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Tabel 6.5: zekere ontwikkelingen ruimtelijke ordening, gerealiseerd in 2010 

Nr Locatie ^̂^̂^̂^ 

1 's-Gravenland-Zuid hierontwikkeling B en C locatie bij afslag snelweg 
2 Schieveste werkgebied 
3 Groenblauwe Slinger natuurontwikkeling incl. verbindingszone 
4 DOP-NOAP recreatiegebied op stortlocatie 
5 Spoorlijn Ri'dam-Gouda verdubbeling spoor 
6 Div. woonwijl<en Rfdam tierstructurering 
7 Spaanse Polder herontwikkeling bestaand industrieterrein 
8 Van Nelle fabriel< hergebruik architectuurmonument 
9 CS Rotterdam e.o. verbouwing t.b.v. HSL, opwaardering omgeving 
10 Gerdesiaweg herstructurering woongebieden rond metrohalte 
11 Melanchitonparl< woonbebouwing ter hoogte van sportvelden (240 woningen) 
12 Jasonpark Vinex-locatie (500 woningen) 
13 Lage Limiet Vinex-locatie (360 woningen) 
14 Stoopweg aanleg sportterrein 
15 Stoopweg Vinex-locatie (800 woningen) 
16 Uitbreiding Bosdreef uitbreiding/herstructurering bestaand werkgebied 
17 Brainpark Noord uitbreiding werkgebied 
18 Hoofdweg herstructurering autosloopbedrijven 
19 Luctithiaven nieuwe inrichting Rfdam Airport 
20 Diergaarde Blijdorp uitbreiding 
21 HSL aanleg spoorlijn 
22 RandstadRail aanleg lightrail 
23 Wijkpark-Noord parkaanleg op oud gevangenisterrein 
24 Kralingse Bos uitbreiding/herstructurering bestaand gebied 
25 Spoor Rijswijk-Sctiiedam verdubbeling spoor 
26 Rotte/Binnenrotte herstructuring/verbinding station Noord-Centrum 
27 Abtswoude/Gaag/Lickebeart aanleg bos en reservaat (782 ha) 
28 Noordrand III bouw 6600-7500 woningen/80 ha bedrijven 
29 Noordrand 11 bouw 5300-6100 woningen 
30 Boterdorpsche plas herstructurering, mogelijke zandwinning 
31 Meidoornweide Vinex-locatie (100 woningen) 
32 Kettiel nieuw station in verband met spoorverdubbeling 
33 Nessepolder aanleg groen t.b.v. natuur/recreatie (54 ha) 
35 Noordrand 1 gemengd gebied met div. functies 
40 Het Klaverblad herontwikkeling groen 
42 Terbregge Oost 300 woningen (afhankelijk van aanleg RW16/13) 
43 ZoRo raillijn Zoetermeer - Rotterdam 
46 Hofplein spoorlijn na ophef Hofpleinlijn en vedeggen traject Randstadraii 
47 Hoekse Park aanleg recreatiegebied 
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Effecten plannen Noordrand met A16/13 
Motorvoertuigen 7.00 tot 19.00 

Wegvaknr W e g v a k n a a m W e g -

profiel 

1 R W 1 3 Delft - Berkel 2''3 
2 R W 1 3 Berkel - Overschie 2°3 
3 R W 1 3 Overschie -

Kleinpolderplein 
2"3 

4 R W 2 0 S p a a n s e Polder -

Kleinpolderplein 
2 -3 

5 R W 2 0 Kleinpolderplein -
Schieplein 

2*3 

6 R W 2 0 Schieplein - Crooswijk 2'3 
7 Matlingeweg Vareseweg - Doenbrug V-2 
0 Doenkade R W 1 3 - V l i e g v e l d w e g r 2 
9 Doenkade Vliegveldweg - z o n e 122 

10 Doenkade zone 122 - Oude Bovendijk 
11 Doenkade Oude Bovendijk - G K van 

Hogendorpweq 
ri 

12 Doenkade G K van Hogendorpweg -

Verlengde Molenlaan 
2*2 

13 m70 Zuid Berkel - Doenkade ri 
14 G K v a n 

Hogendorpweq 
Doenkade - Landscheiding 2*2 

15 G K v a n 

Hogendorpweq 
Landscheiding -

Melanchtonweg 
2 '2 

16 G K v a n 

Hogendorpweq 
Melanchtonweg - Kleiweg 2*2 

17 N471 Berkel - grens Rotterdam 1*2 
18 N471 grens Rotterdam - G K van 

Hogendorpweg 
1*2 

19 Melanchtonweg Wilgenplaslaan -

Hofpleinlijn 
1*2 

20 vd Duijn v. 

Maasdamweg 
Bovendijk -

Woensdrechtstraat 
1*2 

21 vd Duijn V. 

Maasdamweq 
Woensdrechtstraat -
Terletweg 

1*2 

22 vd Duijn V. 

