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De Nota van Uitgangspunten (NvU) vormt een belangrijk document voor de totstandkoming van bouwplannen. Hierin worden de uitgangspunten vastgelegd waaraan
plannen van ontwikkelaars en particuliere initiatiefhemers moeten voldoen. De NvU fungeert als toetsingskader, met name wanneer een ontwikkeling afwijkt van het
geldende omgevingsplan of wanneer de gemeente gronden uitgeeft en haar ambities op het gebied van bijvoorbeeld programma, architectuur of duurzaamheid wil
borgen. Daarnaast zorgt de NvU ervoor dat de inbreng van verschillende gemeentelijke disciplines — zoals Stedenbouw, Wonen, Planologie, Landschap, Duurzaamheid
en Mobiliteit — op elkaar is afgestemd. Na vaststelling door het bevoegd gezag vormt de Nota van Uitgangspunten het formele kader voor de verdere planontwikkeling.
Het uitgangspunt daarbij is om parallel plannen toe te passen. Dit betekent dat de diverse fases van het (bouw)project gelijktijdig en samenhangend worden uitgevoerd
om zo efficiént mogelijk de benodigde omgevingsvergunningen, waaronder de buitenplanse omgevingsplanactiviteit (bopa) en omgevingsvergunning voor de
bouwactiviteit, te verkrijgen. VVoor deze buitenplanse omgevingsplanactiviteit (bopa) procedure geldt dat het college van B&W bevoegd gezag is. Echter geldt dat de
gemeenteraad als adviseur nog bindend advies geeft over deze buitenplanse omgevingsplanactiviteit aangezien het in voorliggend geval gaat om een geval dat is
aangewezen in het Besluit adviesrecht en verplichte participatie, namelijk: “Het realiseren van woningen mits: de toename van het aantal woningen minimaal 12
woningen bedraagt binnen het bestaand stads- en dorpsgebied”.
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AANLEIDING

De herontwikkeling van 't Admiraaltje in Oud-Beijerland is een initiatief van ontwikkelaar
Stebru, waarbij zorgorganisatie Cavent de beoogd afnemer wordt van het zuidelijke kavel
(kavel 2). Het project is ontstaan vanuit de ambitie om een woningbouwontwikkeling te
realiseren die ruimte biedt voor onder andere zorg-/community woningen welke ontmoeten
stimuleert en die tegelijkertijd bijdraagt aan de activering van het momenteel wat anonieme
park ‘t Admiraaltje. Door woningen toe te voegen en deze te laten aansluiten op het park,
ontstaat een levendige, inclusieve en groene woonomgeving. De locatie, gelegen nabij het
centrum en omsloten door bestaande woonwijken, biedt een unieke kans om de ruimtelijke
kwaliteit van het gebied te versterken door de verouderde bedrijfslocatie te transformeren tot
woongebied, waarbij wordt ingespeeld op de groeiende behoefte aan diverse woonvormen.

De ligging aan het bestaande park vormt daarbij een belangrijk uitgangspunt: het park wordt
niet alleen behocuden, maar juist geactiveerd als centrale ontmoetingsplek voor bewoners en
omwonenden. De samenwerking tussen publieke en private partijen maakt het mogelijk om
zowel maatschappelijke als ruimtelijke doelstellingen te realiseren.
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Figuur 1 Plangrenzen (bron: Beeldkwaliteitsplan ECHO)
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Om richting te geven aan de ontwikkeling van 't Admiraaltje zijn drie centrale uitgangspunten geformuleerd. Deze uitgangspunten vormen het fundament voor een
toekomstbestendige, inclusieve en kwalitatief hoogwaardige woonomgeving.

De NvU

Een inclusieve en verbonden woonomgeving creéren:

Het project streeft naar een gemengde woonwijk waar starters, senioren en mensen met een zorgvraag samenleven in een kleinschalige, dorpse setting. Met
de communitywoningen zoals van Cavent krijgen mensen met een zorgvraag een passende woonplek. De communitygedachte - wat Cavent bijzonder maakt -
krijgt hiermee een plek binnen de wijk, zoals dat ook gebeurd is bij Cavent Stougjeshof. Kortom, een omgeving waar ontmoeting wordt gestimuleerd en
bewoners naar elkaar omkijken.

