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HOOFDSTUK 1    Inleiding 

Op verzoek van de gemeente Ridderkerk worden de 
mogelijkheden voor aankoop van woningen aan de 
Rijkstraatweg tussen Voorweg en Verbindingsweg 
(waterschapsgebouw) bekeken.  
Het verzoek van de gemeente is bijgevoegd in BIJLAGE 
1. 
 
HOOFDSTUK 2    Onderzoek 

2.1 Verzoek Ridderkerk 

Het verzoek van de gemeente Ridderkerk strekt zich uit 
tot de Rijksstraatweg ten noorden van de Voorweg – dit 
gedeelte van de Rijksstraatweg is doodlopend voor 
auto’s. Aan het eind van de weg is een bussluis voor 
lijnbussen en loopt een fietsverbinding verder. Het 
verzoek betreft de woningen met de even huisnummers 
(aan de zijde van Nieuw Reijerwaard) en de oneven 
huisnummers (aan de zijde van Verenambacht).  
 
2.2 Beschrijving onderzoek 

Eerst wordt de beschikbare informatie geïnventariseerd. 
Vervolgens worden de verschillende mogelijkheden 
geschetst.  
Tenslotte wordt, vanuit het perspectief van de GRNR, 
een conclusie getrokken.  
 
2.3 Vervolg 

De globale resultaten van het onderzoek worden 
besproken in het DB van 6 juni 2013 en worden 
geagendeerd in het AB van 17 juni 2013.  
Het besluit van het AB wordt vervolgens gestuurd naar de 
gemeenteraad van Ridderkerk, met dit rapport als bijlage.  
 
HOOFDSTUK 3   Inventarisatie gegevens 

3.1 Aantal woningen 

De Rijksstraatweg is te verdelen in vijf gebieden of zones: 
Zones: 
1. in ontwerp-inpassingsplan wegbestemde 

woningen kop Rijksstraatweg,  
nummers 400 – 408  
(5 woningen) 

2. Rijksstraatweg, 
nummers 396 tm 342 
(27 woningen) 

De grens tussen gebied 2 en 3 is gekozen vanwege het 
andere type woningen aan de even-kant en het 
ontbreken van woningen aan de oneven-kant.  
3. Rijksstraatweg,  

nummers 340 tm 322 
(13 woningen) 

4. In ontwerp-inpassingsplan wegbestemde 
woningen ter hoogte van ontsluiting,  
nummers 314 tm 320  
(4 woningen) 

5. Rijksstraatweg,  
nummers 312 tm 202 en 323 tm 283 
(73 woningen) 

In BIJLAGE 3 is een overzichtstekening opgenomen 
waarin deze zones aangegeven zijn.  
 
Rijksstraatweg  

  
 

even oneven 
 

 
kant NR kant Verenambacht 

gebied 1 5 
 

5 
gebied 2 27 

 
27 

gebied 3 9 4 13 
gebied 4 4 

 
4 

gebied 5 54 19 73 

 
99 23 122 

 
 
3.2 Situatie ontwerpinpassingsplan 

De grens van het inpassingsplan ligt op de 
eigendomsgrens van de woningen aan de 
Rijksstraatweg.  
Uitgezonderd vijf woningen aan de kop van de 
Rijksstraatweg en vier woningen waar de verbinding 
Voorweg – Handelsweg – Verenambachtseweg gepland 
is.  
 
De woningen zijn niet opgenomen in het 
ontwerpinpassingsplan omdat het plan voldoet aan alle 
objectieve criteria die bij de ontwikkeling van een 
bedrijventerrein horen. Aan alle regelgeving wat betreft 
afstand tot onderscheiden bedrijfscategorieën wordt 
voldaan.  
 