Maasdamweq 
Terletweg - Schipholstraat 1*2 

23 Vliegveldweg Doenkade - Rotterdam 
Airportbaan 

1*2 

24 Zest ienhovense 
Kade 

Oost Sidelinge - W e s t 

Sidelinge 
1*2 

25 Kleinpoldertunne Ameidestraat - Burg. 

Koningssingel 
1*2 

26 Bovendijk Teugeweg - G K van 

Hogendorpweg 
1*2 

27 Zest ienhovense 
Kade 

Oude Dijkseweg -

Zest ienhovense pad 
1*2 

28 Kleiweg Terletweg - Dwarskleiweq 1*2 
29 IM6/13 

30 

L^ovx ö l S - v V 

- Uitwerking van het Ruimtelijk Plan Rotterdam 201 O/deelstudie Verkeer en Ven/oe 
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Tabel 5 . 2 . 1 : Dwarsverb ind ingen in de gemeente Rot terdam 

Locatie 

(HSL-Km) 

Situatie Omschrijving Doorgang Locatie 

(HSL-Km) 

Situatie Omschrijving 

hoogte (m) breedte (m) 

7,8 Schiebroekse Polder v iaduct HSL over Wi ldersekade ( w e g , f ie ts- voe tpad 

en waterhu ishoudkund ige ve rb i nd i ng * ) 

4 , 6 2 7 

1.1 Schiebroekse Polder Duiker* * 1,1 2 

7,5 Schiebroekse Polder Duiker* * 0 , 4 3 

7,2 Schiebroekse Polder Droge ecotunnel / f ie ts tunne l 2 ,5 5 

7,1 Schiebroekse Polder Duiker* * 0 , 4 3 

6 ,6 Doenkade/ 

Z w a r t e w e g 

Wegv iaduc t Doenkade {N209) over ver legde 

Z w a r t e w e g en HSL 

n.v . t . 2 8 

6,9¬

5 , 2 * * * 

Noordrand 1 open bak n .v . t . n .v . t . 

6 ,4 Hofpleinl i jn spoorv iaduct en f ietspad Z w a r t e w e g over HSL n .v . t . 35 

6 ,0 v. H o g e n d o r p w e g , 

Bovendi jk 

wegv iaduc t (2 wegen) over HSL n.v . t . 6 5 

5 ,6 Bovendi jk wegv iaduc t met f ie ts- en voe tpad over HSL n .v . t . 2 0 

5 ,4 T e u g e w e g wegv iaduc t met 2 x voe tpad over HSL n.v . t . 35 

5 , 2 * * ' -

2 ,8 

Noordrand 1 spoor tunnel waarover alle bestaande in f ras t ruc tuur 

te ruggebracht w o r d t 

n .v . t . n .v . t . 

3 ,2 Overschiese K le iweg brugget je over Zest ienhovense Wete r i ng t .b .v . 

f ie tspad 

n .v . t . 5 

2 ,9 Noorderbocht f ie ts tunnel in bestaande baan voor f ie tsverb ind ing 

Oversch ie-Rot terdam cen t rum 

2 ,6 5 

2 ,8 Overschiese K le iweg duiker (2 x watergang) 1,5 4 

2 ,6 A - 2 0 Spoorv iaduc t A 2 0 4 , 6 4 9 

2,5 Noorderkanaal / 

Kanaalweg 

Spoorv iaduct over Vroesenkade, 

Schiekanaal , 

Kanaalweg (met 2 x f ie tspad en 2 x voetpad) 

3 ,4 

4 , 3 

4 ,1 

107 

2 ,0 -1 ,9 S tadhoudersweg Spoorv iaduct over S tadhoude rsweg (met 2 x 

f ie tspad en 2 x voetpad) 

4 , 4 7 2 

1,9-0,8 R dam CS / Bl i jdorp f ly-over ; weste l i j k spoor bestaand spoor , 

ins tandhoud ingsemplacement en Diergaardetunnel 

(weg , 2 X f ie tspad en 2 x voe tpad) 

> 4 , 6 > 18 ,5 

1,6 R dam CS / Bl i jdorp gel i jkvloerse kruising HSL met verb ind ingsspoor 

Gouda-Sch iedam 

n.v . t . n .v . t . 

1,6 R dam CS / Bl i jdorp Dive-under* * * * ; oostel i jk spoor onder 

verb ind ingsspoor Gouda-Sch iedam 

n.v . t . n .v . t . 

7 , 5 -8 ,2 R dam Lombard i jen Fly-over; noord-zuid spoor over sporenbundel en 

HSL-spoor 

n .v . t . n .v . t . 

7 ,9 R dam Lombardi jen Wegv iaduc t Bergambachts t raat onder sporenbundel 4 , 9 5 1 4 , 4 0 

8,1 R dam Lombardi jen Duiker 1,5 1 

8 ,2 R dam Lombard i jen Inzet d ive-under onder goederensporen n.v. t . n .v . t . 

onder het viaduct wordt een waterhuishoudkundige verbinding doorgevoerd die tevens een ecologische 

functie heeft 

die tevens een ecologische functie heeft 

er wordt gestreefd naar optimalisering van het gesloten deel van de tunnel bij de Soesterbergstraat 

indien hiervoor financiering gevonden kan worden. Anders: gelijkvloerse kruising 

Tracébesluit HSL-Zuid; tracédeel 4 36/74 
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Referentieproject Zuidas 
Een redelijk vergelijkbaar project dat al in een vergevorderd ontwikkelingsstadium is, is de Zuidas bij 
Amsterdam. Hier wil men een hoogwaardige woon- en kantooromgeving boven op een knooppunt 
van infrastructuur ontwikkelen. Men tracht de investeringslasten van de infrastructuur gedeeltelijk te 
compenseren met de opbrengsten van het onroerend goed erboven. Hoe meer onroerend goed er te 
exploiteren valt, hoe gunstiger de ontwikkelingsperspectieven van het gehele project. 

