
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Thematische benadering en keuze

Vanuit het globale perspectief zijn nog verschillende thema’s 
denkbaar die tot een goede invulling van het gebied kunnen 
leiden. Belangrijk is vooral om te kiezen voor één of enkele 
leidende thema’s die ook functioneel zorgen voor samenhang 
binnen het ruimtelijk concept. Door deze keuze, ook in de hui-
dige markt, bewust te maken krijgt het gebied een “merk” wat 
communicatie over de visie verbetert. In de beargumentering 
van het afwijzen van functioneel niet passende ontwikkelingen 
speelt het “merk” ook een belangrijke rol, zeker als ruimtelijke 
inpasbaarheid wél mogelijk lijkt.

raamwerk extensief kleinschalig



1918

Proces, proactieve aanpak

Hoe komt dit nu tot stand. Onder welke voorwaarden zou het 
gebied dat decennia agrarisch is gebleven zich kunnen gaan 
ontwikkelen in de bovenstaande richting? Alleen vertrouwen op 
een spontane organische ontwikkeling is te weinig. Een duidelijk 
begin maken en de ambities en thema’s voor het gebied in de 
markt zetten is wel een optie. 

Natuurlijk moet dan(eerst)gesproken worden met huidige ei-
genaren, om te bezien wat zij voor het geschetste perspectief 
willen en kunnen betekenen. Contact leggen met (eind)gebrui-
kers die passen in het ontwikkelingsperspectief is een tweede 
minstens zo belangrijk spoor. Bijpassende regionale spelers zijn 
bijvoorbeeld de Greenery, het Waterschap, het Havenbedrijf en 
energieleveranciers. Een tweede groep wordt gevormd door bij-
voorbeeld onderwijsinstellingen, groene financiers (bijvoorbeeld 
Groenfonds, Triodos) en beleggers. 

De gemeente zal hierin het initiatief en de regie moeten nemen. 
Daarbij hoort ook een rol van verbindingsman tussen eigenaren 
en passende ondernemers. Hiertoe zal een gebiedsmakelaar 
moeten worden aangesteld die niet alleen externe partijen  
zoekt en enthousiasmeert, maar die ook voor die partijen het 
loket naar vergunning is.

raamwerk themapark / grootschalig
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Het kan ook reactief. Met dit ontwikkelingsperspectief is aanvul-
lend op de structuurvisie richting gegeven aan de mogelijkheden 
van het gebied. Er ligt dus een bredere basis voor toetsing van 
initiatieven, waarbij er ruimte is voor creativiteit. Wel zal in dat 
geval, zeker bij aanvragen voor relatief kleine (passende) pro-
jecten, het totaalbeeld bewaakt moeten worden. Een verschaal-
baar groen/blauw raamwerk als kader en ruggengraat voor de 
ontwikkeling van het totale gebied zal daarbij helpen. 
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