Er kunnen andere redenen zijn waarom woningen aan de 
Rijksstraatweg aangekocht en/of wegbestemd worden. 
Financiële overwegingen zullen een element bij die 
afweging zijn. Mogelijk kan aankoop van woningen 
(deels) gefinancierd worden door een uitbreiding van de 
bedrijfsbestemming ten koste van de groenbestemming 
in de zone achter de Rijksstraatweg.  
Een inpassingsplan beperkt de mogelijkheid voor een 
lokale overheid (hier de gemeente Ridderkerk) om binnen 
de grenzen van het plangebied de bestemming te 
wijzigen. Om het – indien gewenst – mogelijk te maken 
om de bestemming groen te wijzigen, is in het 
ontwerpinpassingsplan een wijzigingsbevoegdheid 
opgenomen: 
 

17.7 Wijziging - bedrijventerrein 
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Burgemeester en wethouders zijn 
overeenkomstig het bepaalde in artikel 3.6, lid 1 
onder a. van de Wet ruimtelijke ordening 
bevoegd het plan te wijzigen teneinde de 
bestemming 'Groen' ter hoogte van de 
Rijksstraatweg te wijzigen in de bestemming 
'Bedrijventerrein' mits een afstand van ten minste 
100 meter wordt aangehouden van de 
bestemming 'Bedrijventerrein' tot woonpercelen 
en een afstand van ten minste 20 meter van de 
bestemming 'Bedrijventerrein' tot de plangrens. 

 
3.3 Hogere grenswaarde 

Voor het inpassingsplan is een akoestisch onderzoek 
uitgevoerd. Uit het onderzoek blijkt dat voor verschillende 
woningen aan de Rijksstraatweg is sprake van een 
toename van de geluidbelasting ten gevolge van de A15 
en de IJsselmondse Randweg tot maximaal 2,72 dB 
inclusief aftrek ex artikel 110g Wgh. Voor deze woningen 
bedraagt de toename daarmee meer dan 2 dB en is er 
sprake van een reconstructie in de zin van de Wgh. 
 
Voor 22 woningen is de bron de A15. Op 3 van deze 22 
woningen (nrs 396, 394 en 392) treedt eveneens een 
reconstructie-effect op ten gevolge van de IJsselmondse 
Randweg. Voor deze 22 woningen aan de Rijksstraatweg 
loopt een procedure om een Hogere Grenswaarde vast te 
stellen in het kader van de wet Geluidhinder. Bevoegd 
gezag is in deze de gemeente Ridderkerk.  
 
Voor alle woningen waarvoor het college van 
burgemeester en wethouders een hogere waarde 
vaststelt, dient met behulp van een 
gevelgeluidweringsonderzoek te worden onderzocht of 
deze woningen aan de wettelijke geluidgrenswaarde voor 
het binnenniveau kunnen voldoen. De wettelijke 
grondslag hiervoor is terug te vinden in artikel 3.2 van het 
Bouwbesluit. 
Indien blijkt dat het wettelijke maximaal toegestane 
binnenniveau niet kan worden gerespecteerd met de 
bestaande gevelgeluidwering, dan dient de 
wegaanlegger/-beheerder - op zijn/haar kosten – een 
pakket aan gevelgeluidwerende maatregelen aan te 
bieden. Er ligt in de wet geen termijn vast waarop 
dergelijke maatregelen uitgevoerd dienen te worden.  
 
De kosten voor het gevelgeluidweringsonderzoek en 
eventueel te treffen maatregelen komen voor rekening 
van de GRNR. Daarom is de akoestische situatie van 
belang om tot een oordeel te komen over het al dan niet 
aankopen van woningen buiten het plangebied dan wel 
het plangebied uit te breiden. Voor woningen die 
wegbestemd worden zijn deze maatregelen niet nodig.  
 
 

3.4 Gebroken Meeldijk in Barendrecht 

Er gaat het verhaal dat de gemeente Barendrecht in het 
verleden (10 – 15 jaar geleden) aan de eigenaren van de 
woningen aan de Gebroken Meeldijk aangeboden heeft 
hun woningen te kopen ten tijde van de ontwikkeling van 
het bedrijventerrein Ziedewij, direct achter deze 
woningen.  
Uit de archieven in Barendrecht blijkt dat dat inderdaad 
de inzet is geweest. Uiteindelijk zijn een of twee 
woningen aangekocht en is toen door de gemeenteraad 
besloten om geen aanbiedingen te doen voor de andere 
woningen in het rijtje. Het financiële risico werd te groot 
geacht.  
 