Fig. 2.9: Masterpian Zuidas, Amsterdam 

De Zuidas ligt tussen Amstel en Schinkel aan weerszijden van de ringweg AIO zuid, met in het hart 
station Zuid/WTC. Het projectgebied vormt de verbinding tussen aantrekkelijke woonwijken Zuid en 
Buitenveldert in het stadsdeel Zuider Amstel. De goede ligging ten opzichte van Schiphol en het 
centrum van Amsterdam en de korte reistijden door het samenkomen van wegen, spoorlijnen, tram 
en bus, maken de Zuidas zeer aantrekkelijk voor mensen en bedrijven om hun activiteiten juist hier te 
situeren. Om hier een nieuw stuk stad in de stad te realiseren wil de gemeente Amsterdam de 
infrastructuur (ringweg, trein- en metrosporen) over een lengte van 1,2 kilometer ondergronds 
brengen. Een dergelijke Dok-constructie heelt het gebied dat nu nog wordt doorsneden door wegen 
en rails, verbindt het plan van Berlage (Zuid) met Van Eesteren (Buitenveldert) en creëert een groot 
nieuw gebied waarop gebouwd kan worden. Het ondergronds brengen van de infrastructuur betekent 
een dusdanige vermindering van geluidsoverlast dat prettig wonen, werken en vertoeven mogelijk 
wordt in het hele Zuidasgebied. Op termijn zullen hier 12.000 mensen meer wonen en 60.000 
mensen meer werken dan nu het geval is. Het station zal in de toekomst uitgroeien tot het vijfde 
station van Nederland en een openbaar vervoersknoop worden voor trein, HSL, shuttles, metro 
(Noord/Zuidlijn), tram en bus, en tevens bereikbaar voor taxi, fietser en voetganger. De Zuidas zal 
stapsgewijze ontwikkeld worden in een periode van zo'n 30 jaar. 

' Bron: www.zuidas.nl 



Referentieproject Leidsche Rijn 
Ten zuidwesten van Utrectit wordt op dit moment de Vinex-locatie Leidsctie Rijn^ ontwil<l<eld. Op dit 
moment wordt de nieuwe woonwijk nog door de Rijksweg A2 van Utrecht gescheiden. Om deze 
nieuwe woonwijk goed aan te laten sluiten op de bestaande bebouwing van Utrecht wordt de A2 over 
een lengte van ongeveer 2200 meter (tussen het spoor Utrecht - Woerden en het riviertje de Leidsche 
Rijn) geïntegreerd. Dit betekent dat Leidsche Rijn echt onderdeel van de stad Utrecht wordt. 

Figuur 2.10: Masterplan Leidsche Rijn, Utrecht Ontwerp van stedebouwkundige Riek Bakker 

In het plan wordt de bocht tussen het knooppunt Hooggelegen en het spoor naar Den Haag en 
Rotterdam afgevlakt; daardoor schuift het tracé maximaal 110 meter op naar het westen. De grond 
wordt aan beide zijden van de weg opgehoogd. De helling wordt zo flauw dat de klim naar het dak 
van de A2 haast onmerkbaar is. Boven op de A2 wordt niet gebouwd, wel zo dicht mogelijk langs de 
weg. Op deze onbebouwde strook (ongeveer 100 meter) is plaats voor sport- en groenvoorzieningen 
en bijvoorbeeld een marktplein. Ook voor overstekend verkeer (fiets, auto of openbaar vervoer) is de 
A2 geen hindernis meer. Daarnaast levert het overkappen van de weg ook veel ruimte op in de rest 
van Leidsche Rijn. Hierdoor kan onder andere het Rijnsche Park worden aangelegd. Tussen de 
afslag Noordelijke Randweg Utrecht (N208) en het knooppunt Oudenrijn wordt de A2 uitgebreid met 
twee nieuwe parallelbanen in beide richtingen. Samen met de bestaande 2x3 hoofdrijbanen ontstaat 
een nieuwe weg van tien rijbanen. Het project start waarschijnlijk in 2003 en duurt tot 2008. 

^ Bron: www.leidscherijn.nl 



18 Visies ovcir toekomst A20=zonie 

De Weger Adviesgroep 

In augustus 1997 versctieen de conceptversie van de haalbaartieidsstudie naar een overdekte 
Rijksweg 20/13. Zij vergeleken 3 ontwikkelingsvisies; 

• Stad&Infrastructuur; richit zich op een samenhangende ontwikkeling tussen stedelijke 
infrastructuur en de verkeersmachine 

• Groen-blauw Netwerk; wonen en werken in een parkachtige omgeving. A20 in tunnel 
• Onafhankelijke Ontwikkeling; functies zijn losgekoppeld en de nadruk ligt op de eigen kwaliteiten 

van beiden. Bundeling en stapeling van infrastructuur en aansluiting op het stadverkeernet ter 
plaatse van Schieplein 

Hun conclusies samengevat: 
Naar onze mening moet de ingreep alle potenties, in een zo groot mogelijke invloedssfeer 
oppakken en versterken. Uit toetsing van de ontwikkelingsvisies komt naar voren dat met 
name de volgende zaken bijdragen aan de gewenste ontwikkeling: 

