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1 Inleiding

Voor de locatie aan De Schans bij het Drierivierenpunt is gestart met de voorbereidingen voor het
woongebouw Pilon. Het betreft twee woontorens met in totaal 116 appartementen alsmede een
herinrichting van het openbaar gebied en de aanleg van de benodigde parkeerplaatsen.

De locatie bevindt zich tussen de woningbouwontwikkeling van de Tourmalijn en het transferium, zie
onderstaande afbeelding waarop de projectlocatie globaal is ingetekend.

Een gewijzigde opzet van de openbare ruimte rondom de torens zorgt ervoor dat de ontwikkeling
niet volledig past binnen het ter plaatse geldende bestemmingsplan Slikkerveer-Rivieroevers uit
2008.

Om de ontwikkeling mogelijk te maken wordt een uitgebreide voorbereidingsprocedure gevolgd. Bij
een uitgebreide voorbereidingsprocedure dient een goede ruimtelijke onderbouwing te worden
gegeven waarin de afwijken ten opzichte van het bestemmingsplan onderbouwd worden.

Voorliggend document gaat in op de strijdigheden ten opzichte van het bestemmingsplan en geeft de
benodigde goede ruimtelijke onderbouwing.
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Globale ligging ontwikkellocatie Pilon.


http://waboadviesbureau.nl/goede-ruimtelijke-onderbouwing
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Indicatieve opzet van het projectgebied (rood omlijnd) en omgeving. Links van de Pilon-locatie komen
de torens van de Tourmalijn en rechts van de Pilon-locatie komt het transferium.

2 Strijdigheid ten opzicht van het bestemmingsplan

Ter plaatse van de ontwikkeling geldt het bestemmingsplan Slikkerveer-Rivieroever (vastgesteld op 9
oktober 2008). Dit bestemmingsplan maakt ter plaatse de ontwikkeling van twee woontorens
mogelijk.

Het bouwplan wijkt in een aantal opzichten af van het bestemmingsplan. Deze afwijkingen zijn
hoofdzakelijk het gevolg van een andere inrichting van de openbare ruimte en de gekozen
parkeeroplossing. Op onderstaande uitsnede van de bestemmingsplankaart zijn de strijdigheden
aangegeven. Het betreft:

1. Het niet realiseren van bebouwing ten behoeve van Bedrijfsdoeleinden en Maatschappelijke
doeleinden, in plaats hiervan worden parkeerplaatsen ten behoeve van het wonen gerealiseerd
op het maaiveld. Dit is strijdig met de bestemming Bedrijfsdoeleinden en Maatschappelijke
doeleinden, artikel 10 van het bestemmingsplan. (1)

2. Het niet realiseren van de beoogde bebouwing ter plaatse van de bestemming Woondoeleinden
met nadere aanduiding ondergrondse parkeervoorziening, in plaats hiervan wordt parkeren ten
behoeve van het wonen gerealiseerd op het maaiveld (artikel 8 Woondoeleinden). (2)

3. De woontorens worden aan de naar elkaar gerichte zijden met twee meter verbreed. Het
bestemmingsplan geeft het college de mogelijkheid om af te wijken van het bestemmingsplan
voor het overschrijden van de bouwgrenzen tot maximaal 3 meter (artikel 4 lid 1). (3)

4. Het parkeren en de bergingen worden, anders dan in het bestemmingsplan is aangegeven niet
inpandig en ondergronds of halfverdiept gerealiseerd maar op het maaiveld. Dit is strijdig met
artikel 8 sub 1 onder a van het bestemmingsplan. (4)
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5. De beoogde voetgangersverbinding en speelvoorziening worden niet aangelegd zoals op de
plankaart staat aangegeven, artikel 8 sub 1 onder b. (5)

BESTEMMINGEN AANDUIDINGEN
[E] topografische ondergrond
VERBLUFSGEBIED
—e——s— plangrens
—=—=— gemeentegrens tevens plangrens
BEDRIFSOOELEINDEN EN E cijfer bij letteraanduiding is max. goot- of boeiboordhoogte in meters
MAATSCHAPPELIJKE DOELEINDEN 58 cijfer bij letteraanduiding is max- bouwhoogte in meters
WOONDOELEINDEN <Joooool> voetgangersverbinding
@ speelplaats
lg) gestapeld
Ip} ondergrondse
parkeervoorziening
B aantal woningen

Uitsnede bestemmingsplankaart Slikkerveer-Rivieroever waarop de strijdigheden van het bouwplan
zijn aangegeven.
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3 Ruimtelijk beleids- en toetsingskader

De afwijkingen van het plan moeten worden getoetst aan het nu geldende rijks-, provinciaal- en
gemeentelijkbeleid. Het plan wijkt slecht in beperkte mate af van het vigerende bestemmingsplan
Slikkerveer-Rivieroever. Het aantal woningen en de positie van de woontorens (afgezien van de
genoemde overschrijding van twee meter) past binnen het bestemmingsplan.