Concreet betrof het drie woningen. De insteek van de 
gemeente was aankopen voor de taxatiewaarde, 
vermeerderd met 10.000 gulden 
advocaat/deskundigenkosten en 20.000 gulden 
verhuiskostenvergoeding. Levering zou maximaal 1,5 jaar 
na sluiten overeenkomst plaatsvinden. De woningen 
zouden worden gesloopt en de grond ontwikkeld als 
bedrijventerrein.  
 
HOOFDSTUK 4   Criteria GRNR 

Het verzoek van de gemeenteraad van Ridderkerk betreft 
de woningen ten noorden van de Voorweg (in de zones 2 
en 3), zowel de even als de oneven zijde. 
 
De opdracht van de GRNR is in de gemeenschappelijke 
regeling geformuleerd als het realiseren van het 
bedrijventerrein Nieuw Reijerwaard. Het uitgangspunt is 
een sluitende grondexploitatie, dat is het belangrijkste 
uitgangspunt dat de gemeenteraden bij de inrichting van 
de gemeenschappelijke regeling hebben meegegeven 
aan de GRNR.  
Alle besluiten die binnen de GRNR genomen worden, 
worden in dat licht genomen.  
 
Om een antwoord te geven op het verzoek van de 
gemeente Ridderkerk, is het daarom van belang inzicht te 
krijgen in de financiële component.  
 
Vanuit het plan is er geen noodzaak om de woningen te 
verwerven, immers het plan voldoet aan de normen die 
de wetgeving stelt aan een ontwikkeling als deze.  
 
4.1 Financiële elementen 

Financiële elementen die meegenomen zijn: 
- Kosten met betrekking tot aankoop; 
- Vermijdbare kosten door aankoop, bijvoorbeeld 

die in het kader van de wet geluidhinder zouden 
moeten worden uitgevoerd; 

- Positief financieel effect door wijziging 
groenbestemming.  
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Uitgangspunt is daarbij dat – als besloten wordt om een 
deel van de woningen aan te kopen – de betrokken 
woningen worden wegbestemd. Er wordt een andere 
bestemming gelegd op de woningen. Als uitvoering 
gegeven wordt aan de gewijzigde bestemming betekent 
het dat het niet langer de keuze van elk individuele 
eigenaar om te blijven wonen en de woning te verkopen. 
Uitgangspunt is dat uiteindelijk tot onteigening wordt 
overgegaan.  
 
4.2 Volgorde beoordeling 

De verschillende gebieden van de Rijksstraatweg worden 
van noord naar zuid bekeken en de financiële 
mogelijkheden worden in die volgorde beschouwd.  
 
HOOFDSTUK 5   Financiële opstelling gebied 1 en 4 

In de grondexploitatie zijn de kosten voor aankoop en 
schadeloosstelling op basis van onteigening opgenomen 
voor de woningen in gebied 1 en 4 van de 
Rijksstraatweg. Het gaat om de huisnummers 314, 316, 
318, 320, 400, 402, 404, 406 en 408.  
 
HOOFDSTUK 6   Financiële opstelling gebied 2 
In de opstellingen wordt met marges gerekend, die 
gerelateerd zijn aan feitelijke informatie. Het gaat over 
indicaties van de kosten en mogelijke opbrengsten.  
 
6.1 Kosten aankoop woningen 

Om de aankoop van de 27 woningen in te schatten is 
gekeken naar recente transacties in de afgelopen 3 jaar. 
Van de 27 woningen in het plangebied zijn er in 2010 en 
2011 een drietal van eigenaar gewisseld, voor een 
gemiddelde prijs van 135.000 euro. Op dit moment (30 
mei 2013) staan er vier woningen te koop – gemiddelde 
prijs 163.500 euro (zie opstelling in BIJLAGE 4). 
Daarnaast is de WOZwaarde ontvangen van bijna alle 
van deze 27 woningen.  
 
Er is op basis van de bovenstaande beschikbare 
gegevens een inschatting gemaakt  van de totale 
marktwaarde van de woningen: 
 

Inschatting o.b.v. Indicatie 
koopsom 

Recente transacties 3.700.000 

Vraagprijzen / taxaties 4.500.000 

Indicatie WOZ-waarde 4.300.000 
 
 
De bandbreedte tussen de verschillende uitgangspunten 
valt mee. De benadering tussen taxatie en indicatie WOZ 
waarden ligt nagenoeg gelijk.   
 