• Door toevoeging van een aantal locaties met een wen/end woonklimaat vindt een versterking van 
het woon- en leefklimaat in het centraal stedelijk gebied van Rotterdam-Noord plaats; 

• Verbetering van de noord-zuid oriëntatie en de verbindingen tussen stadsdelen (die thans door 
infrastructuur van elkaar gescheiden zijn); 

• De benutting van een centraal knooppunt waar de verschillende verkeersstromen en -soorten bij 
elkaar komen als overstapgelegenheid tussen de verschillende vervoerswijzen en ais entree naar 
het stadscentrum: 

• Door een verbeterde verkeersafwikkeling wordt het stadscentrum van Rotterdam tevens beter 
bereikbaar voor de bewoners van de overige stadswijken en de toekomstige uitbreidingswijken. 

• De ontwikkelingsvisie Stad & Infrastructuur bezit overall gezien de meeste potentie. 
• Het blijft echter van groot belang dat de corridor in z'n geheel beschouwd wordt en in z'n geheel 

betrokken wordt in de te nemen maatregelen. Een gezamenlijke aanpak en ondersteuning van de 
uitvoering door RWS, NS, regionale en gemeentelijke overheid is daarbij noodzakelijk 

Overbouwingsexpert: Frank van der Hoeven 

Frank van der Hoeven is stedenbouwkundige en promovendus aan de faculteit Bouwkunde van de 
TUDelft. Zijn promotieonderzoek richt zich op een verkenning van de overkluizingsmogelijkheden van 
de Ring A l O-Amsterdam en de Ring A20-Rotterdam. Er wordt regelmatig een beroep gedaan op zijn 
expertise bij dreigende conflictsituaties tussen stedelijke infrastructuur en leefbaarheid van de stad. 

Frank adviseert om de zone in 5 studiegebieden te verdelen: 
1. Overschie 
2. Schieplein 
3. Ceintuurbaan 
4. NS emplacement 
5. Kralingse Bos 

Van deze zones hebben er 3 een ontwikkelpotentie, te weten 2,3 en 4. Deze visie wordt in deze 
studie deels overgenomen. De gebieden worden dan ook in hoofdstuk 6 verder uitgewerkt. 
Opmerkelijk was wel dat Frank nadrukkelijk stelt de groene wig ter plaatse van Overschie niet te 
overbouwen. Aan beide zijden liggen volkstuinen. Deze gebieden zijn weliswaar vrij toegankelijk, 
maar in de praktijk absoluut niet. Deze gebieden met elkaar verbinden zou gelijk staan als 
waardeloze kwaliteiten met elkaar verbinden. 

1 



HBG Vastgoed 

Tijdens een interview met de ontwil<l<elaars Pieter Smeets en Robbart Vall<: l^wam de volgende visie 
bovendrijven: 

Ontwikl^el varianten met ondersclieid in ambitie. Maak een ambitieus plan met zeer grote 
veranderingen van de zone welke moeten leiden tot een ideaalbeeld. Ontwikkel daarnaast een 
gematigd plan, wat waarscliijnlijk het meest realistische plan is. Ten slotte heb je ook een 
referentieplan oftewel een 0+plan nodig. Hierin staat aangegeven hoe via een autonome groei met 
kleine veranderingen welke zo uitgevoerd kunnen worden, de omgeving toch opgewaardeerd kan 
worden. Dit laatste dus zonder de hele structuur overhoop te halen en welke snel van start zou 
kunnen gaan. 

De overige ideeën samengevat: 

• Volkstuinen nabij Kleinpolderplein zijn zeer interessante locaties om programma's te ontwikkelen. 
Uitstekende bereikbaarheid, alleen aansluiting OV Is nog niks. Volkstuinen verplaatsen naar rand 
van de stad. Dit genereert veel geld. 

• Het verbinden van de Voorbergse Plas en de Kralingse Plas heeft een geringe meenvaarde en 
kost veel geld. Zeker geen groenviaduct, hooguit een fiets, skate en wandelbrug ter verbinding 
van de gebieden. 

• Nieuw knooppunt Crooswijk, verplaatsen naar rechteroever Rotte (bij manege) en in 2 richtingen 
aanleggen. 

• Tussen woongebieden kun je kantoorlocaties op zicht ontwikkelen. Kantoren vormen zo 
geluidsmuren. Woningen mogen namelijk niet dicht op hoofdinfrastructuur staan, maar kantoren 
wel. Dit heeft te maken met het permanente karakter van wonen en het tijdelijke karakter van een 
werkplek. Ook kunnen kantoren aan één zijde 'ventilatiedicht' uitgevoerd worden, wat inhoud dat 
de ramen aan deze kant niet open kunnen. Een voorbeeld van hoe dit in de praktijk gebouwd kan 
worden: 

1 
50m ' 80m 50m eom 

De minimale hoogte van een kantoor als geluidsscherm is niet bekend, maar aangenomen mag 
worden dat een hoogte van 10 meter, drie lagen, als voldoende kan worden beschouwd. Ook is voor 
te stellen dat er een maximale hoogte geldt, omdat er nog steeds boven op een gevaarlijke stoffen 
route gebouwd wordt. Het viaduct kan als volgt ingericht worden: 

Rijbaan 2*2 

Kantoor, 
.linl^erzijde dicht 

^ -i2 rijstroken ^ OJ 
O 0) > (DO 
> > 

nI/ ^ ^ t t t 
I I 1 I I 

• Kantoor; 
rechterzijde dicht 

1 1 
15 1 2 2 6 6 2 2 15 

cn — 50m 

• Rond Schieplein locaties aanwijzen waar transferiumlocatie ontwikkeld kan gaan worden. 
Programma voor hoogbouw. 