Er bestaan voor het plan daarmee vanuit het rijks, provinciaal en gemeentelijk beleids- en
toetsingskader geen belemmeringen.

De ontwikkeling past binnen de beleidskader voor de herinrichting van de rivieroevers zoals onder
andere in Structuurvisie Ridderkerk 2020 is aangegeven. De beoogde ruimtelijke kwaliteit wordt met
het afwijken van het bestemmingsplan gerealiseerd.

4 De ontwikkeling

De ontwikkeling bestaat uit de realisatie van twee woontorens. Het betreft in totaal circa 116
woningen verdeeld over een toren met 59 en een toren met 57 appartementen. Het parkeren zal in
het openbaar gebied plaatsvinden. Langs de Nieuwe Maas zal een wandelpromenade gerealiseerd
worden. De Drierivierenlaan wordt als stedenbouwkundige hoofdroute in het gebied doorgetrokken.

Openbare ruimte

De belangrijkste wijziging ten opzichte van de eerdere opzet is dat de openbare ruimte anders wordt
ingericht. Samen met de gemeente is deze gewijzigde opzet met de ontwikkelaars van de Pilon en de
naastgelegen Tourmalijn overeengekomen.

Doordat in de nieuwe opzet de Drierivierenlaan wordt doorgetrokken ontstaat meer ruimtelijke
samenhang in het gebied. Om voldoende groen en parkeergelegenheid te realiseren op het maaiveld
ziet de ontwikkelaar af van de bouwmogelijkheden die het bestemmingsplan geeft nabij De Schans
(in het zuid-westen van de locatie). Hier was lagere bebouwing, tot 12 meter, voor woningen en voor
bedrijf- en maatschappelijke doeleinden mogelijk. In de nieuwe opzet wordt dit gedeelte ingericht als
openbaar gebied en komt in eigendom van de gemeente.

De gewijzigde opzet betekent ook dat wordt afgezien van het realiseren van inpandige, verdiepte of
halfverdiepte parkeerruimte met bergingen. Ruimtelijk is dit een verbetering voor het gebied omdat
hiermee visueel meer openheid ontstaat. Dit is vooral van belang voor de wandelroute langs het
water. Visueel wordt deze ruimte door het wegvallen van de gesloten parkeervoorziening opener en
zal daarmee minder smal aanvoelen.

Hiernaast wordt door het wegvallen van de gebouwde parkeervoorziening de stedenbouwkundige
opzet van het gebied duidelijker. In plaats van een stedenbouwkundige plint die gevormd wordt door
de gebouwde parkeergarage loopt het maaiveld nu door tot aan de torens en zijn deze torens als
zelfstandige volumes beter herkenbaar. Ook kan met een doorlopend maaiveld een betere
aansluiting met de omgeving worden gerealiseerd.

Ook bij de Tourmalijn is gekozen voor parkeren op het maaiveld. De Pilon-locatie sluit hier nu op aan.
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Als gevolg van het doortrekken van de Drierivierenlaan, zal de beoogde speelplaats op een andere
plek op de Pilon-locatie worden gerealiseerd. Aan weerszijden van het gebied voor parkeren, ten
zuiden van de doorgetrokken Drierivierenlaan, is hier bijvoorbeeld ruimte voor.

Bouwvlak

De woontorens worden iets anders vormgegeven waardoor het bouwvlak aan de naar elkaar
grenzende zijde van de torens met twee meter wordt overschreden. Dit betreft een zeer beperkte
wijziging die ruimtelijk geen negatieve impact heeft. De gevel aan de zijde van de Drierivierenlaan
komt overigens weer enkele meters naar achteren, zodat per saldo het oppervlak van de torens

nagenoeg gelijk blijft.

Impressie van de beoogde bebouwing
Parkeren

In het plan wordt voldoende parkeergelegenheid gerealiseerd door de ontwikkelaar. Hiervoor
hanteert de gemeente de landelijke richtlijnen uit het CROW. In bijlage 1 is een parkeerbalans
opgenomen met de minimaal te realiseren parkeerplaatsen. In totaal gaat het om minimaal 201
parkeerplaatsen die gerealiseerd moeten worden voor de 116 woningen. Hiervan moeten 35
parkeerplaatsen gerealiseerd worden ten behoeve van bezoekers. In het projectgebied worden de
benodigde parkeerplaatsen gerealiseerd. In het schetsplan staan nu 200 parkeerplaatsen ingetekend.
Er is voldoende ruimte om hier één parkeerplaats aan te voegen zodat het benodigde aantal
gerealiseerd wordt.
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SCHETSONTWIRD | LOCATY FYLOM - PARKEERMIMMERS - 28 APRL 2006

Schets van de beoogde inrichting van de openbare ruimte van de projectlocatie. Naast de 116
parkeerplaatsen rondom de torens zijn in deze opzet 84 parkeerplaatsen ingetekend ten
zuiden van de doorgetrokken Drierivierenlaan. Er is voldoende ruimte om hier nog één
parkeerplaats aan toe te voegen zodat de benodigde 201 parkeerplaatsen gerealiseerd
worden.
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5 Sectorale aspecten
Algemeen

Ten aanzien van de aspecten water, ecologie, luchtkwaliteit, bedrijven en milieuzonering, leidingen,
bodem en archeologie ontstaan er als gevolg van het afwijken van het bestemmingsplan geen
belemmeringen.