Taxaties zullen uit moeten wijzen wat een eventuele 
verwerving daadwerkelijk aan totale koopsom oplevert. 
Aankoop zal grotendeels geschieden op basis van 
onteigening: de woningen zullen immers worden 
wegbestemd.  
 
Bij schadeloosstelling op basis van onteigening worden 
ook de verhuiskosten vergoed, evenals kosten notaris, 
aankoopmakelaar, afsluitprovisie hypotheek, 
overdrachtsbelasting, herinrichting en 
deskundigenkosten.  
Deels geschiedt dat op basis van vaste bedragen, deels 
op basis van een opslag op de vermogenswaarde van de 
aan te kopen (te onteigenen) woning.  
 
Rekenkundige aannames: 
- Taxatiewaarde woningen ligt tussen 150.000 en 

170.000 euro gemiddeld. 
- In de kostenopstelling is met 25% opslag 

gerekend, om een inschatting te maken voor de 
kosten obv onteigening. 

 
De kosten die met de aankoop gemoeid zijn liggen dan 
tussen de 4 en 5,8 miljoen euro.  
 
6.2 Sloopkosten 

Wanneer de woningen gekocht  zijn worden ze gesloopt.  
Vervolgens wordt deze ruimte groen ingericht (eventueel 
waterberging).  
 
Rekenkundige aannames: 
- Sloopkosten 10.000 euro/woning.  
 
Kosten voor 27 woningen zijn dan 270.000 euro. 
 
6.3 Kosten Hogere GrensWaarde 

Voor 18 van deze woningen loopt een hogere 
grenswaarde procedure. De kosten voor de 
aanpassingen aan de woningen vanwege de hogere 
grenswaarde komen voor rekening van de GRNR.  
Deze kosten zijn als opbrengsten in het schema in bijlage 
2 meegenomen. Bij aankoop en sloop van de woningen 
hoeven ze immers niet gemaakt te worden.  
 
Uitgezocht is wat de effecten zijn van het verdwijnen van 
de 27 woningen in gebied 2 op andere woningen. De te 
slopen woningen verdwijnen van de lijst, maar er komen 
ook nieuwe gevallen bij, namelijk de Rijksstraatweg 328, 
332, 334 en 340 en Voorweg 2. De effecten zijn het 
duidelijks aan de Rijksstraatweg 340 en de Voorweg 
2, omdat daar de directe afscherming vervalt.  
  
Kortom vanwege de aanpassing moeten er nieuwe  en 
aangepaste hogere waarden verleend worden. In totaal 
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zijn er dan 9 in plaats van 22 te verlenen hogere 
waarden.  
Er vervallen er 18 en er komen er 5 bij. Dat betekent de 
kosten in het kader van de hogere grenswaarde voor 13 
woningen vervallen.  
 
Rekenkundige aannames: 
- In de opstelling is aangenomen dat de kosten voor 

de aanpassingen variëren tussen 10.000 en 
30.000 euro gemiddeld per woning. 

- Aantal woningen waarmee gerekend wordt is 13  
 
Vermijdbare kosten mbt HGW komen dan uit op een 
bedrag tussen 130.000 en 390.000 euro.  
 
Als de woningen in dit gedeelte van de Rijksstraatweg 
niet wegbestemd worden, komen de lasten van het 
aanpassen van 18 woningen vanwege de hogere 
grenswaarde voor rekening van de GRNR. In de huidige 
grondexploitatie zijn nog geen specifieke kosten 
opgenomen voor aanpassingen aan de woningen ten 
gevolge van de procedure hogere grenswaarde.  
 
Het gaat dan, op basis van dezelfde aannames, om een 
bedrag tussen 180.000 en 540.000 euro.  
 
6.4 Overige kosten 

Aangenomen is dat de overige kosten (meer 
bouwrijpmaken, minder aanlegkosten groen etc) tegen 
elkaar wegvallen of in aanbesteding/opdrachtverstrekking 
in relatie tot de totale omvang van deze kostenposten niet 
kostenverhogend/kostenverlagend zullen zijn.  
 
Buiten beschouwing zijn ook de rentekosten gelaten. Ook 
hiervoor geldt dat ze in de totale liquiditeit van het plan 
min of meer wegvallen.  
 