2 



• Geen parken of iets dergelijks willen ontwikkelen of willen verbinden. Kost enorm veel geld Beter 
de leefbaartieid verbeteren. Dus geluid- en stankoverlast beperken, bomen in leefgebied, 
oversteekbaartieid infra verbeteren, noord-zuid-relaties verbeteren, bereikbaartieid vergróten 
parkeergelegentieid, etc. 

Architectenbureau Monolab 

Architectenbureau Monolab heeft een prachtige 4D-presentatie gemaakt op CD-rom met daarop 
afgebeeld hun ontwikkelingsvisie voor de A20-zone. Vier dimensionaal omdat de ruimte met de tijd 
verandert. Met de auto rijd je door een virtuele omgeving over de A20. Zij voorzien: 
• Een groot transferium nabij Schieplein met een enorme parkeergarage waar je direct van de 

snelweg in kunt rijden. 
• Integratie van de weg in het woongebied. 
In ieder geval veel ontwikkelpotentieel voor de A20, 

Studie Transit 

Projectteam Transit bestaat uit het Vormgevingsinstituut en Stichting Slimme Architectuur Zij hebben 
een ontwerpstudie voor transferia gedaan en hebben de locatie Schieplein onderzocht. Bijlage 12 en 
13 geven een overzicht van hun visies voor locatie Schieplein. Ook hier weer veel 
ontwikkelingspotentieel voor deze locatie. 
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O n a f h a n k e l i j k e O n t w i k k e l i n g 
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H E r M I Ü D E N U E E L IS A L S E E N W E G B E R M 
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Bijlage 26 Rendementsberekening gebiedsontwikkeling hoofdvariant 1CD (indicatief) 

* Bedragen in guldens 

** Bedragen; woningen in duizenden guldens (1000 Dfl.), kantoren in guldens (1 Dfl.) 
*** Bedragen in miljoenen guldens 

Bedragen in duizenden guldens 

Situat ie 2000 Programma 1CD voor na 2010 

Act ie Locatie Opper­
vlakte 
(ha) 

Huidige functie Eigenaar nu Kosten 
verwerving 

/ m 2 ' 

Kosten 
Bouwrijp 
maken / 

m2-

Kosten 
totaal '*" 

Functievoorstel Maximale 
bouw­

hoogte (m 

Kantoren, 
bedrijven: 

Beb./onbe-
bouwd opp. 

Woningen: 

aantal/ha 

Eenheid Aantal 

eenheden 
Stichtings-kosten/ 

eenheid [excl 
grond, excl BTW] 

Verkoop-prijs/ 
eenhe id " 
[excl BTW] 

Residuele 
grondwaarde­
opbrengsten 

Rendement 
voor 

gemeente 

Omqevinqszone 1 

1 Zestienhovensepolder 59.2 Volkstuinen gemeente 50 150 118.4 Woningen, laagbouw 15 nvt 40 woningen 2368 250 375 296,0 177,6 
2 Zestienhovensepolder 28.4 Volkstuinen gemeente 50 150 56.8 Kantoren als 

qeluidsscberm 
50 1 nvt 1000 m2 

BVO 
284 2500 3750 355,0 298,2 

3 Blijdorpse polder 14.7 Volkstuinen en 
camping 

gemeente 
Rotterdam 

50 150 29,4 Kantoren als 
geluidsscherm 

50 1 nvt 1000 m2 
BVO 

147 2500 3750 183,8 154 4 

4 Blijdorpse polder 12.3 Volkstuinen gemeente nvt nvt nvt Reservering dierentuin, 
sport, discotheek 

rivt nvt nvt nvt nvt nvt nvt nvt 0,0 

Omqevinqszone 2 
S Zestienhovensepolder 8.9 Volkstuinen + 

sportpariï 
gemeente 50 150 17.8 Bedrijventen"ein 15-20 1.5 nvt 1000 m2 

BVO 
134 1500 2500 133,5 115.7 

6 Zestienhovensepolder 9 Volkstuinen + 
sportpark 

gemeente 50 150 18 Bedrijventerrein 15-20 1.5 nvt 1000 m2 
BVO 

135 1500 2500 135,0 117,0 

7 Golfterrein 16.2 Gotften-ein Golfclub 75 150 36.45 Transferium: pari<eren en 
kantoren 

60-70 2 nvt 1000 m2 
BVO 

324 2500 3750 405,0 368,6 

Omqevinqszone 3 

8 Bedrijventerrein 
Ceintuurbaan 

11,4 Bedrijventen-ein Correct 500 150 74.1 Hoogwaardig stedelijk 
wonen, appartementen 