Geluid

Omdat, als gevolg van de gewijzigde opzet, een deel van de bebouwing niet gerealiseerd wordt is de
geluidssituatie opnieuw berekend door DCMR. Ook het twee meter verschuiven van de naar elkaar
toe gelegen gevels van de woontorens is hierbij bekeken. Van belang is dat de mogelijke
geluidsbelasting als gevolg van de bedrijven (Industrieterrein lJsselmonde-Noordrand )niet hoger
wordt dan de voor deze woningen vastgestelde hogere waarden van 55 dB(A). De uitkomsten van de
berekening zijn opgenomen in bijlage 2 van deze ruimtelijke onderbouwing.

Bij het niet realiseren van de geluidafschermende objecten (het carrévormige gebouw en de
kadewoningen) blijven de berekende geluidbelastingen op de te realiseren Pilon-woontorens op alle
hoogten lager dan de vastgestelde hogere waarden van 55 dB(A). Het niet realiseren van de
geluidafschermende objecten geeft dus geen knelpunten ten aanzien van de reeds vastgestelde
hogere waarden voor de Pilon-woontorens.

De planwijzigingen hebben geen effect ten aanzien van de aspecten wegverkeerlawaai en
scheepvaartlawaai. Hiermee vormt het aspect geluid geen belemmering voor de beoogde
ontwikkeling.

Externe veiligheid

De beoogde bebouwing wordt niet dichter naar de rivier gebouwd. Daarmee is er als gevolg van de
wijzigingen geen verandering ten aanzien van de externe veiligheid. In het kader van het
bestemmingsplan heeft afstemming met de betrokken instanties over dit onderwerp plaats
gevonden. In het kader van de omgevingsvergunning zal op basis van het concrete bouwplan
nogmaals afstemming plaatsvinden met de Veiligheidsregio Rotterdam-Rijnmond (VRR).

Eindconclusie

Op basis van de onderzochte aspecten worden geen bijzondere belemmeringen verwacht
voor de uitvoering van het plan.
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6 Economische uitvoerbaarheid

De gemeente zal via de exploitatieovereenkomst alle kosten die de gemeente maakt verhalen op de
ontwikkelaar. Dit betreft onder andere kosten voor de plantontwikkeling, planvoorbereiding,
eventueel planschadevergoeding, planbeheer en plantoezicht, de kosten verband houdende met
onderzoeken, voorbereiding en toezicht, ten behoeve van de openbare nutsvoorzieningen,
herstraten, de kosten van het gemeentelijk apparaat, de bijdrage in het gemeentelijke fonds
stadsuitbreiding en het plaatsen van voorzieningen ten behoeve van de afvalinzameling.

Hiermee is de economische uitvoerbaarheid van dit plan voldoende gewaarborgd.



Bijlage 1 Parkeerbalans

Koop appartementen (57)

Prijsklasse Parkeernorm Aantal appartementen Aantal parkeerplaatsen
Goedkoop € 0,- - € 200.000,- 14 10 appartementen 14 parkeerplaatsen
Midden € 200.000,- - € 300.000,- 1.6 44 appartementen 70,4 parkeerplaatsen
Duur € 300.000,- en hoger 1.8 3 appartementen 5.4 parkeerplaatsen
Bewoners parkeren 57 appartementen 89,8 parkeerplaatsen
Bezoekers parkeren 0.3 58 appartementen 17.1 parkeerplaatsen
Totaal 106,9

Huur appartementen (59)

Prijsklasse Parkeernorm Aantal appartementen Aantal parkeerplaatsen
Goedkoop 1.3 10 appartementen 13 parkeerplaatsen
Midden 1.3 49 appartementen 63,7 parkeerplaatsen
Duur 1.5 0 appartementen 0 parkeerplaatsen
Bewoners parkeren 59 appartementen 76,7 parkeerplaatsen
Bezoekers parkeren 0.3 59 appartementen 17,7 parkeerplaatsen

Totaal 94.4

Totaal aantal benodigde parkeerplaatsen: 201
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De gemeente Ridderkerk heeft de DCMR gevraagd naar een berekening van de geluidbelasting door
het industrieterrein lJsselmonde-Noordrand op de Pilon-woontorens nu wordt afgeweken van het
vigerende bestemmingsplan Slikkerveer Rivieroevers.