6.5 Indicatie opbrengst door bestemmingswijziging 

De groenbestemming achter de woningen van de 
Rijksstraatweg heeft een dubbelfunctie: enerzijds geeft 
het invulling aan de afstand die nodig tussen de 
bestemming wonen en de bestemming bedrijven. 
Anderzijds wordt deze zone gebruikt om de benodigde 
waterberging een plaats te geven. 
 
In het ontwerpinpassingsplan kent de zone direct achter 
de woningen op de Rijksstraatweg overal een maat van 
100 meter. De eerste bedrijfslaan ligt parallel aan de in 
het gebied aanwezige gasleiding. De gasleiding ligt niet 
parallel aan de Rijksstraatweg: De gasleiding loopt van 
noord naar zuid in een wig weg van de Rijksstraatweg. 
De bedrijfsbestemming direct ten zuiden van de 
Verbindingsweg  en direct achter de Rijksstraatweg heeft 
de smalste maat.  
 

Tevens wordt de locatie bij de aansluiting van de eerste 
bedrijfslaan op de Verbindingsweg bij de keuze 
betrokken. De bedrijfslanen zullen in een hoek van 90 
graden aan gaan sluiten op de Verbindingsweg, met 
rotondes.  Door de vormgeving van de aansluiting wordt 
de ruimte voor bedrijven in de eerste strook achter de 
Rijksstraatweg smal (ca 25 m) over een lengte van ca 
100 m. Daardoor is deze locatie veel minder waard mét 
woningen in dit gedeelte van de Rijksstraatweg dan 
zonder.  
Zie tekening in BIJLAGE 7. 
 
Vanwege de sloop van de woningen hoeft ter plaatse van 
de gesloopte woningen geen rekening meer gehouden te 
worden met een groene buffer zoals is opgenomen in het 
ontwerpinpassingsplan  
 

 
Grotere versie is bijgevoegd in BIJLAGE 7. 
 
Rekenkundige aannames: 
- Rekening houdend met een afstand van 100m ten 

opzichte van huisnr 340, wordt volgens een 
oppervlaktemeting circa 7500 m2.  
bedrijfsbestemming toegevoegd (op tekening in 
groen aangeduid); 

- De bedrijfskavel (in blauwe kleur), hoek 
Verbindingsweg, 1e bedrijfslaan en Rijksstraatweg. 
Kent een omvang van circa 4200 m2.  

- Uitgangspunt grondwaarde op deze (zicht)locatie 
ligt tussen 350 en 425 euro/m2. 

- Aanname opbrengst blauwe kavel in situatie 
ontwerpinpassingsplan is 50 euro/m2.  

 
Op basis van deze uitgangspunten ligt extra opbrengst uit 
gronduitgifte voor het bedrijventerrein tussen 3,8 en 4,8 
miljoen euro.  
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6.6 Overzicht financiële opstelling gebied 2 

Bij wegbestemmen woningen gebied 2: 

 
marges 

 
 

gunstigst ongunstigst 
aankoop 4.050.000 5.737.500 
sloopkosten 270.000 270.000 

   kosten HGW -390.000 -130.000 
extra gronduitgifte -4.762.500 -3.885.000 

   totaal resultaat -832.500 1.992.500 
 
NB bedragen zijn indicatief.  
Marge kosten aankoop circa 1,7 miljoen.  
Marge opbrengst gronduitgifte 0.9 miljoen.  
Het grootste effect op het resultaat zijn de 
verwervingskosten.  
 
HOOFDSTUK 7   Financiële opstelling gebied 3 en 5 

De financiële resultaten van een eventuele aankoop van 
de gebieden 3 en 5 zullen ongunstiger zijn, dan die van 
gebied 2. Dat wordt veroorzaakt door: 

- De oppervlakte die nodig is voor waterberging en 
die gesitueerd is in de zone direct achter de 
rijksstraatweg. Er is over de gehele lengte meer 
nodig dan een singel van 20 meter, zoals nu op 
een klein gedeelte is aangenomen.  

- De verbetering van de bedrijfskavel bij de 
aansluiting Verbindingsweg – 1e bedrijfslaan, geeft 
alleen in relatie tot gebied 1 en 2 een positief 
effect.  