20 nvt 80 woningen 912 250 375 114.0 39,9 

9 A20 tpv Ceintuurbaan 13.2 Transportfunctie RWS 100 150 33 Transportfunctie + 
Kantoren & groen 

20-30 1 nvt 1 0 0 0 m 2 
BVO 

132 2500 3750 165.0 132,0 

10 Woonwijl< Oude 
Noorden 

9.4 Wonen woningbouw­
verenigingen 

2000 150 202.1 Hc^ogwaardig stedelijk 
wonen, appartementen 

20 nvt 80 woningen 752 250 375 94,0 -108,1 

Omqevinqszone 4 
11 Linker Rotte-oever 14.2 oaardenmaneae Particulieren 100 150 35.5 Woonpiramdes in groen 35 nvt 40 woningen 568 325 450 71.0 35,5 
12 Bedrijvenpark 

Veillingten"ein 
23.7 bedrijventerrein NS Vastgoed 400 150 130.35 Woonpiramides in groen 35 nvt 40 woningen 948 325 450 118,5 -11.9 

13 Spoorweqem place ment 11.8 opstelterrein NS Railinfra 100 150 29,5 Woonpiramïdes in groen 15 nvt 40 woningen 472 325 450 59,0 29.5 

Grondkosten 781.4 Grondopbrengsten 2129.8 

Totaal rendement (mjo guldens) 1348 

NB: Berekeningen zijn indicatief; renteverliezen zijn niet meegenomen 



Bijlage 27 Rendementsberekening gebiedsontwikkeling hoofdvariant 2CD (indicatief) 

* Bedragen in guldens NB: Berekeningen zijn indicatief; renteverliezen zijn niet meegenomen 
** Bedragen: woningen in duizenden guldens (1000 Dfl.), kantoren in guldens (1 Dfl.) 
'** Bedragen in miljoenen guldens 
**** Bedragen in duizenden guldens 

Situatie 2000 Programma 2CD voor na 2010 

Actie Locatie Opper­
vlakte 
(ha) 

Huidige functie Eigenaar nu Kosten 
verwerving 

/m2* 

Kosten 
Bouwrijp 
maken / 

m2-

Kosten 
totaal**' 

Functievoorstel Maximale 
bouwhoogte 

(m) 

Kantoren, 
bedrijven: 
Beb./onbe-
bouwd opp. 

Woningen: 
aantal/ha 

Eenheid Aantal 
eentieden 

Stichtings-kosten/ 
eenheid [excl 

grond, excl BTW] 

Veritoop-prijs/ 
eenheid" [excl 

BTW] 

Residuele 
grondwaarde-

opbrengsten ' " 

Rendement 
voor 

gemeente * " 

Omqevino szone 1 
1 Zestientiovensepolder 59.2 Volkstuinen gemeente 50 150 118.4 Woningen, laagbouw 15 nvt 40 woningen 2358 250 375 296,0 177.5 

2 Zestientiovensepolder 2QA Volkstuinen gemeente 50 150 56.8 Kantoren als geluidsscherm 50 1 nvl 1000 m2 
BVO 

284 2500 3750 355,0 298,2 

3 Blijdorpse polder 14.7 Volkstuinen en 
camping 

gemeente 
Rotterdam 

50 150 29.4 Kantoren als geluidsscherm 50 1 nvt 1000 m2 
BVO 

147 2500 3750 183,8 154,4 

4 Blijdorpse polder 12.3 Volkstuinen gemeente nvt nvt nvt Reservering dierentuin, 
sport, discotheek 

nvt nvt nvt nvt nvt nvt nvt nvt 0,0 

Omqevina szone 2 
5 Zestienhovensepolder 8.9 Volkstuinen + 

soortpark 
gemeente 50 150 17.8 Bedrijventerrein 15-20 1.5 nvt 1000 m2 

BVO 
134 1500 2500 133,5 115,7 

6 Zestienhovensepolder 16.4 Volkstuinen + 
sportpark 

gemeente 50 150 36.8 Bedrijventerrein 15-20 1.5 nvt 1000 m2 
BVO 

276 1500 2500 276,0 239.2 

7 Golflen*ein 15.2 Golfterein Golfclub 75 150 36.45 Transferium: parkeren en 
kantoren 

60-70 2 nvt 1000 m2 
BVO 

324 2500 3750 405,0 368,6 

Omqevinq szone 3 
S Bedrijventen-ein 

Ceintuurtaaan 
11.4 Bedrijventerrein Correct 500 150 74 1 Hoogwaardig stedelijk 

wonen, appartementen 
20 nvt 60 woningen 912 250 375 114.0 39.9 

9 A20 tpv Ceintuurbaan 9.9 Transportfunctie RWS 100 150 24.75 Transportfunctie + 
Kantoren & qroen 

20-30 1 nvt 1000 m2 
BVO 

99 2500 3750 123,8 99.0 

10 Woorrwijk Oude Noorden 9.4 Wonen vk'oningbouvi/-
vereniqinqen 

2000 150 202.1 Hoogwaardig stedelijk 
wonen, appartementen 

20 nvt 80 woningen 752 250 375 94.0 -108.1 

Omqevinqszone 4 
11 Linker Rotte-oever 26.8 paardenmaneqe Particulieren 100 150 67 Woonpiramdes in qroen 35 nvt 40 woningen 1072 325 450 134,0 67.0 
12 Bedrijvenpariï Veillingterrein 23.7 bedrijventen-ein NS Vastgoed 400 150 130.35 Woonpiramides in groen 35 nvt 40 woningen 948 325 450 118,5 -11.9 