Inleiding

De gemeente heeft van de ontwikkelaar Van Wijnen een schetsplan ontvangen voor de bouw van
twee Pilon-woontorens (met kenmerk 003999733/C/DLP en datum 18 januari 2016). Volgens dit
schetsplan wordt het bestemde carrévormige gebouw vervangen door een parkeerterrein. Dit
gebruik is in strijd met het bestemmingsplan Slikkerveer Rivieroevers.

Binnen het bestemmingsplan Slikkerveer Rivieroevers zijn voor de te ontwikkelen woningen en
woontorens op 16 september 2008 door de gemeente Ridderkerk hogere waarden vastgesteld. De
hogere waarden voor de appartementen/woningen van de Pilon-torens zijn 55 dB(A).

Om te weten of er naar aanleiding van de wijziging van de plannen acties vereist zijn, is het
noodzakelijk de geluidbelasting op de Pilon-torens te berekenen. Immers door het niet realiseren van
het carrévormige gebouw kan de geluidbelasting vanwege het industrieterrein lJsselmonde-
Noordrand hoger zijn dan 55 dB(A). Een hogere dan 55 dB(A) geluidbelasting is echter niet mogelijk.
Een nader onderzoek naar maatregelen zou dan moeten volgen om toch te kunnen voldoen aan een
maximale geluidbelasting van 55 dB(A). Indien de berekende geluidbelasting maximaal 55 dB(A) is,
kan het plan voor de twee Pilon-torens met een parkeerterrein zonder meer doorgang vinden.

Berekeningen

De geluidbelasting op de Pilon-torens is berekend op de hoogten 5, 10, 15, 20, 25 en 30 meter,
waarbij het carrévormige gebouw, zoals gedefinieerd in het bestemmingsplan, wordt vervangen door
een parkeerterrein, zoals gedefinieerd in het schetsplan.

Om het effect van de afwijking van het bestemmingsplan inzichtelijk te maken is de oorspronkelijk
berekende geluidbelasting op de Pilon-torens (met afscherming) vergeleken met de toekomstige
geluidbelasting (zonder afscherming).

Figuur A: Pilon met afscherming Figuur B: Pilon zonder afscherming Figuur C: Pilon zonder enige
(het carrévormige gebouw) afscherming (het carrévormige
gebouw en de kadewoningen)
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Resultaten en beschouwing

De rekenresultaten zijn opgenomen in onderstaande tabel. Voor de toekomstige situatie is eerst het
carrévormige gebouw verwijderd. Ook de geluidbronnen die waren opgenomen voor het
maatschappelijk deel van het carrévormige bouwblok zijn verwijderd. Daarna zijn ook de
kadewoningen verwijderd. Dit is gedaan omdat ook deze objecten het geluid afkomstig van het
industrieterrein lJsselmonde-Noordrand kunnen afschermen. En deze woningen nog niet zijn
gerealiseerd.

Tabel: Rekenresultaten

Pilon-torens Bestaand situatie Toekomstige situatie | Toekomstige situatie | Toename
(incl. bebouwing, (excl. bebouwing in de | (excl. bebouwing,
figuur A) directe nabijheid van | figuur €)
Pilon, figuur B)
5 47,2 53,4 53,6 6.4
10 52,8 54,4 54,6 1,8
15 54,9 54,8 54,8 -0,1
20 55,1 54,9 54,8 -0,3
25 55,1 54,9 54,8 -0,3
30 55,0 54,9 54,7 -0,3

Uit de berekeningen blijkt dat de afschermende werking vooral van toepassing is op de lager gelegen
verdiepingen (tot 10 meter hoogte). De geluidbelasting neemt bij het ontbreken van
geluidafschermende objecten (het carrévormige gebouw en de kadewoningen) op de lager gelegen
verdiepingen met ongeveer 6 dB toe, tot maximaal 54 dB(A).

Voor alle appartementen/woningen van de Pilon-torens zijn hogere waarden van 55 dB(A)
vastgesteld. Het niet realiseren van het carrévormige gebouw (en de kadewoningen) geeft dan ook
geen knelpunt ten aanzien van de reeds vastgestelde hogere waarden.

Conclusie

Bij het niet realiseren van de geluidafschermende objecten (het carrévormige gebouw en de
kadewoningen) blijven de berekende geluidbelastingen op de te realiseren Pilon-woontorens op alle
hoogten lager dan de vastgestelde hogere waarden van 55 dB(A). Het niet realiseren van de
geluidafschermende objecten geeft dus geen knelpunten ten aanzien van de reeds vastgestelde
hogere waarden voor de Pilon-woontorens.
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Indicatieve inrichting openbare ruimte rondom de woontorens.