- De woningen zijn over het algemeen groter en 
staan op grotere percelen, waardoor de 
verwervingskosten hoger zullen zijn.  

 
HOOFDSTUK 8   Conclusie / Samenvatting 

Wegbestemmen en aankopen van de woningen 
Rijksstraatweg 342 tot en met 396 levert een financieel 
resultaat op dat ligt tussen cira 8 ton euro positief en 2 
miljoen euro negatief.  
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BIJLAGE 1. Verzoek gemeenteraad van Ridderkerk dd 1 oktober 2012 
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BIJLAGE 2. Afschrift motie 2013-104 Ridderkerk dd 25 april 2013  
 

 



 
 
 

 
   
 VERG00305 - WERK00190 - Onderzoek Naar Aankoop Woningen Rijksstraatweg - Versie AB 17 Juni 20134 

Directeur GRNR – Christine van Grunsven 
10 / 19 

 

 

 



 
 
 

 
   
 VERG00305 - WERK00190 - Onderzoek Naar Aankoop Woningen Rijksstraatweg - Versie AB 17 Juni 20134 

Directeur GRNR – Christine van Grunsven 
11 / 19 

 

BIJLAGE 3. Te onderscheiden zones Rijksstraatweg 
 

 

Zones: 
6. in ontwerp-inpassingsplan wegbestemde woningen 

kop Rijksstraatweg,  
nummers 400 – 408  
 

7. Rijksstraatweg, 
 nummers 396 tm 342 
 

8. Rijksstraatweg,  
nummers 340 tm 322 
 

9. In ontwerp-inpassingsplan wegbestemde woningen 
ter hoogte van ontsluiting,  
nummers 314 tm 320  
 

10. Rijksstraatweg,  
nummers 312 tm 202 en 323 tm 283 

 
 
 
Rijksstraatweg  

  
 

even oneven 
 

 
kant NR kant Verenambacht 

gebied 1 5 
 

5 
gebied 2 27 

 
27 

gebied 3 9 4 13 
gebied 4 4 

 
4 

gebied 5 54 19 73 

 
99 23 122 
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BIJLAGE 4. Specificatie Gebied 2  
 
 

 

  
18-mrt-13 

 
HGW 

Rijksstraatweg staat te koop voor 
 396 1 

  
1 

394 1 
  

1 
392 1 

  
1 

390 1 
  

1 
388 bestaat niet 

   386 1 159.000 
 

1 
384 1 

  
1 

382 1 
  

1 
380 1 169.000 

 
1 

378 1 
  

1 
376 1 

  
1 

374 1 
  

1 
372 1 175.000 

 
1 

370 1 
  

1 
368 1 

  
1 

366 1 
  

1 
364 1 

   362 1 
   360 1 
   358 1 
   356 1 
  

1 
354 1 

  
1 

352 1 150.000 
  350 1 

   348 1 
   346 1 
   344 1 
  

1 
342 1 

   
 

27 gemiddeld 
 

18 

  
163.250 
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BIJLAGE 5. Informatie door Landraad / dhr Jansen verstuurd aan de statencommissie namens 
bewonersvereniging RSW 326 tm 408 nav hoorzitting 22 mei 2013 
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BIJLAGE 6. Uitsnede ontwerpinpassingsplan, aansluiting 1e bedrijfslaan op Verbindingsweg 
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BIJLAGE 7. Aanduiding relevante oppervlakten voor berekening mogelijke opbrengsten grondexploitatie 
 
 
 

 
[door het overnemen van deze tekening uit een ander bestand, is deze tekening niet meer op schaal] 

- Blauwe gedeelte correspondeert met huidige bedrijfsbestemming 
- Groene gedeelte; bestemmingswijziging van groen naar bedrijventerrein 
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BIJLAGE 8. Schetsmatige invulling bestemming na wegbestemmen woningen gebied 2  
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BIJLAGE 9. Verzoek GRNR aan provincie Zuid-Holland mbt wijzigingsbevoegdheid 
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BIJLAGE 10. Advies Pels Rijcken & Droogleever Fortuijn aan provincie Zuid Holland dd 30 mei 2013 
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