13 Spoonweqemplacement 11.8 opstelterrein NS Railinfra 100 150 29.5 Woonpiramides in qroen 15 nvt 40 woningen 472 325 450 59,0 29.5 

Grondkosten 823.45 Grondopbrengsten 2292.5 

Totaal rendement (mjo guldens) 1469 



Bijlage 28: WCW4j©rek©niog total© mast©rpüao 
Alle bedragen in mil joenen guldens 

Inflatie per jaar 3.0% 
Rendementseis van overheid per jaar 5.5% 
Investeringen per jaar tussen 2010 en 2020 op prijspeil 2001 
(2205 mi l joen/10jaar) 220.5 
Opbrengsten per jaar tussen 2015 en 2035 op prijspeil 2001 
(1469 mil joen/20 jaar) 73.5 
* = met inflatiecorrectie 
** = met rentecorrectie 
Saldo = Investeringen + Opbrengsten 
Contante Waarde = Saldo met rentecorrectie 

Jaartal Vanaf 2001 Investeringen* Opbiengsten* Saldo" 
Contante 
waarde** 

2001 0 0 
2002 1 0 0 
2003 2 0 0 
2004 3 0 0 
2005 4 0 0 
2006 5 0 0 
2007 6 0 0 
2008 7 0 0 
2009 8 0 0 
2010 9 "280 -288 "178 
2011 10 -296 -296 -173 
2012 11 -305 -305 -169 
2013 12 "314 -314 -165 
2014 13 •324 -324 -161 
2015 14 -334 111 -222 -105 
2016 15 -344 114 -229 -103 
2017 16 -354 110 -236 -100 
2018 17 -364 121 "243 -98 
2019 18 -375 125 -250 -95 
2020 19 "387 129 -258 -93 
2021 20 133 133 45 
2022 21 137 137 44 
2023 22 141 141 43 
2024 23 145 145 42 
2025 24 149 149 41 
2026 25 154 154 40 
2027 26 158 158 39 
2028 27 163 163 38 
2029 28 168 168 38 
2030 29 173 173 37 
2031 30 178 178 36 
2032 31 184 184 35 
2033 32 189 189 34 
2034 33 195 195 33 
2035 34 201 201 32 

-499 "862 



Bijlage 29: WCW=berekeoirig deel gemeente IRotterda 
Alle bedragen in miljoenen guldens 

Inflatie per jaar 3.0% 
Rendementseis van overtieid per jaar 5.5% 
Investeringen per jaar tussen 2010 en 2020 op prijspeil 2001 
(1332 mi l joen/10jaar) 133.2 
Opbrengsten per jaar tussen 2015 en 2035 op prijspeil 2001 
(1469 miljoen / 20 jaar) 73.5 
* = met inflatiecorrectie 
** = met rentecorrectie 
Saldo = Investeringen + Opbrengsten 
Contante Waarde = Saldo met rentecorrectie 

Jaartal Vanaf 2001 Investeringen' Opbrengsten' Saldo* 
Contante 
waarde** 

2001 0 0 
2002 1 0 0 
2003 2 0 0 
2004 3 0 0 
2005 4 0 0 
2006 5 0 0 
2007 6 0 0 
2008 7 0 0 
2009 8 0 0 
2010 9 -174 -174 -107 
2011 10 -179 -179 -105 
2012 11 -184 -184 -102 
2013 12 -190 -190 -100 
2014 13 -196 -196 -98 
2015 14 -201 111 -90 -43 
2016 15 -208 114 -93 -42 
2017 16 -214 118 -96 -41 
2018 17 -220 121 -99 -40 
2019 18 -227 125 -102 -39 
2020 19 -234 129 -105 -38 
2021 20 133 133 45 
2022 21 137 137 44 
2023 22 141 141 43 
2024 23 145 145 42 
2025 24 149 149 41 
2026 25 154 154 40 
2027 26 158 158 39 
2028 27 163 163 38 
2029 28 168 168 3(! 
2030 29 173 173 37 
2031 30 178 178 36 
2032 31 184 184 35 
2033 32 189 189 34 
2034 33 195 195 33 
2035 34 201 201 32 

960 -174 



Bijlage 30 Gegeveiriis afstydeercommissi© 

In de commissie liebben de volgende personen zitting: 

Namens de TUDelft: 

Afstudeerrichting Infrastructuurplanning: 

Hoogleraar Infrastructuurplanning: 
Prof. Ir. F.M, Sanders [Voorzitter commissie] 
Tel: 015-278 4915 
E-mail: v.e.dehaan@citq.tudelft.nl 

Dagelijks begeleider: 
Drs. W. Ruiter 
Tel: 015-278 5522 
E-mail: w.ruiter(S).citq.tudelft.nl 

Coördinator: 
Ir. P. van Eek 
Tel: 015-278 4813 
E-mail: p.vaneck(a)citq.tudelft.nl 

Afstudeerprofilering Civiele Bedrijfskunde: 