Versterken van de ruimtelijke kwaliteit en doorwaadbaarheid:

De herontwikkeling richt zich op het verbeteren van de ruimtelijke structuur door het gebied beter toegankelijk te maken via groene stegen, een klein en
toegankelijk park (pocket parks) en nieuwe entrees. De bebouwing wordt zorgvuldig ingepast en georiénteerd op het park, waardoor het park een centrale rol
krijgt in de leefomgeving en de samenhang in de wijk wordt versterkt.

Duurzaam en natuurinclusief bouwen:

't Admiraaltje wordt, daar waar mogelijk, ontwikkeld met oog voor klimaatadaptatie, biodiversiteit en duurzaamheid en circulariteit. Er wordt ingezet op groene
erfafscheidingen, waterpasserende verharding, behoud van bestaande bomen en het integreren van nestvoorzieningen en klimgroen en gevelbeplanting (waar
mogelijk). Hiermee draagt het project bij aan een gezonde leefomgeving voor mens én natuur.

is opgebouwd uit een vijftal hoofdstukken:

Hoofdstuk 1 betreft de inleiding;

Hoofdstuk 2 betreft een beschrijving van de locatie (het plangebied) en de gewenste ontwikkeling;
Hoofdstuk 3 betreft een beschrijving van de programmatische en ruimtelijke uitgangspunten;
Hoofdstuk 4 betreft een bespreking van het beleidskader met de relevante omgevingsaspecten;.
Hoofdstuk 5 betreft een uiteenzetting van de communicatie- en participatieaanpak;

Hoofdstuk 6 betreft een bespreking van de uitvoering en realisatie van het project.
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Het plangebied is gelegen in Oud-Beijerland, een plaats in de gemeente Hoeksche Waard in de provincie >
Zuid-Holland, in het westen van Nederland. De locatie bevindt zich in het zuidwestelijke deel van de
Randstad, een van de dichtstbevolkte en economisch meest actieve regio’s van het land. Oud-Beijerland ligt
op het eiland Hoeksche Waard, ten zuiden van Rotterdam en ten westen van Dordrecht. De projectlocatie
ligt aan de noordzijde van het centrum van Qud-Beijerland, omsloten door de Admiraal de Ruyterstraat, Abel
Tasmanstraat, Piet Heinstraat en Karel Doormanstraat.

Het gebied bestaat uit een mix van grondgebonden woningen en bedrijven rondom het park 't Admiraaltje.

Het ontwikkelgebied, dat bestaat uit de popschool en daarbij behorende gronden aan de noordzijde én het
terrein aan de zuidkant, is in bezit van de initiatiefnemer (Stebru). De gehele ontwikkeling vindt plaats op het
eigen terrein van de initiatiefnemer. Aan de oostzijde van het plangebied bevindt zich de rooms-katholieke

kerk St. Antonius van Padua, een markant gebouw met bijpbehorende begraafplaats. Deze religieuze en
historische functie speelt een belangrijke rol in de beleving van het gebied en wordt in de planvorming
zorgvuldig gerespecteerd. De nabijheid van deze functies vraagt om een zorgvuldige stedenbouwkundige
inpassing, met aandacht voor rust, privacy en ruimtelijke samenhang. =

Daarnaast grenst het plangebied aan een bestaand park dat eveneens een centrale rol speelt in de nieuwe
ontwikkeling. Dit park vormt niet alleen een groene long in de wijk, maar ook een verbindend element
tussen de twee kavels van het project. In de directe omgeving bevinden zich verder een basisschoaol,
diverse buurtwinkels en zorgvoorzieningen, wat bijdraagt aan de leefbaarheid en vitaliteit voor toekomstige
bewoners. De ligging nabij het centrum maakt dat alle belangrijke voorzieningen op loop- of fietsafstand
bereikbaar zijn. In onderstaand figuur is het gebied weergegeven in relatie tot de directe omgeving en de
ligging in Oud-Beijerland.