Hoogleraar Ontwerpmethodologie 
Prof.Dr.lr. H.A.J. de Ridder 
Tel: 015-278 6636 
E-mail: h.a.|.deridder(a)ct.tudelft.nl 

o.vanpaassen(5).ct.tudelft.nl 

Dagelijks begeleider: 
Ir. T.H.W. Horstmeier 
Tel: 015-278 4904 
E-mail: th.horstmeier@ct.tudelft.nl 

Namens HBG Bouw en Vastgoed: 

Dagelijks begeleider: 
Ir. R. Dijkstra 
Directeur New Business Development 
Tel: 070-372 2631 
E-mail: rdiikstra@hbq-bvq.nl 

Gegevens student: 

Martijn J.M. van der Knaap 
Ley weg 316 
2545 ED Den Haag 
Studienummer: 9448128 
Tel: 070-372 2936 (HBG) 
Tel: 070-329 0069 (privé) 
E-mail: mvdknaap@hbq-bvq.nl 



Bijlage 31 Langsprofiel Masterplan A20-zone 



Bijlage 32 Ointw]kike3iogsmodei A20"zone 
met geïntegreerd Partoerïnig Slodel 

Waardevragers Regievoerder Gemeente Rotterdam Waardegevers 

Problemen 
en 

wensen 

Ideeën 
en 

pnoriteiten 

ANALYSE 
1, Def in ië r ing scope : na 2 0 1 0 . R i j ksweg A13 /16 is ge rea l i see rd , 

2, P r o b l e e m a n a l y s e b innen g loba le sys teemgrens 

3, A n a l y s e ac to ren : N S , R W S , W B V , gemeen te , par t i cu l ie ren, mark tpar t i j en 

4 , Inventar isat ie hu id ige s i tuat ie 

5, Inventar isat ie t oekoms t : b e s t a a n d e p lannen / w e n s e n / v is ies 

6, Ops te l l en randvoonwaarden en u i tgangspun ten : bepa len 'ha rde 

in f rapun ten ' . Rea l i s t i sch , dus z w a r e infra niet 2 n iveaus d iep . 

INTEGRALE PLANONTWIKKELING 

Creëer en divergeer: 

Inventariseren 
en 

analyseren 

1 S y s t e e m g r e n s ; i nv loedsgeb ied in f rabunde l . sche id ing infra - geb ieden 

Infra O m g e v i n g 

2 Indel ing in f razones ; bepaa ld d o o r 'harde ' 

in f rapunten in f rabunde l (A20 , N S , kanaal , 

zwee f t re in ) 

Indel ing o m g e v i n g s z o n e s 

bepaa ld door g r e n z e n 

geb ieds func t i es 

3 M o g e l i j k h e d e n in f rabunde l qua funct ies 

(onts lu i t ing/ d o o r s t r o o m ) en q u a 

hoog te l igg ing 

A a n g e v e n prior i tei t e n 

po ten t ies o m g e v i n g 

4 Stel bas isva r ian ten op : 0 -var ian t+ 8 vanan ten 

0 1 IA 1 I B 1 I C 1 1D 1 2A 1 2B 1 2C 1 2D 
5 Verge l i j k 9 bas i sva r ian ten op bas is v a n : o v e r b o u w i n g s m o g e l i j k h e d e n , 

z icht vana f w e g , dwars re la t i es , benod igde i nves tenngen 

0 1 IA 1 18 1 I C 1 1D 2A 28 1 2C 1 2D 

Valideer en convergeer: 
6 Bepaa l wense l i j khe id 9 bas isvar ian ten op basis v a n d i rec te kos ten 

infra en indi recte baten m.b.v . g e w o g e n (ac toren én cr i tena) M C A . 

0 1 IA 1 18 1 1C 1D 1 2A 28 1 2C 1 2D 
7 k e u z e 2 hoo fdvar ian ten me t g lobaa l p r o g r a m m a 

1CD 2CD 

8 A n a l y s e e r te c reë ren w a a r d e : pa rkee rge legenhe id , g r o e n , 

ge lu ids /s tankover las t , leefkwal i te i t , be re ikbaarhe id 

9 Kos ten /ba ten -ana l yse v a n 2 hoofdvar ian ten 

10 Bes te hoo fdvar ian t is mas te rva r ian t 
12CD 

Mogelijkheden 
en 

consequenties 

Beslissen 
en 

betalen 

4. 
5. 

MASTERPLAN 

O p s t e l l e n mas te rp l an : invul l ing geven a a n alle p r o b l e m e n , p lus ex t ra 

w a a r d e c r e a t i e . Denk hierbi j a a n aspec ten als l ee fbaa rhe id , in tegra le 

p l a n v o r m i n g , s a m e n h a n g , be re i kbaarhe id , f lexibi l i tei t en f i nanc ienng . 

B e r e k e n i n g g r o n d o p b r e n g s t e n d o o r ve rkoop g r o n d aan 

p ro jec ton tw i kke laa r m.b.v. res idue le g r o n d w a a r d e b e r e k e n i n g 

B e r e k e n i n g r e n d e m e n t to ta le mas te rp lan en r e n d e m e n t v o o r 

reg ievoe rde r m.b .v . netto c o n t a n t e waarde be reken ing 

E inde dit rappor t 

[Planprocedures (m.e.r), aanbesteding, detaillering, uitvoering, 
oplevering] 

GEWENSTE EINDSITUATIE 

Uitwerken 
en 

realiseren 
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