Figuur 2 Impressie ruimtelijk concept (bron: Beeldkwaliteitsplan ECHO)
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Tot ver in de 20e eeuw bestond het gebied waar nu 't Admiraaltje ligt uit een kleinschalig netwerk van stegen, erven en bebouwing aan de rand van het historische
centrum van QOud-Beijerland. De dorpsstructuur van Qud-Beijerland, ontstaan in de 16e eeuw, werd gekenmerkt door lintbebouwing langs dijken en een fijnmazig
patroon van smalle paden en tuinen tussen de huizen. De ligging van 't Admiraaltje aan de binnenzijde van een bouwblok weerspiegelt deze historische verkaveling. In
de directe omgeving bevonden zich boerderijen, werkplaatsen en later ook enkele kleinschalige bedrijven, die zich vestigden nabij het centrum en de haven.

Vanaf de jaren zestig en zeventig van de vorige eeuw veranderde het gebied geleidelijk. De naocrlogse woningbouwopgave leidde tot de aanleg van nieuwe
woonwijken rondom het centrum van Oud-Beijerland. In deze periode werd ook het gebied rond 't Admiraaltje verder ingevuld met woningen en maatschappelijke
functies. De rooms-katholieke kerk St. Antonius van Padua, met bijbehorende begraafplaats, kreeg een prominente plek aan de westzijde van het plangebied. De
oorspronkelijke stegenstructuur bleef deels behouden, maar raakte versnipperd door latere bebouwing en verharding. De locatie zelf bleef lange tijd onderbenut, met
verspreide bebouwing en beperktie samenhang. Pas in de 21e eeuw ontstond de ambitie om dit binnengebied opnieuw te activeren en te verbinden met de omliggende
wijk.
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Toegang plangebied aan de Admiraal de Ruyterstraat

de Ruyterstraat)
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Het programma van 't Admiraaltje bestaat uit een gemengde woonontwikkeling
verdeeld over twee kavels. Op kavel 1 worden ca. 21 koopappartementen
gerealiseerd, bedoeld voor starters, doorstromers en senioren. Deze woningen
zijn volledig zelfstandig en beschikken over buitenruimtes, met een sterke
oriéntatie op het park. Op kavel 2 ontwikkelt Stebru ca. 39 zorgappartementen
(geschikt voor begeleid wonen) voor beoogd afnemer Cavent. Hierbij wordt
voorzien in de realisatie van een collectieve woonkamer die ruimte biedt aan
ontmoeten.

Het programma is gericht op het bevorderen van sociale samenhang en
gemeenschapsvorming. Door verschillende doelgroepen samen te brengen in
éen woonmilieu ontstaat een inclusieve wijk waar ontmoeting centraal staat.
Cavent als (verwachte) eigenaar van kavel 2 zal vanuit haar kernactiviteiten
een community rol vervullen aangezien ter plaatse ruimte wordt geboden aan
ontmoeten, treffen en dagbestedingsactiviteiten. De nabijheid van het centrum
en voorzieningen maakt het gebied bovendien aantrekkelijk voor zelfstandig
wonen met ondersteuning op maat.
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Uitgangspunten voor de ontwikkeling
e Realisatie van ca. 21 koopappartementen op kavel 1 en ca. 39
zorgappartementen met collectieve woonkamer op kavel 2.

¢ Maximaal drie bouwlagen. Uitgangspunt bij de verdere uitwerking is
dat het plan voldoet aan de stedenbouwkundige randvoorwaarden
in het beeldkwalliteitsplan.

e Bebouwing is georiénteerd op het park; gevels aan de buitenzijde
zijn meer gesloten ten behoeve van privacy.

* Parkeren wordt aan de randen opgelost, met een groene en
waterdoorlatende inrichting. Het is de ambitie om de voorzieningen
te treffen, zodat de laadmogelijkheden zijn voorbereid en rekening
gehouden is met de aanleg hiervan.

¢ Respectvolle afstand en oriéntatie ten opzichte van de
aangrenzende begraafplaats (circa 15 meter).
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